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3 (!33 FECHA: SEPTIEMBRE CUATRO (04) DE DOS MIL SEIS
(2006)
ESCRITURA NUMERO: DOS MIL CIENTO DIECISIETE
(2117)
NATURALEZA DEL ACTO: PROTOCOLIZACION
a ; hdle OY DOCUMENTOS DEL EXPEDIENTE CONTENTIVO DEL

PROCESO ARBM[RAL
CONVOCANTE: EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR
CONVOCADAS: FAJARDO MORENO & CIA. S.A. Y CONSUPERICR S.A.

paulina
En el Muﬁicipio de Medellin, Departamento de Antioguia, Repiblica de Colombia, a los
cuatro (04) dias del mes de septiembre del aﬁo. dos mil seis (2008), ante el DESPACHO
DE LA NOTARIA SEPTIMA DEL CiRCULO NOTARiAL DE MEDELLIN cuya Notaria

Titular es la doctora LUCIA MEJIA

JARAMILLO, mayor de edad vecmo_de sta’ |udad de Medei]m identificado con la

cédula de ciudadania niimero ’,’0.548.468 :‘-,__:quen obra en este acto en su calidad de
Arbitro Unjco del Tnbunai de Arb'tra ' .
PRIMERO: Que presenta p ! $U 1 protoc _.zac:|0n en esta Notana EL EXPEDIENTE
CONTENTIVO. DEL PROCESO ARB[TRALpfomowdo pOF EUGENEA MAR|A LONDONO

ESCOBAR contra FAJARDO MORENO & CIA SA y CONSUPER[OR S.A, el cual se

) n tal calldad mamfesto

compone de tres (3) cuademos con un totaE de fohos el cual se descnbe asi; -------

CUADERNO § CTITHO o S FOLIOS
Cuaderno principal,-gl: cua e encuentra debldamente foliado de la 18452
1 pagina 1 a la pagina 452, s
Cuaderno N° 2 pruebas ‘de a | parte demandante EUGENIA MARIA 1a24
2 LONDORGC ESCOBAR i
Cuaderno N° 3 pruebas de la partewdemandada FAJARDO MORENO &1 1 a 149
3 ClA. S.A. y CONSUPERIOR 8.A,
——— TOTAL 625

SEGUNDO: En atencion a lo solicitado por el compareciente, la Notaria lo inserto desde
ahora en ¢l protocolo de esta Notaria, en el Jugar, con la fecha y bajo el numéro que le
corresponda, para que forme parte de €l, surta efectos legales y los interesados puedan
en cualquier momento solicitar las copias que necesiten y tengan a bien, —-rremeememeaacereee
Leida la presente escritura por el compareciente, la encuentra correcta, la aprueba y la

firma con la Notaria que da fe.

Derechos Notariales $ 36.640,00 Resolucion No. 7200 de diciembre 14 de 2005, ~ermean

Recaudo Superintendencia y Fondo Especial $6.110. IVA $5.862.c0 Ley 223 de 1995. -

LUAGA, se presento' el dogtor ALFREDO TAMAYO

ESTE PAPEL NO TIENE COSTO ALGUND PARA EL USUARIOQ
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: TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO
PROVOCANTE: EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR
PROVOCADOS: FAJARDO MORENO Y CIAS.A. ¥ CONSUPERIOR S.A.

LAUDG ARBITRAL

Medellin, dos (2) de agosto de dos mil seis (2008).

Agotado el {ramite- constitucional y legal, y estando dentro de la oporiunidad procesal para
hacerlo, procede ¢f Tribunal de Arbitramento a dictar el Laudo Arbitral que pene fin al canflicto
presentado por las partes, asi:

TITULO UNICO
LA CONSTRUCGION DEL LAUDO ARBITRAL
CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES

1. EL PAGTO ARBITRAL.

La sefiora EUGENIA MARIA LONDORO ESCOBAR, en calidad de Promitente compradora, y las
sociedades FAJARDO MORENO Y CIA. S.A. y CONSUPERIOR S.A., en calidad de Promitentes
Vendedoras, celebraron el dia veinte (20) de oclubre de 2003, un “contrato de promesa de
compraventa de unos bienes inmuebtes”, cuya Clausula Compromisoria, reza asi:

“CLAUSULA DECIMA PRIMERA. TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

Cualquier diferencia que surja entre LA PARTE PROMETIENTEVENDEDORA y
LA PARTE PROMETIENTECOMPRADORA, en razon del presente contrato,
durante su constilucion, ejecticion, terminacion o fiquidacion, se someterd a la
decision de un Tribunal de Arbitramento constituido por un (1) rbitro designado
por la Camara de Comercio de Medeilfn. El drbitro faflard en derecho. El Tribunal
de Arbitramenta se regiré por o dispuesto en el decretfo 2297 de 1989, 2651 de
1991, la ley 23 de 1991, ia ley 446 de 1998 y el decrelo 1818 de 1998 y en las
normas vigentes y complementarias. El Tribunal se sujefara a las reglas del
Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Cémara de Comercic de Medellin. Las
direccionss para este efecto son las indicadas en la clausula anterior”.

2. EL TRAMITE ARBITRAL.

A. No obstante el contenido de la clausula compromisoria, fa Jefe de la Unidad de
Arbitraje, abogada Bibiana Bernal Mesa, exhorld. a las partes para que
procedieran directamente a elegir al arbitro Unico, quienes a fravés de sus
apoderados los abogados Luis Fernando Pérez Gonzdles y Angela Patricia
Ramirez Giralde, manifestaron su intencion de modificar la clausula
compromisoria, en &f sentido de que las partes, por mutuo acuerdo, designarian
al &rbitro Unico. :

En consecuencia, el dia 12 de abril 2005, por mutuo acuerdo y con las facultades a ellos
conferidas de conformidad a los poderes visibles en el expediente, fue designade el abagado
ALFREDO TAMAYCQ JARAMILLO, guien aceptd tal designacidn en el término legal®.

Es de anotar que la parte demandante y los representantes legales de las sociedades
demandadas ratificaron el nombramiento del arbitro por parte de los abogadosz.

De trascendental importancia es la designacién y aceptacion del arbitro, pueste gue de este
acuerdo. surgio el fundamento de la justicia arbitral: el principio de la habilitacién de las partes vy,
por tanto, de la decision de este laudo arbitral.

B. La sefiora EUGENIA MARIA LONDONOC ESCOBAR, mediante apoderado
judicial, presentd el dia caiorce (14} de marzo de 2005, unas pretensicnes
contenidas en una demanda arbitrai ante la sefiora Directora de la Unidad de
Arbitraje de ta Camara de Comercio de Medellin para Antioguia.

C. Fl dia dieciséis (16) de mayo de 2005, se llevé a cabo la audiencia de instalacion
del Tribunal de Arbiframentc®,

F Cfr. Fls. 43 a 52 del cuaderno prineipal.
2 Cft. Fls 43, 50 y 77 del cuademo principal.
* Cfr. Fls, 78 a 81 del ceaderno principal.
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Al respecto este Tribunal manifiesta: Para que un Tribunal 'tgnga jurisdiccién,‘ mas no
competencia, en los términos del articulo 1186 de la Constitucion politica y de la _sentenmg C-_1 038
de 2002, es necesario que ef primer aclo procesal que realice el Tribunal sea Ja aucjmpmg de
instalacién pues es alli, y solamente alli, donde ef Tribunal adguiere su funcién junsdl_cc:lonal
- fransitoria debidamente habilitada por (as partes. Debe entenderse que los actos jurisdiccionales
constituyen el elemento objetive del proceso y el conjunto organizado de 8808 actos
jurisdiccionales integran la actividad procesal. Asimisme, Iz teoria del acto procesal ensena que
ellos son manifestacion de voluntad del Tribunal de Arbitramento con ia finalidad de producir
" ‘efectos juridicas en el proceso de conformidad con la iey y en la oportunidad procesal que la ley
esiablezca para eflo. g C : Do

Instatado el tribunal, se dio aplicacion a la sentencia de la H. Corte Suprema de Justicia,
expediente T-1100122030002004, del 10-de febrero de 2005, en lo que se refiere al momento
procesal para la fijacidn de honorarios y gastos, esto es una vez transcurra el traslado concedido
ala parte demandada®, R :

Es necesario advertir que ef Juez Permanente ¢ del Estado no requiere realizar un acto procesal
previo para declarar que tiene jurisdiccion, pues son la misma Constitucién y la.ley quienes le
confieren Jurisdiceion permanente mientras permanezea en su cargo, como quiera que la funcion
jurisdiccional del Juez hace parte de los postulados y de |la esencia misma del Estado Social de
Derecho, el cual serfa impensable sin la presencia- de un juez permanente que dirima los
problemas o conflictos gue se suscitan e la sociedad. 'Con todo si-se podria-pensar en un
Estado Sccial de Derecho ¢ en-cualguier otro esquemsa de estado sin:la presencia. de la funcion
jurisdiccional temporal de! proceso arbitral, ya que el arbitraje no hace parte esencial de dicho
Estado, aunque si es una elemento accidental y-eficaz del'mismio. :

En conelusion, la audiencia de instalacién es un acto univoco -de naturaleza esencial y
trascendente que sirve de soporte o requisito a las partes para gue el Tribunal adquiera la funcién
jurisdiccional de - manera temporal 'y excepcional en los #érminos del arliculo 116 de la
Constitucion politica. ) i i

D. Una vez instalado, ‘el Tribunal de Arbitramento, conformado por un (1) arbitro,
mediante auto del dia dieciséis (16) de mayo de 2005 inadmitié la demanda
arbitral presentada por EUGENIA-MARIA LONDORNO ESCOBAR y le concedié la

" oportunidad procesal para que se cumpliera-con los reguisitos pertinentes.

Mediante escrito visible a folio 82 del cuaderno principal, el apoderado especial de la parte
demandante subsané, dentro de la oportunidad gue tenia para-hacerlo, &} requisito-exigido por el
Tribunal v, &n consecuencia, mediante providencia del dia veinticuatro (24) de mayo de 2005, se
admitierony las pretensiones procesales contenidas en la demanda arbitral. "En esta misma
providencia se ordend fa notificacion persdnal ‘2 los sefiores Representanies Legales de las
sociedades ‘demandadas FAJRADO MORENO Y CIA S.A. v CONSUPERIOR S.A., v correr
traslado por el término de diez (10) dias para que ejercieran-el derecho de defensa.

E. La parte convocada, a través de’su. apoderada judicial, descorrié el traslado
oportunamente, el dia 9 de junio de 2005° contestando la demanda y
proponiendg excepciones de fondo, de las cuales se dio traslado a ia parte
convocante®, . : ' .

F. Dando aplicacién a la sentencia de fa H. Corte Suprema de Justicia, expediente
T-1100122030002004, del 10 de febrero de 2005, en audiencia celebrada ef dia
20 de junio de 2005, se fijaron los gastos y honorarios del tribtinal, los cuales
fueron reajustados mediante providencia del dia 17 de-mayo de 2006.

G.  Luege de ser decretados los honorarios vy gastos, ‘Jas partes convocante y
- convocada, en la oporfunidad legal, consignaron la totalidad de ellos, dando asi
cumplimiento al presupuesio procesal de la consignacién, cuya’ caracteristica
particular y especial es la de permitic que el Tribunal de Arbitramento resuelva
sobre 7su propia competencia y evite declarar cesados los efectos del pacto
arbitral’. . i

* Cfr, Fls. 211 a 214 del cuademo principal.

* Cf. fls. 88 a 210 del cuaderno principal.

° Cfr. £, 214 del cuademno principal.

7 Articulo 144 inciso 4, decreto 1518 de 1998, el cual reza: “Vencidos los términos previstos para efectuar [a
consignacién total, si esta no s¢ realizare, el Tribunal declarard mediznte auto concluidas sus funciones y se
extinguirdn los efectos del compromiso, o los de la clausula compromisoria para este caso, guedando las
partes en libertad de acudir a la justicia ordinaria”. ' i



Cumpiido fo anterior, el Tribunat en audiencia del dia veintifrés (23) de agoste de
2005 se reunit para efectos de llevar a cabo ja audiencia de conciliacion arbitral,
la cual se desarrolld v fue suspendida hasta el dia 6 de septiembre de 2005 v
reanudada & diz O de septiembre de 2005. En esta audiencia las partes llegaren
a un acuerdo sometido a condicion, evento futuro e incierto- que habria de
verificarse posteriormente.

Mediante citagion contenida en providencia del treinta (30) de enero de 2006, el
Tribunal se reunio con las partes el dia quince (15) de febrero del mismo afo, a
efectos de comprobar o confirmar la verificacin de ia condicion-a que se sometié
el acuerco. En la audiencia se encontrd que la condicidn no se habia cumplido v
que, en consecuencia, debia declararse fallida para, como en sfecto se hizo, dar
paso a la celebracion inmediata de fa primera audiencia de tramite, de
conformidad con el articulo 147 del decreto 1818 de 1998.

En la primera audiencia de framite se decretaron todas las pruebas solicitadas
por las partes, las cuales fueron debidamente practicadas.

Culminado el periodo probatorio, mediante providencia -del dia 27 de junio de
2008, se dio traslado a las partes para alegar, lo cual hicieron oportunamertte a
través de sus apoderados judiciales’,

3. LA SENTENCIA C-1038 DEL 28 DE NOVIEMBRE DE 2002 DE LA CORTE

LA OCEN IO A b D T LD s e e e e — — i

CONSTITUCIONAL :

La Corte Constitucional por medio de esta sentencla resolvio lo siguiente:

En cuanto a los

+ 'ESTARSE A LO RESUELTO en la Sentencia C-592 de 1992, respecto del
articulo 13 y de los ordinales 1°, 2° 5° y 6° del articulo 15 del Decreto 2651 de
1991, adoptados como legisltacion permanente por el articuto 162 de la Ley 446
de 1998.

2 Declarar EXEQUIBLE el numeral 3° def articulo 15 del Decreto 2657 de 1991,
adoptado como legisiacién permanente por el articulo 1 62 de la Ley 446 de 1998,
y cuyo cortenide fue modificado por la Ley 446 de 1998, en el enfendido que, en
desarrollo del principic de habilitacién (C.P., art. 118), la expresion “en caso
conitrario ef centro designard a los &rbifros” es aplicable si fas partes lo han
autorizado previa y expresamernte.

3. Declarar EXEQUIBLE el numeral 3° del articuio 15 del Decrelo 2651 de 1991,
adoptado como legislacion permanente por &l articulo 162 de la Ley 446 de 1998,
v cuyo contenido fue modificado por la Ley 446 de 1998, en el entendido que, en
desarrolic del principio de habilitacion (C.P., art. 116), la expresion "El centro hara
las designaciones que no hagan las partes” es aplicable si ha sido prevista en el
compromiso o en fa cldusula compromisoria.

4. Declarar INEXEQUIBLE la exprasion “Previo a fa insfalacién del fribunal de
arbitramento” y el paragrafo del articulo 121 de fa Loy 446 de 1998, £l resfo de
ese articulo 121 de Ia Ley 446 de 1998 es declarado EXEQUIBLE, en ei
entendido que corresponde realizar este tramite inicial al tribunal arbitral, después
de su instalacion.

5. Declarar EXEQUIBLE el artr’cu]o'_ 122 de fa ‘Ley 446 de 71998, exceplo la
expresion ‘y fracasada la concifigeion a que se refiere el articule anterior de la
presente ley, o si ésta fuere parcial” que se declara INEXEQUIBLE.

(-}

efectos en el tiempo de esta decision, en su parte mofiva, considerd lo siguiente:
{..}

Efoctos en el tiempo de ia decisién.
33 Por razones de seguridad juridica, ta Corte precisa que esta decision de

inexequibilidad sigue Ia regla general, y fiene efectos solo hacia ef futuro, y por
ello no afecta fos procesos de arbilramento que ya hayan superado esta fase
prearbitral. Sin embargo, esta corporacidn aclara que aunque este fallo no tlene
proyeccion hacia el pasado, sus efectos son inmedialos, y por ello debe aplicarse
a los procesos arbitrales que no hayan superado esa fase prearbitral. Ademas, es
claro que esta decision no impide el desarrollo de fuevos procesos arbitrales,
pues se entiende que las partes procederén directamente a fa convocacion del

8 Cfr. fls. 372 a 392 del cuademno principal.
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. respectivo tribunal, con. el apoyo material y logistico, cuandc sea necesario, de
fos ceniros de arbitramento. {...)”

. Con fundamento en las consideraciones de la -Honorable Corte Constitucional, este Tribunal de
Arbitramento dio aplicacién, en su integridad, a lo resuetio por esta corporacion.

En conclusion: El framite arbitral estuve cenido.a las normas. constitucionales, a tos lineamientos

-prescritos en el decreto compilador 11.818 de 1.898 y demas leyes, implicitas o explicitamente
positivas y, en especial, a la sentencia C-1038 de 2.002 de la H. Corte. Constitucional, en el
sentido que es al Tribunal de Arbitramento al que le corresponde realizar todas las actuaciones
procesales que hacia el Director del Centro de Arbitraje.

CAPITULO SEGUNDC
FUNDAMENTO CONSTITUCIONAL Y PRINCIPIAL

El fundamento principal de este laudo arbitral®, lo constituyen, en esencia, el derecho a la tutela
i jurisdiccional efectiva, el derecho al debido proceso, el principio de la sana critica y el sistema
procesal dispositivo, los. cuales encuentran su fundamento en el inciso dltimo del articuio 116 de
la Constitucion pelitica. Los dos primeros, son de.raigambre constitucional y, por tanto, normas o
principios de caracler imperativo fundantes de ofres principios o reglas normativas o legales {Cfr.
Arts. 229 y 29 de la Constitucion Nacional). La naturaleza de estos principios dan cuenta de gue
para la construccion de este laudo, que no es ofra cosa que una norma particular con efectos infer
partes, deben garantizarse unas normias mininias y deben respetarse unas garantias esenciales
para todas las partes, puesto que la fuente o el camine de su construccion se debe ajustar a estos
principics rectores. o '

En cuanio. a los otros dos principios. {Cfr. Arts. 187 v 2° del Codigo de Procedimiento Civil), que
son fundados por. el principio del derecho a fa tutela jurisdiccional efectiva y del debido procese,
se considera que es a través de la formulacion de la pretensidn procesal v de la excepcidn que el
Tribunal de Arbitramento, otorga o no, puesto que con esa formulacién el Tribunal debe
propender por [a imparcialidad e impartialidad frente a las partes en litigio.

CAPITULO TERCEROC
MATERIA DEL LITIGIO
-Lo que se demanda y lo que se responde-.

1. LA PRETENSION:

A. Los fundamentos_de Ia prétenémn los motives que dieron origen a la
pretension, también. conocidos como. gausa Qel‘end, fueron presentados por la
parte convocants asi: .

“

V. SON HECHOS QUE FUNDAMENTAN LA SOLICITUD

1. E! 20 de octubre de. 2003, la sefiora EUGENIA MARIA LONDONG ESCOBAR,
en su calidad de prometiente compradora celebrd con las sociedades comerciales
domiciliadas en Medeliin, dernominadas. FAJARDO MORENO & CIA. SA. y
CONSUPERIOR S.A., en calidad de promitentes vendedoras, un contrato de
promesa de compraventa respecto de los siguientes bignes inmuebles situados
en el EDIFICIO TWINS - PROPIEDAD HORIZONTAL- Torre 1- : apartamenio
biplex No. 804, Parqueadero 23, Parqueadero 24 y cuarto Otil 26, ubicados er la
calle- 2 sur No. 20-2580 de la actual nomenciatura urbana de ésta ciudad de
Medellin, Transversal Superior, Sector Poblado, identificados con los folios de
matricula inmobiliarias Nos. 001-841315, 001-841508, 001-841510 y 001-841541
todos de la Oficina de Regisiro.de Instrumentos Pablicos de Medellin Zena Sur,
cuya extension vy linderos aparecen en el respectivo documento que se anexa a
este escrifo de demanda, )

2. Las partes. acordaron como. precio por inmdebles prometidos en venta la suma
de CIENTO QCHENTA Y CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES MiL
SEISCIENTOS CINCUENTA PESQOS ($185.143.650), que la prometiente
compradora, sefiora. LONDONOQ ESCOBAR, pagé de fa siguiente manera: a) La
suma de TRES MILLONES DE PESOS ($3.000.000) ol dia 18 de julic de 2003 b)
La stima de CINCUENTA Y DOS MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y OCHO
MILLONES MIL SETECIENTOS SETENTA Y CUATRO PESQS (352.668.774) ol

® El laudo arbitral es el acto procesal més importante del Tribunal de Arbitramento y el més.espcrado por las
partes, por tanto, su hincapié en este momento procesal.
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dia 21 de agosto de 2003 ¢) La suma de CIENTO VEINTINUEVE MILLONES
CUATROCIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y
SEIS PESOS ($129.474.876) ef dia 29 de septiembre de 2003 La sefiora
LONDONO pagé ademas la suma de DOS MILLONES CUATROCIENTOS
SETENTA Y OCHO MIL SETECIENTOS VEINTISEIS PESOS (52.478.726} el dia
21 de julio de 2004, este ultimo mediante chegque girado a favor de Andrés
Fajardo para pagar las mejoras de los inmuebles, los demas a favor del
FIDEICOMISO TWINS por instrucciones de la sefiora EUGENIA MARIA
LONDONO ESCOBAR, para un total pagado de CIENTO QCHENTA Y SIETE
MILLONES SEISCIENTOS VEINTIDOS MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS
PESOS M.L. ($187.622.376).

3. Se pacfo en ef conirafo celebrado, en la clduswla quinta, que la fecha de
enfrega de Jos inmuebles objeto de la promesa de compraventa por parte de la
promefiante vendedora serfa el dia 13 de septiembre de 2004 a las 2:00p.m.
Acordando ademés, en el pardgrafo de esa cliusufa que, la fecha de
entrega material de los inmuebles se estima con base en el programa que la
parte prometiente vendedora elaboré para la construccién del proyecto.
{Resaltado es del original)

4. En el mismo paragrafo de la cldusula quinta se dice: “....Sin embargo e
desarralio de esta clase de obras, estd sujeta a las contingencias propias def
suministro de materiales, cumplimientc de conirafistas demoras, en la conexion
de servicios, huelgas en el personal, coniratistas o proveedores, elc., en general
imprevistos ajenos a la parte PROMETIENTE VENDEDORA. En estos eventos
LA PARTE PROMETIENTE VENDEDORA informard de esta circunstancia a LA
PARTE PROMETIENTE COMPRADQRA con 30 dias de anticipacién a Ja fecha
de entrega pactada inicialmente, y el plazo para fa enlrega quedaré prorrogado
por &l mismo tiempo que dure dicha situacion; esta situacion no podra exceder de
lres meses contados desde la fecha de entrega del inmueble....”

Las sociedades FAJARDD MORENO & CIA. S.A. y CONSUPERIOR S.A. nunca
notificaron a la sefora EUGENIA MARIA LONDONQ de aiguna circunstancia
extraordinaria que le permitiera prorrogar ef plazo de la enfrega.

5 Para efeclos de la protocolizacion el negocio prometida, se fijé la Notaria
diecinueve del Circulo de Medellin, v como fecha y hora el dia 13 de septiembre
a fas 5:00 p.m. Llegado el momento, ningin representante de la sociedad
FAJARDO MORENO & CIA. S.A. y CONSUPERIOR S.A. se hizo presente en la
Notarfa Diecinueve def Circulo de Medellin a suscribir la correspondients
escritura piblica que solemnizara ef negocio juridico prometido, tal y como se
pacto.

6. Por ef contraric, Ia sefiora EUGENIA MARIA LONDONGO ESCOBAR, concurrio
a la Notaria Diecinueve del Circulo de Medeliin, en fa fecha y hora en punto, fal y
como se desprende del Certificado de Comparecencia expedido por la sefiora
Notaria Diecinueve del Circulo de Mededlin, doctora Beatriz Elena Londofio de
Botero, para cumplir con lo suyo.

7. A lodas eslas la sefiora LONDONO ESCOBAR le escribe una carta a las
sociedades promitentes vendedoras con fecha 17 de sepliembre de 2004,
recibida por los destinatarios el dia 20 del mismo mes, en donde manifiesta su
inconformidad con la situacion de incumplimiento y el frato displicente del que ha
sido victima por parte de la sociedad prometiente’ vendedora. Pero en forma
olimpica se recibe como respuesta un “Otrosi a la promesa de Caompraventa”
prorrogando el plazo de la entrega material de los inmuebles y el del
otorgamiento de fa escrilura publica que solemnizara el contralo de compraventa
premetido, dando por obvio que fa sefiora EUGENIA MARIA hublese aceptado
los términos propuestos sin haberlos siquiera discutido.

8 La sefnors ELGENIA MARIA LONDONC ESCOBAR no tiene inferés en
continuar can el contrato.

(-

Objeto de fa pretensién: lgualmente, la parte convocante expresé que el objeto

de ia pretension procesal o petiturn es el siguiente;

“vi. PRETENSIONES

Con fundamento en los hechos anteriores, previa ritualidad procedimental
pertinente con cilacion y audiencia de las sociedades convocadas, solicito que
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. mediante laudo arbitraf: éef acoja;n.fas siguientes o similares pretensiones debido
al incumplimiento de la parte prometiente vendedora;

PR.'MERA Se declare resue!to ef contrato de promesa ‘de. compravenia de los
inmusbles descritos en ef hecho primero, celebrado el dia 20 de octubre del afio
2003 entre las sociedades comerciales FAJARDO MORENO & CIA. SA y
CONSUPERIOR 5.A., de una parte en calidad de promitentes vendedoras y fa
sefora EUGENIA MARIA LONDONC ESCOBAR, de ofra parte, en calidad de
prometiente compradora. -

SEGUNDA: Como consecuencia de Ja anterior declaracidn, se ordene a las

sociedades FAJARDO MORENC & CiA. S.A. y CONSUPERIOR S.A. a devoiver
_a favor de EUGENIA MARIA LONDONC ESCOBAR, la suma de CIENTO

OCHENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS VEINTIDOS MiL. TRESCIENTOS
. SETENTA Y SEIS PESOS ($187.622.376) comoa resfitucion del precio pagado.

TERCERA: Como consecuencia de la pretension primera, se ordene pagar a las
sociedades FAJARDO MORENO & CfA. S.A. y CONSUPERIOR S.A., a favor de
la sefiora ANA MERCEDES LONDORO DE R. los intereses bancarios corrientes
maximos permitidos sobre la suma de CIENTO OCHENTA Y SIETE MILLONES
_SEISCIENTOS VEINTIDOS MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS PESOS
($187.622.376), intereses que deberén ser liquidados desde las fechas en que
fueron eniregados {0s. distinfos instalamentos para pagar el precio pactado tal y
como se. relata.en el hecho segundo dé este escrilo, hasta el dia 13 de
septiembre de 2004, fecha en.la que el plazo se le vencio a las sociedades
FAJARDO MORENO & CIA. S.A. y CONSUPERIOR $.A., para eniregar los
inmuebles objeto de Ia promesa y para fi frmar la escritura pubhca que solemnizara
el contrato prometldo

CUARTA: Como consecuencia de Ja retens:on primera, se ordene pagar a las
socfedades FAJARDO MOREND & CIA. S.A. y CONSUPERIOR S.A., a partir del
dia 13 de septiembre de 2004, diz en que se constituyen en mora, a favor de Ja
sefiora EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, los infereses moratorios
maximos permitidos sobre la suma de CIENTO OCHENTA Y SIETE MILLONES
SEISCIENTOS VEINTIDOS ML TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS PESOS
($187.622.376), v hasla eI dfa en que se realice el pago efectivo de la pretension
segunda.

SUBSIDIARIA DE LA PR_ETENSION' TERCERA Y CUARTA: Como
consecuencia de [a prefension primera, se ordene a las sociedades FAJARDO
MORENO & CIA. 8.A. y CONSUPERIOR S5.A., a pagar a favor de la sefiora
EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, Ia indexacion monetaria sobre la suma
de CIENTO OCHENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS VEINTIDOS MIL
TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS PESOS ($187.622.376), a partir de las fechas
en que la sefiora EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, entrego los
instalamentos para pagar el precio convenido, hasta el dia 13 de septiembre de
2004 fecha en la que el plazo se le vencit.a las sociedades FAJARDO MORENO
& Cla, S.A y CONSUPERIOR S.A.,, para enfregar los inmuebles objeto de la
promesa y para firmar la escrilura que solemnizara ef conirato prometido.

()"

2. LA CONTESTACION A LA DEMANDA

Las sociedades convocadas ejercieron el derecho de defensa qu_e' le otorga la Constitucion
politica y la ley mediante el ejercicio de |a institucién de la contestacion a la demanda y ia
formulaciéon de excepciones de fondo. =

A. Manifesticiones frerite a los hechos: Las demandadas en su escrito de
defensa se pronunciaron sobre todos ¥ cada uno de los hechos afirmados por la
provocante, asi:

AL PRIMERO:

“Parcialmente cierto. Pues como consta en la promesa de compraventa dicho
contrato fambién fue firmado por FIDUCIARIA SUPERIOR S.A. en calidad de
vocera del FIDEICOMISQ TWINS”,

AL SEGUNDO:



“Parcialmente clerfo. Pues como méas adelante lo argumentaré este es un
contralo atipico y complejo, compuesto el negocio juridico de varios actos que no
son aislados sino que hacen parte en su integridad de un solo negocio sfendo
estos: a) el acuerdo de negociacion PROYECTO TWINS en los que se configura
el acuerdo de voluntades basicos v que fue suscrito por NICOLAS VASQUEZ y
EUGENIA MARIA LONDORNO el 8 de mayo de 2003. b} el contrato de encargo
fiduciario celebrado entre EUGENIA MARIA LONDONO y LA FIDUCIARIA
SUPERIOR S.A. v ¢} El contrato de promesa de compraventa firmado como
prometiente compradora EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, como
promitentes FIDEICOMITENTES EJECUTORES Y promolores de venta del
PROYECTO INMOBILIARIO TWINS las empresas MORENO FAJARDO Y CIA.
S.A. y Consuperior S.A. y FIDUCIARIA SUPERIOR 8.A. en calidad de vocera def
FIDEICOMISO TWINS. Es decir que un solo negocio juridico o contrato esfd
conformado por varios actos juridicos y que para su correcla lectura e
inferpretacion se deben estudiar en su integridad por lo tanio si observamos en
este hecho ef precio acordado para los inmuebles no fue solamente ef pactado er
la promesa de compravenia sino desde el acuerdo de negociacion y en el
encargo fiduciario se habia estipulado esta forma de pago y fue ratificado en fa
promesa de compravenia”.

AL TERCERO:

“Parcialmente cierto. Porgque come lo dice la misma demandante en el hecho
cuarto en el mismo pardgrafo determina la posibilidad de prérroga para la entrega
y la indemnizacicn al que hay lugar en caso de la demora de ésta. Digo entonces
que parciaimente cierto porque si bien es cierto que se acords un plazo para la
enfrega también se acordd la posibilidad de prorrogar dicho plazo inclusive la
indemnizacion en caso de excederse también en esta prorroga’.

AL CUARTO:

“No s cierto. Desde que ef PROYECTO TWINS empezd a presentar problemas
que retrazaron 2 obra, problemas que mas adelante explicaré mas ampliamente
y obedecen a una fuerza mayor, se le informé de los retrasos que presentaria la
entrega del inmueble por intermedio de sus empleados y de su hijo el Sr.
NICOLAS VASQUEZ LONDONO quien ademas habia concurrido al acuerdo de
negociacion siendo por tanto informado de dicha situacion. Obsérvese como lo
transcribe e abogado la Cldusula Quinta Paragrafo Uno el informar las
circunstancias del retraso de Ja obra o de la enfrega no exigia ninguna
informalidad especial, : )

Personalmente me reuni con el abogado que apodera la parte actora para
informar esta circunstancia de alraso de la obra; quien ademds se reunié con el
representante legal de FAJARDO MORENQ llegéndose a un actierdo en ef que lo
indemnizaban por el atraso de la obra, acuerde que posteriormente se negaron a
firmar las partes que &/ representaba”.

AL QUINTO:

“Es cierto. Y eso es asi porque se habia acordado enlre las partes el firmar ofro si
para prorrogar dicha firma pues a peser de todes los esfuerzos y pedidas
realizada por la promotora y constructora del Proyecto este presentaba retrasos
pero no eran imputables a ellos”.

AL SEXTO:

“Nio» e consta que lo pruebe fa parte actora de conformidad con ef art. 177 del C.
de P. C."

AL SEPTIMO:;

“Parciatmente cierfo. Pues aunque se recibié por parte de la entidad que
represento nc fue en una forma olimpica como se Je envio el OTRO 31 sino que
este correspondia a como se habia desarrollado Ia obra y las convérsaciones que
habia tenido con sus intermediarios”.

AL QCTAVO: .

“No me consta, Pero es claro que el movil principal de esta accion es la pérdida
del inferés para continuar con el coniralole parfe de ja Sra. EUGENIA MARIA
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LONDONO ESCOBAR. Pero si bien este movil rio debe ser la fuente de las
responsabilidades por parte de quien represento, pues como lo explicaré despusés
fa demora en la reafizacion de fa obra no le ha generado ningtin perjuicio a la
demandante sino que por el contrario le ha originado beneficios”.

B. Oposicion a fas’ pretens:ones En cuan(o al objeto de la demanda, las
sociedades conuocadas manifestaron:

“Mrs mandantes se oponen radrca!mente a !as pretensiones de la demanda, pues
de .ninguna manera se esfructuran . los reqursﬁos o presupuestos legales,
sustanciales y probatorios exigidos”.

C. Excepciones, Finalménte los . convocados propusieron las  siguientes
excepeiones de fondo: . -

1). “Fuerza .frié_ydr o caso fortuito”.

2). “Consensualidad de las promesas de ventas comerciales y
prorroga no escrita de ésta.”

- 3). "Contratos complejos.” .
4} "Caré_ctér 'sqpfefivo de fas normas de derecho comercial.”
5). "Cump.'imieh_to de Ia:.'db.'fgacién. ”

6). “Incumplimiento no genera perjuicio.”

3. EL ASUNTO A DECIDIR (Thema Decidendum).

Una vez fijados los hechos a fraves de las afirmaciones y negacianes aportadas por fas
_partes al. procaso, el Tribunal de Arbitramento quiere identificar, desde un punto de vista
general, cual es el problema juridico debatido. y, por consiguiente, identificar qué es o que se
va a resolver.  En tal sentido, se concluye que se trata de un problema de naturaleza
contractual, referente a la solicitud de resolucion de Un negocio juridico que, para el
convocante, tiene la naturaleza de una promesa de compraventa (ver hecho 1 de la
demanda), sin justificacion alguna de incumplimiento por parte del deudor (ver hechos 5,6y 7
de la demanda), en tanto que, para los convocados tiene una naturaleza compleja (ver
excepcién 3 de la contestacién), sin visos de incumplimiente {ver excepcién 5 de la
contestacién) o, al menos, con una circunstancia exonerante de responsabilidad. (Ver
excepcidn 1 de la contestacion).

CAPITULO CUARTO
EL JUICIO DE VALIDEZ Y EFICACIA DEL PROCESO

Toda vez que el proceso jurisdiccional es fuente de creacion de una narma juridica individual,
este Tribunal de Arbitramento debe. revisar nuevamenie sus etapas de procesamiento,
corroborando asi su legitimidad 'y, en consecuencia, la del laudo o norma juridica que por esle
acto procesal se creara de manera particular.

Si de un analisis institucional se concluye que un acto procesal viciade puede volverse a realizar v
con su realizacion se puede dictar sentencia, esa institucion o presupuesto serd un requisito para
la validez del proceso; perc si a pesar de volverse a realizar el acto viciado, se concluye que no
puede dictarse sentencia, la institucion o presupugsto sera un reguisito de eficacia procesal.

Conforme a lo anterior, se detendran estas consideraciones preliminares en el examen de los
presupuestos de validez y de eficacia del proceso. .

1. PRESUPUESTOS DE VALIDEZ

A. La competencia del tribunal arbitral: Este requisito de constitucionalidad esta
asignado por la ley, [a cual €std inspirada en la intencién de asegurar la imparcialidad
¥ la igualdad de las partes. Para el caso particular que nos ocupa, la competencia
esta dada y asi lo manifesté este tribunal en su providencia del dia quince {15) de
febrero de 2008. Remitase, por consiguiente, a dicha providencia para constatar alli
las razolr)les ¥ los motivos de esa manlfestacmn (Cfr. Folios 273 a 283 del cuaderno
principal
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La capacidad para ser parfe; Se puede observar de ias piezas procesales del
expediente, mas especificaments, de la persona natural que integra la parte
convocante y de |as personas juridicas que conforman la parte coenvocada, previa la
verificacién del certificados de existencia y representacion, que las paries tienen
capacidad de goce, es decir, posibilidad para ser sujeto de derechos y obligaciones,
capacidad que es, finalmente, |a exigida por la ley. En cuanto a este presupuestc, el
tribunat arbitral trae los mismos argumentos esgrimidos en la primera audiencia de
tramite cuando s¢ pronuncid respecto a fa capacidad para ser parte (Cfr. Folios 274 y
275 del cuaderno principal).

E! derecho de pastulacién. Se trata de derecho a la tutela jurisdiccional efectiva y at
derecho al debido proceso (Crf. Art. 229 y 29 de |2 Constitucion poiitica). Cada una de
las partes nombré a apoderado judicial que considerd idoneo para su defensa
personal. Por no existir impedimento fundado en alguna causal de las expresadas por
el Consejo Superior de la Judicatura para ejercer su profesion, el Tribunal reconacié
personeria dentro de los limites y facultades del apoderamiento otorgado a los
abogados. (Cfr. Folios 81, 284 y 285 del suaderno principal}.

Procedimiento y legalidad en las formas: Respecto a las formas contenidas en la
ley, e} Tribunal actud conforme a derecho, pues se ajustd, en primer lugar, al decreto
1818 de 1998 y demas narmas concordantes y, en segundo lugar, a la sentencia C-
1038 de 2.002, emanada de la H. Corte Constitucional.

Demanda en forma: La demanda, que contiene la pretension procesal, se encuentra
en forma, ya que contiene todos los requisitos establecidos en ef articulo 75 y
siguientes del Codigo de Procedimienta Civil,

2. PRESUPUESTOS DE EFICACIA

A.

Capacidad para comparecer al proceso. Concluye el Tribunal que, ambas partes
tienen capacidad para comparecer por si mismos al proceso, puesto que pueden
obligarse por si mismos. De la misma manera se remite a la providencia del dia
quince (45) de febrero de 2006 en cuanto a lo dicho en la competencia por el factor
subjetivo™®.

Legitimacion en la causa. Existe el presupuesto fundamental de legitimidad en la
causa, como quiera que las partes demandante y demandada se relacionaron
sustancialmente en virtud de la celebracién del contrato a que ajuden, tanio !a
demanda como su contestacion. (Negacio del dia 20 de octubre de 2003).

Interés para obrar. Existe un interés juridicamente relevante y legitimo por parte de
la sefiora EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, quien asegura habérsele
incumptide un negocio juridico celebrado con las sociedades FAJARDO MORENO Y
CiA. S.A. y CONSUPERIOR S.A., y de estas (ltimas, quienes discuien e supuesto
incumplimiento o la responsabilidad que les quepa en él.

Ausencia de cosa juzgada. Ninguna de las partes advirtié, en el tramite del proceso,
la existencia de una sentencia o laudo arbitrai que ya hubiera puesto fin a este
conflicto o problema entre {as mismas partes, por los mismos hechos y con el mismo
objeto.

Ausencia de prejudicialidad y de litispendencia. lgualmente, ninguna de las partes
advirtié la existencia de otro pleitc donde se discuta algin hecho o elemento
axialogico de este proceso arbitral.

Ausencia de caducidad. En este proceso arbitral no se ha dado el fenomeno
axtintivo de la caducidad puestc que la pretension se presentd en el tiempo que, fantc
el codigo civil, como el codigo de comercio colombiano, prescriben para ello.

Ausencia de transaccion. Si el litigio actual hubiese sido compuesto de modo
auténomo, mediante el contrato de la transaccidn, por sustraccidn de materia, no
seria dable ni un proceso ni muche menos una decisidn. El Tribunal cbservd cada
uno de los actos procesales y no enconted que las partes hayan aportado al
expediente un contrato de tal naturaleza.

Oportunidad del laudo. El Tribunal se encuentra en la oportunidad procesal
pertinente para expedir el fallo, con lo cual goza todavia de jurisdiccion. En efecto,
las partes en la dlausula compromisoria no pactaron el tempo de duracion del mismo

" Cfy. Folios 274 y 275 del cuaderno principal
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y, por tanto, el termlno del proceso sera de seis (6) meses contados a partir desde la
primera audiencia de tramite'’. De las piezas procesales se observa que la primera

- audiencia de tramite .se reatlzo el dia quince (15} de febrero de 20086. Por
consiguiente, la fecha de los seis {6) meses para expedir el laudo arbitral venceria ef
dia catorce (14) de agosto de 2006. .

En conclusién, este proceso arbitral es va%ido v eﬁcaz, y, por tanto, como su fuente o camino fue
legitimo, se hace necesaric estudiar el juicio sobre el mérito de ka pretensién. ¥ la resistencia
contra ella formulada, para determinar la norma juridica particular con efectos inter parfes.

_CAPITULO QUINTO
EL JUICIO SOBRE EL MERITO.

Establecida la validez del proceso, la eficacia del mismo, la competencia del arbitro para decidir
sobre el asunto y, no habiendo causales de. nulidad que lo impidan, procede el Tribunal a
examinar las pretensiones de la parte provocante y los heches. en que las funda, asi como la
oposicidn y las excepciones presentadas por la parte provocada,

Coma que se discute en este proceso &l cumpllm:ento [¢] mcump!lmlento de un contrato celebrado
entre convocante y convocados, procedera el Tribunal, en primer lugar, a hacer un andlisis de
todas las circunstancias de hecho y de derecho que rodean el negocio jUFIdICO en discusion, con
el fin de desprender de dicho andlisis lo relativo a la existencia de la convencidn, su naturaleza,
su caracter civil 0 mercantil, y sus elementos de validez. .

Una vexz realizado el diaghostico de’la figura en discusion, procedera el tribunal, en segundo
lugar, a establecer si efectivamente el negocio juridico fue objeto o no de un incumplimiento; si {as
circunstancias dentro de las cuales se produjo. el posibie incumplimiento  exoneran de
responsabilidad al deudor o si, por el contrario, no existe causal que justifique tal incumplimiento
y, en consecuencia, proceden las pretensiones de Ia parte convocante en el sentldo de decretar la
correspondiente indemnizacion.

4. DEL NEGOCIO JURIDICO EN DISCUSION.

A. Naturalezra del negocio. Afirma la convocante, en su escrito de demanda, que el 20
de octubre de 2003 |a sefiara EUGENIA MAR{A LONDORO ESCOBAR celebrd con
FAJARDO MORENC & ClA. S A,y CONSUPERIOR S.A. un contrato de promesa de
compraventa.

Revisada la contestacion de la demanda encontramos que los convecados ponen en entredicho
la configuracién Gnica vy aislada de un negocio de promesa, como quiera que, aunque en algin
momento si se firm6 un documento en tal sentido, éste’ obedecia al proceso integrador de una
serie de figuras que terminaron créando un “contrato complajo” (Ver folio 89 del cuaderno
principal). Incluso, cuando de apuntalar doctrinariamente tal afirmacién se trata; se transcribe un
parrafo de la catedra de contratos de [a Universidad Diego Portales, pagina Web
www.derecho.udp.cl (ver folio 100 del cuaderno principal}, en la que se habla de contratos
atipicos. No queda del todo claro si dicha trascnpmon constatuye simplemente una alusion a la
existencia y forma de regular los coniratos cofigados (término usado por &l parrafo) o si
constituye, ademas, una apreciacion. indirecta de la parte demandada indicando que ei negocio
celebrade con la convocante es una figura atipica.

Con todo, cuzlquiera sea la intencion, lo cierto es que el plantéamiento formulado por los
demandados sobre la naturaleza del negocio, aunado al hecho de que para 1a adquisicién de
unos bienes inmuebles se recorrieron diferentes etapas de un camino contractua!, obiiga a este
tribunal & desentrafiar ta naturaleza jurldica de la convencmn cuya resolucién por incumplimiento
se discute.

En el propdsito de desentrafiar esa naturaieza seé tendran en cuenta dos normas fundamentales,
a saber: de una parte, el articulo 1618 del codigo civil, segin el cual “Conocida :claramente la
intencion de los conlratantes, debe estarse a ella mas que a Io literal de las palabras” y, de otra, el
articule 1501 de |a misma obra, segin e} cual “Son de /a esencia de un contratd aguelias cosas,
sin las cuales, 0 no produce efecto algunc, o degenera en otro conirato diferente.”

"' Art, 126 del decreto 1.818 de 1.998, el cual exprasa; “Sien el compromibo o en la clausula compremisoria
no se sefialare el término para la duracion del proceso, éste sera de seis (6) meses, contados desde la primera
audiencia de tramite.
El término podra prorrogarse hasta seis (6) tmeses, a solicitud de las partes o de sus apoderados con facultad
expresa para ello. A este término se adicionaran al téemino los dias en que por causas legales se interrempa o
suspenda el proceso.
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En {0 que a la nomenclatura se refiere, es lo cierto que at negocio celebrado el 20 de octubre de
2003 las partes o denominaron "Promesa de compraventa” (Ver folio 15 del cuaderno principal) y
que, como ya se indicd, tante en la demanda como en la contestacion, las partes lo identifican asi;
solo que |as sociedades convocadas no lo desligan da otros compromisos y por esto, segln ellas,
Sg enrarece su naturaleza.

Como no se trata de estarse mas 2 lo literal de las palabras que & la voluntad de las partes y,
como se debe contextualizar el negocio discutido para saber si estamos en presencia de una
figura auténema o si, por el contrario, ésta no es mas que parte de un negocio complejo & incluso
atipico, procederemos en este orden de ideas.

« Del acto celebrado ef 20 de octubre de 2003.

El giemento esencial que lipifica una promesa de contratar es su objeto. No dependera, como
puede suceder con otros actos juridicos, de fa calidad de las partes, ni de la formalidad, ni del
maovil mediato que las llevé a prometer {Neocausalisma), lo que establece la tipicidad del negacio.

-. En este orden de cosas tenemos que el objeto de una promesa, entendide como la operacién
juridica que los contratantes pretenden realizar'?, es la manifestacién de voluntad a través de ia
cual nace el derecho a exigir la celebracion de un contrato futuro.

-. Y si se entiende ese objeto, ne ya como objeto del contrato, sino como objeto de la obligacion
emanada del mismo (Art. 1.518 del codigo civil), esto es, aquello que se trata de dar, hacer o no
hacer, entonces se concluye que, para el caso especial de la promesa, el objeto de su obligacion
lo constiluye precisamente un hecho: La celebracién misma del negocio prometido. De alli gue
nuestro cadige de comercio sefiale en su articulo 861 que "La promesa de celebrar un negocio
producirs obligacion de hacer." No se lrata de dar algo, como sucederia en la compraventa, o de
un no hacer, como sucederia en un pacto de confidencialidad, sino de celebrar un negocio
posterior.

Para el negocio particular que nos ocupa, las partes hablaron del supuesto objeto del contrato en
la clausula Primera del mismo, expresandose en los siguientes términos:

“1a PARTE PROMETIENTE COMPRADORA se obliga a adquirir y LA PARTE
VENDEDORA se obliga a transferir con arregio a los términos y condiciones qe a
continuacion se expresan el derecho de dominjo y posesion sobre elflos) siguiente(s)
inmueble(s)...”

Quien lea por fuera de contexto esta cldusula creeria que ella no se refiere a un negocio de
promesa, sino a una compraventa, pues ni la operacion avizorada por las partes parece referirse
a un compromiso de celebrar un negocio futuro, ni de la disposicion parece desprenderse Ia
obligacién de cantratar. Al decir que una parte se obliga & adquirir y la ofra a fransferir el derecho
de dominio y posesidn sobre unos inmuebles, se esté hablando, mas de un acto de engjenacion,
que de la promesa de celebracion del mismo.

Por su parte, la clausula SEXTA del contrato, en la que se establece el plazo para Ia firma de una
escrilura publica e ilustra acerca de! objeto de la obligacidn contractual, reza asi:

“La escrifura que solemnice la presente promesa de compraventa se olorgard el dia
13 def mes de seplismbre de 2004 en ia Notaria Diecinueve del Circulo de Medeliin a
lassP. M. '

Con esta olra disposician se puede incurrir en una confusion adicional, pues se da a entender que
el documento en andlisis es una especie de acto preparativo de promesa, 1a cual se solemnizara
cuando efectivamente se firme una futura escritura pblica.

O sea que, en principio, el negocio pareciera prometer unas prestaciones de dar, pero mas
adelante pareciera prometer ia formalizacién, por escritura plblica, de una promesa de
compraventa.

No se detiene el Tribunal en este punio por el simple interés de hacer un ejercicio académico o de
criticar un estilo, sino por la circunstancia, no soslayable, de un problema estructural gue podria
presentarse, ya que el legisiador en el numeral 4° del articulo 1611 del Cadigo Civil (Relativo a la
promesa de contratar} exige, so pena de no producirse obligacién alguna, “que se determine de
tal suerfe el contrato, (prometido) que para perfeccionario sélo falte la tradicion de la cosa {Si el

2 Henry, Leon y Jean Mazeaud, Derecho Civil, Parte Segunda, volumen 1, Ediciones Juridicas Europa —
América, Buenos Aires 1960; N° 231,
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negocio prometido es consensual) o las formalidades legales”™ (3i el negocio prometido es
solemne)"— Comentarios entre paréntesis nuestras - .

De manera que sin dejar pasar snadvertida la mencmnada mrcunstanma pero sin utlllzarla como
un argumento cémodo para preclamar la inexistencia del contrato y asi despachar afanadamente
el asunto, procede el Tribunal a hacer un gjercicio de interpretacién buscando rescatar, no solo la
eficacia del negocio, sino el verdadero querer de las partes (Art. 1618 del codigo civil} y, por
consiguiente, el abjeto contractual.

Con tal proposito se dara a las clausulas comentadas el sentido en que ellas produzean un efecto
{Art. 1620 del codigo civil), pues se presume gue es voluntad de los contratantes que sus
manifestaciones tengan efectos juridicos y no que se constituyan en disposiciones estériles. De
igual forma, se dara a las clausulas el sentido que mejor convenga 4l contrato en su totalidad (Ver
art. 1.622 del cédigo civil).

Asilas cosas, la clausula PR]MERA_puedé leerse en dos sentidos:

a).- En un primer sentido, segin el cual las partes estan celebrando directamente un contrato
trastaticio (al parecer compraventa), del cual se desprenden unas obligaciones de dar.

b).- En un segundo sentido, segun el cuat las partés estan previendb la celebracion de un negocic
futuro, a través del que se desencadene Ja transmisién y adquisicion de [a propiedad.

- Para afirmar que la clausula PRIMERA puede leerse en este segundo sentido hay que considerar
que el lenguaje utilizado en ella. no es oscuro, sino un lenguaje eliptico. La elipsis es un

" mecanismo, por lo demas bastante usado en el derecho, que consiste en omitir en oraciones
extensas .una o mas palabras necesarias para su recta construccion gramatical, pero no
necesarias para que resulte claro su sentido. De alli que, cuando leemos fa ¢clausula en el
segundo de los sentidos, es porgue se reinseria a ella la frase “mediante ef contrato de
compraventa prometido”, con o cual quedaria del siguiente tenor:

“La PARTE PROMETIENTE COMPRADORA se obliga a adquirir y LA PARTE
VENDEDORA se obliga. a fransferir mediante el contrato de compraventa
prometido, con arreglo a los téerminos y condiciones que a continuacion se expresan
el derecho de dominic y posesion sobre elflos) siguiente{s) inmueble(s)...”

Conforme al método propuesto y permitiendo la sefialada incorporacién, debe interpretarse la
disposicién en el segundo sentido, pues en el primero no se producird ningun efecto, entre otras
porque un titulo frastaticio sobre inmuebles no puede configurarse mediante escrito privado.

Por su parte, ia clausula SEXTA puede leerse también en dos sentidos: ]

a).- En un primer sentido, segdn e cual los contratantes estan establemendo el plazo dentro del
cual se otorgara la escritura que solemmce una promesa prometlda

b).- En un segundo sentido segdn el cual los contratantes estan estableciendo e plazo dentro del
cual se oforgara /a escritura que solemnice un titulo trastaticio promefido.

Al igual que con la clausula PRIMERA, para afirmar que la SEXTA puede leerse en este segundo
sentido, hay que considerar que el Jenguaje utilizado en ella también es eliptico, En este caso la
frase omitida. seria “ef confrato gromet:do medrant *, cont lo cual la disposicidon quedaria del
siguiente tenor: .

“La escrifura que solemnice el contrate prometido mediante la presente promesa de
compraventa se otorgara el dia 13 del mes de septiembre de 2004 en la Notaria
Diecinueve def Circulo de Medellinafas 5 P. M..."

De acuerdo al método propuesto, se Interpretard la disposicion en el segundo sentido, pues
interpretarla en el primero es ponerta a’producir el efecto exdtico de estarse celebrando, a traves
de un escrito privado, una promesa de celebrar, per medio de escritura piblica, otra promesa
futura.

Por supuesto que, para disenar las frases omltldas |a anterior mterpretacson también se nutre del
resto de disposiciones del contrato, las cuales dejan traslucsr la idea de un negocm presente (la
premesa) y otro futuro (la compraventa).

Aunado a que desde |a infroduccitn ‘del contrato se dijo que las partes estabari ¢elebrando una
promesa de compraventa y que ellas habrian de llamarse "FROMETIENTE VENDEDORA v
PROMETIENTE COMPRADORA, ese resto de disposiciones aluden continuaments a un contrato
de promesa, a unos bienes prometidos en venta y al precio de la venta prometida. En los
paragrafos de la clausula PRIMERA, por ejemplo, se habla delos "inmuebles que se prometen en
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venta” en la clausula SEGUNDA se habla de “fos bienes que por esfe documento se prometen en
venta” y en la QUINTA del “inmueble objeto de este contrafo de promesa de compravenfa”. La
clausuia TERCERA, por su parte, habla del “precio de la compraventa que se promete celebrar’,
en tanto que el PARAGRAFQ UNO de la clausula CUARTA sefala que "perfeccionada fa
compravernta prometida, las arras se imputarén al precio”, '

De todo este juego interpretativa va concluyéndose, pues, que las partes pudiercn utilizar en las
clausulas PRIMERA y SEXTA un lenguaje ascuro, pero no carente de los efectos juridicos que
voluntariamente querian. Y esos efectos son precisamente los relativos al objeto del negocio,
esto es, la posibilidad de ser partes enajenante y adquirente, de acuerdo a un contrato futuro, el
cual se celebraria por haber adquirido previamente el compromise de formatizarlo. Dicho de otra
forma, hubo una promesa de celebrar un negocio traslaticio futuro.

« Del tipo de promesa celebrada el 20 de octubre de 2003.

Habiendo concluide que se trata de una promesa de ‘celebrar un negacio traslaticio futuro y
concientes del cuestionamiento que la parte demandada ha hecho acerca de fa naturaleza del
contrato, de que va a estarse mas a la voluntad de [as partes que a lo literal de tas palabras, y de
que la mencionada cldusula PRIMERA utiliza en forma generaf los términos “adquirir y transferir’,
es procedente indagar por el tipo contractual de dicho titulo.

El contrato objeto de andlisis ufiliza el nombre de “Promesa de compraventa” y, como ya o hemos
anotado anteriormente, en la mayoria de su clausulado se acude a tal terminologia. Es cierto que
la compravenla es el titulo lraslaficio por excelencia, pero también lo es gue la actividad
inmobiliaria ha acudido a una serie de figuras novedosas para la adquisicion de finca raiz. Es el
caso de la adjudicacién como participe en un proyecto ascciative inmobiliario o la adjudicacion
como consecuencia de una liquidacion de sociedad inmobiliaria. Como en este tipo de figuras
nuevas se requiere con frecuencia de una fiduciaria y en el asunto que nos ocupa esta presente
una de estas instiluciones, conviene saher si lo que efectivamente se proponian las partes en el
futuro era celebrar una compraventa, o i el titulo traslaticio proyectado era otro, pero con una
denominacion equivoca.

Lo que lipifica una compravenia es lo que ambas partes tienen que dar.

El vendedor debe transmitir ia propiedad de una cosa y el comprador debe pagarla en dinero. Por
consiguiente, cuando se trata de una promesa de venta, en ella deben determinarse de ial suerte
esas dos obligaciones que no quede duda a cerca del negocio prometido y para su
perfeccionamiento solo quede fallando la escritura.

Las clausulas de la promesa en discusion, referentes a las prestaciones emanadas del contrato
prometido, son:

a).- Las del supuesto Prometiente vendedor:

o La cldusula PRIMERA, gue describe los inmuebles a cuya transferencia en
prapiedad se obliga, asi como los linderos v la cabida de los mismos.

2 La clausula CUARTA, gue sefiala la obligacion de salir al saneamiento por
eviccion: de entregar Jos Inmuebles libres de pleitos, embargos, limitaciones,
condiciones resolulorias, gravamenes y arrendamientos por escritura piblica, as
como a paz y salvo por toda clase de impuestos, tasas y confribuciones.

2 La clausula QUINTA, que indica ta fecha y la hora en gue se hara la entrega
material de los inmusebles objeto del negocio prometido.

o La clausula SEPTIMA, que obliga a cubrir la mitad de los gastos nolariales y su
respectiva IVA, asi como la mitad del impuesto de renta departamental.

o La dausula OCTAVA, que obliga finalmente a entregar con los inmuebles objeto
del negocio prometido sus servicios, cosas 0 US0S CONEXos.

b).- Las del supuesto Promeliente comprador

D La clausula TERCERA, que sefiala un precio en dinero, a cuyo pago se obliga,
equivalente a CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES, CIENTO CUARENTA 'Y
TRES MIL SEISCIENTOS GINCUENTA ($185.143.650) PESCS

S La cléusula SEPTIMA, que obliga a cubrir la otra mitad de los gastos notariales y
su respectivo [VA; la otra mitad def impuesto de renta departamental; Ia totalidad
de gastos de registro de la supuesta venta y la totalidad de gastos notariales y de
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registro de ia h'ipc')teca qué se llegase a constituir in@ii_vid:uélmente por el
adquirente a favar de terceros .

Vistas las cosas desde el angulo de las. partes contratantes, nada indica que sus obligaciones
fuluras sean ofras distintas a las de un vendedor y un comprader. Para el caso del primero /a

* entrega o fradicion, y el saneamiento de la cosa vendida. (Art. 1880 del codigo civil); para el caso
del segundo, pagar ef precio convenido (ART. 1928 del cadigo civil), entendiendo que, en materia
de compraventa, se trata del dinero que el comprador da por la cosa vendida (ART. 1849 del
codigo civil). Si lo anterior es asi, el negacio en discusién no es otra cosa que una promesa de
compraventa. o .

B. De otros acuerdos que precedian a la promesa

Con todo v ka conclusion de que el negocio en discusién es una promesa de compraventa, Hay un
paragrafo que amerita una conexion entre tal promesa y un documento que figura en el
expediente (folio 108 frente), relativo a un acuerdo celebrado entre ia F|du<:lar|a SUPERIOR S. A
vy la supuesta prometiente compradora, sefiora EUGENIA MARIA LONDONO Dscho paragrafo es
el CUATRO de la cldusula TERCERA, que 2 la letra dice:

“ A PARTE PROMETIENTE COMPRADORA se obliga a girar todos los dineros que
debe enfregar en virtud de esta clausula a favor de FIDUCIARIA SUPERIOR vocera
del FIDEICOMISO TWINS...

La presencia de FIDUCIARIA SUPERIOR S. A. en todo esto es io gue probablerments lleve a un
intérprete a sospechar que el negocio en andlisis no es una simple promesa de venta, sino un
contrato de naturaleza dlferente Veamos:

.- Para el momento de la promesa_eE v_erdadero duefic def inmueble prometido es.un patrimonio
auténomo llamado FIDEICOMISO TWINS, (Ver clausula SEGUNDA), cuya persconeria, para la
proteccidn v defensa de los bienes fideicomitidos, 1a lleva precisamente FIDUCIARIA SUPERIOR
S. A. O sea que FAJARDO MORENO & CIA S, A, y CONSUPERIOR S. A. estan celebrando una
promesa de cosa ajena. . )

- Alafirmade'la promesa concurre el verdadero dueno a traves de FIDUCIARIA SUPERIOR S.
A., quien se acredita en la infroduccién del negocio como vocera del FIDEICOMISO TWINS (Ver
fo[lo 15 det cuadérno principal}, y en tal calldad flrma también el documento de promesa. (Ver folio
24 dei cuaderno principal).

-~ En la promesa se advierte que LA PARTE PROMETIENTE COMPRADORA se obliga a girar
todas los dineros que debe entregar en virtud del contrato prometido a favor de FIDUCIARIA
SUPERIOR, vocera del FIDEICOMISO TWINS. .

- Sin embargo, en la promesa se deja expresa constancia, fanto en el paragrafo UNO de la
© clausuta PRIMERA como en ef paragrafo CUATRO de [a cldusula TERCERA, que FIDUCIARIA
SUPERIOR S. A. no asume |a calidad de vendedora. Mo es muy claro el papel de parte de la
fiduciaria en la promesa, porque aunque se advierte que no concurre como vendedora, ni dice
expresamenie que ratifica la promesa, ni dice que los prometientes vendedores son sus
mandatarios, si parece hacerle un guino al negacio. No otra cosa se desprende de que concusra
coemo vecera del fideicomiso propietario de los inmuebles,; de que sea ia beneficiaria del pago
derivado del contrato prometido y de que previamente (18 de julioc de 2003) a ia fecha de
celebracion de la promesa (20 de Cctubre de 2003), hubiere celebrado con ia PROMETIENTE
COMPRADORA el acuerdo obrante a fo]acs 108 del cuaderno principal.

Es por todo este entramado que el Tribunal encuenira necesario destruir cualquier sospecha y
procede a hacer una conexion entre ja promesaen analisis y el aludido acuerdo. Ese documento
revelara Ja verdadera relacion entre FIDUCIARIA SUPERIOR 5. A. 'y ta PROMETIENTE
COMPRADORA, asi como entre ésfa y los promettentes vendedores.

« Contenido del acuerdo celebrado en julio 18 de 2003
a).- Denominacion def acuerdo

Para comenzar, las partes han denominade al acuerdo.Contrate de Encargo Fiduciario v a la
sefiora EUGENIA MARIA LONDONO' La Encargante. Esta terminologia reviste interés, porque s
el objeto del contrate se compadece con esta denominacién, y no con el de una Fiducia Mercantil,
no se constituiria un patrimonio auténomo a ordenes del encargante, a pesar de estar presente
una’ fiduciaria en el acuerdo. Incluso én el numeral 9 del Preambufo se dice que “ef presente
corirato no forma un patrimonio auténomo...”

b}.- Causa def acuerdo
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De Jos antecedentes relacionados en el preambulo del acuerdo se exirae que el mévil que llevod a
la sefiora EUGENIA MARIA LONDORO a celebrar el contrato con FIDUCIARIA SUPERIOR 5. A.
lo constituia la necesidad de hacer el pago de unos inmuebles que queria comprar.

A grandes rasgos, esos antecedentes dan cuenta de o siguiente:

S En la ciudad de Medellin se desarroliaria la construccion de un proyecte
inmobiliario denominado TWINS. (Ver numeral 5 del preémbulo del encargo
fiduciario).

o El gerente del proyecto seria la empresa FAJARDO Y CIA S.A., vy el constructor
serfa CONSUPERIOR S.A. {Ver numeral 6 del preambulo del encargo fiduciario).

S Ei propietario del proyecto seria un fideicomiso a consfituirse por su gerente
FAJARDO Y CIA S.A. dentro fos 180 dias siguientes al momente de Ia firma del
acuerdo, a través de un contrato de fiducia mercantil, con la finalidad de manejar
los recursos y transferifle ef inmueble sobre el cual se levantaria el mismo. Ei
fidecomiso se denominaria TWINS, (Ver numerat 5 del predmbulo del encargo
fiduciario).

o El contrato de fiducia mercantil para fa constitucion del fideicomiso TWINS
también se celebraria con FIDUCIARIA SUPERIOR 8. A. (Ver numeral 5 del
preambulo del encargo fiduciario).

= La sefiora EUGENIA MARIA LONDONO tenla interés en adquirir un apartamento
de la lorre 1 dei proyecto inmobiliario TWINS, con un parqueadero doble lineal y
un cuarlo dtil. (Ver numeral 1 del predmbule del encargo fiduciario}).

= Para tal efecto, la sefiora EUGENIA MARIA LONDONO suscribiria una promesa
de venta con el constructor del proyecto. (Ver numeral 3 del preambulo del
encarga fiduciario}.

o Las condiciones de precio, v plazo para adguirir y entregar el inmueble requerido
las pactarian la encargante (EUGENIA MARIA LONDONO) v el constructor del
proyecto (CONSUPERIOR S.A.), en la respectiva promesa de venta. (Ver
numerat 2 del preambuto del encargo fiduciario).

5 La ENCARGANTE, sefiora EUGENIA MARIA LONDONO se obligaria, mediante
el acuerdo de encargo fiduciario, a entregar sumas de dinero, de acuerdo con la
forma de pago contenida en anexo. {Ver numeral 4 del preambulo del encargo
fiduciario}. : )

D Por su parte, los dineros depositados con ocasién del encargo, serian
transferidos por la fiduciaria at fideicomiso TWINS, en nombre y por cuenta de La
ENCARGANTE, sefiora EUGENIA MARIA LONDONO, una vez se diesen las
condiciones sefialadas en la clausula cuarta del acuerdo. (Ver numeral § del
preambulo del encargo fiduciario).

c).- Objefo del acuerdo

2 De un lado, aguello a que se cbligaba la encargante sefiora EUGENIA MARIA
LONDORNO, lo constituia la fransferencia de que da cuenta |a clausula primera del
acuerdo, la cual sefala:

PRIMERA: transforencia. £l encargante por medio del presente acto transfiere a
FIDUCIARIA SUPERIOR S.A. Ia suma de tres miliones de pesos.

El encargante se obliga de manera expresa y c¢lara a enfregar en las oficinas de
ventas del proyecto mediante dineros girados a Ja fiduciaria fas sumas de dinero en
las fechas y cantidades gque se indican en el anexo 1, denominado entrega de
recursos (ver anexo 1} de esie contrato.

= De otro lado, aquello a gue se obfigaba la FIDUCIARIA SUPERIOR S. A, lo
constituia la destinacidn de los dineros recibidos de gque da cuenta la clausula
CUARTA del acuerdo, la cual indica:

CUARTA: FINALIDAD. La finalidad del presente confrato que determina la orientacion
de fa actuacion del fiduciario es que ésle, entregue los recursos recibidos en virtud de
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este encargo al fidecomiso TWINS, si se dan. las siguientes condiciones deniro del
plazo de doce meses siguientes a la firma def siguiente cortrato;

A- Si ef encarganie ha cumplido opon‘unamente con los .pagos para esle
encargo.

B- Si el gerente del proyecio presenta a la fiduciaria copia autentica de la
radicacién ante Ia alcaldia de Medeliin de fos documentos exigidos para desarrollar el
proyecto inmobiliaric segun fo dispuesto en el articulo 57 de la Ley 97 de 1969,
modificado por el articulo 120 de la Ley 388 def 87.

C- Sise presenfa ala .ﬁduéiarié copr'a-autenﬁc_:ada del contrato de promesa de
venta del bien inmueble descrito en el numeral primero del predambulo, suscrito entre
el encargante y gerente del proyecto.

» Naturaleza del écu_erdo delebrédo en jﬁlio 18 de 2003

Del andlisis del abjeto contractual se extrae que, efectivamente, el acuerdo se refiere a un encargo
fiduciario, no a una fiducia mercantil, en el que la FIDUCIARIA SUPERIOR es una especie de
mandatario encargado de recibir unos dineros, para juego entregarlos & un tercero, en este caso
un patrimonio auténomo denominade TWINS, por lo.demas, constituido con la misma fiduciaria.

No se extrae del negocio que la 'encargante estuviese constituyendo con sus dineros un
patrimonio auténomao o que estuviese adhiriendo a un patrimonio autdnomo ya constituido, el cual
le impusiese ofras obligaciones y al cual le pertenecieren los inmuebles a adquirir.

La distincién entre encargo fiduciario y fiducia mercantil es trascendental ya que, es en virtud de
ia fiducia mercantil, y la consecuente participacion como fideicomitente en patrimonios
autdonomos, que se celebran contratos complejos y, si se quiere, atipicos de promocion
inmaobiliaria. . . ’

El encargo fiduciario, en c¢ambio, puede ser utlizado Onicamente come un sistema de
intermediacidn, que no modifica en nada un negocio principal de adquisicion v que, como tal, se
asimila al mandato: De aqui que sea ia propia infroduccion al preambulo del dacuerdo (ver folio
108 del cuaderno principal) el que sefiale que, conforme a lo previsto en el estatuto organico del
sector financiero, el contrato se regird sub3|d|ar|amente Ppor las normas del mandato,

C. Inalterabilidad de la promesa

‘Como se trata de saber si de [a relacidn entre un contrato. de promesa celebrado el 20 de octubre

de 2003 y un acuerdo previo celebrado el 18 de julio dél mismo afo se exirae una posible
simulacion, una falsa denominacion o una desnaturalizacion de dicha promesa, pasa, ertonces, el
Tribunal a sacar algunas conclusiones.

+ Lapromesade compraventa conserva su naturaleza

En efecto, ni fue simulada, ni nada ha allerado la naturaleza de fa precmesa.de celebrar un
contrato de compraventa el dia 13 de Septiembre de 2004.

Por el reenvio de |la prometiente corpradera a una fiduciaria no se le modificaron las reglas de
una futura compraventa. Se le estaba enviando a pagar el precio de dicha compraventa. Si al
llegar a la fiduciaria la convocante se hubiese encontrado cenque debia participar como
fideicomitente adherente en un patrimonio awténomo, o si por el-envio hubiese adquirido una serie
de obligaciones y derechos de manejo, ¢ si hubiese asumido los riesgos propios del resultado del
proyecto, entonces la promesa celebrada habria sido ofra cosa vy su forma de adquisicion futura
habria sido a un {itulo de adquisicion. d|ferente su. adquisicién no seria en cafidad de futura
compradora. . . ) .

Leyendo el encargo fiduciario, queda claro que los dineros tenian una _ﬁnalidad.de .pago y por ello
el numeral 9 del predmbulo dice que "Ef presenfe contrato no forma un patrimonio auténomo, y
fos dineros que posea la fiduciaria serén dineros fenidos por cuenta de terceros™.

Las frases “Ef presente confrato no forma un patrimonio autonomo” y “ics dineros que posea fa
fiduciaria seran dineros tenidos por cuenta de ferceros”, dan clara muestra de una gestion de
intermediacion y no de una apropiacion de dicho dinero,

Lo anterior coincide también con las Paragrafos PRIMERO y SEGUNDO de la ciausula CUARTA.
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PARAGRAFO PRIMERO: “Se considera que el fidecorniso, recibe como parte QUE
SE ABONARA AL PRECIO DEL INMUEBLE UNA VEZ CUMPLIDA LAS
CONDICIONES QUE ADELANTE SE SENALAN Iz suma entregada por el encargante
a Ia fiduciaria, por conceplo de capital. Los rendimientos obtenidos por Ia inversion se
entregaran al FIDEICOMISO TWINS como coniraprestacion por Ia conservacion de
las condiciones de venta pactadas con el CONSTRUCTOR DEL PROYECTO.
{Mayusculas son del texio)

Nétese en ia disposicién transcrita la frase “QUE SE ABONARA Al PRECIO DEL INMUEBLE"

Y continda el paragrafo Segundo:

PARAGRAFC SEGUNDO: es finalidad secundaria del contrate que vencida ef plazo
anles fijado, si no se dan estas condiciones, se le transfieran al encarganitc las sumas
de dinero que haya entregado junto con los rendimientos que haya producido, dentro
de los cinco dias siguientes a fa fecha en que ésfe los soficife, previos los descuentos
a que haya fugar sf son procedentes

Notese en el paragrafo trascrito, como ef dinero encargado no tehia mas que una finalidad de
pago, ya que si no se daban las condiciones de la clausula cuarta (todas ellas relacionadas con ia
firma de la promesa de venta y el desarrcllo del proyecto Twins), el dinero valvia a manos de la
encargante, pues su linico objetivo era cancelar e pago de un inmueble en dicho proyecto

+ El pago se anticipa a la promesa

Guando se fee e paragrafo CUATRO de la cldusula TERCERA de'la promesa, el cual obliga a la
parte prometiente compradora a girar todos los dineros a favor de FIDUCIARIA SUPERIOR,
queda la impresion de que esos dineros no se han entregado aun y que, incluso, a {a Fiduciaria
deberd anuncidrsele la futura llegada def comprador.

l.a realidad es que, para el dia 20 de cctubre de 2003, fecha en gue se firma la promesa, ya los
dineros estaban depositados en la fiduciaria. Por eso el paragrafo CUATRO de la clausula
TERCERA ne establecié una fecha futura para el pago sino que se limitd a hablar del deber de
girar todos los dineros a favor de FIDUCIARIA SUPERIOR. Entre otras cosas, el parégrafo no
establecié un fecha futura, porque el literal “a)” de la cléusula TERCERA habia dicho, unos
renglones antes, que el dinero estaba ya en manos de la fiduciaria.

Al cuestionarse sobre la validez de este fendmenc no se encuentra ninguna irregularidad gue
afecte la existencia, |a validez o la naturaleza de la promesa. Aunque en las reglas del pago la ley
guarda silencio al respecto, esa forma anticipada de extinguir la abligacién no va contra el orden
plibiico o las buenas costumbres, Par el contrario, el articulo 1.929 def codigo civil dice que “ef
precio deheré pagarse en el lugar y el tiempo estipulados”, sin que diga que ese tiempo debe ser
obligatoriamente posterior a la venta.

+ Lapromesa es causa del encargo.

En ¢l negocio que ahora nes ocupa se presentd una situacion circular. De un lado, el encarge
fiduciarlo decia que la encargante habria de celebrar una promesa de venta con & consiructor de
un proyecto y, de otro, en la promesa se decia que el pago derivade del contrato de compraventa
se haria en |a fiduciaria SUPERIOR.

Los hechos posteriores demostraron gue el evento future de constitucién de la promesa si se dio:

o lLas partes prometientes eran las mismas que, segun &l encargo fiduciario,
habrian de celebrarla: De una parte, la que fuera encargante, sefiora EUGENIA
MARIA LONDONO vy, de otra, e que fuera sefialado prometiente vendedor
CONSUPERIOR 8. A, {Ver numerales 2, 3 y 7 del predmbulo del acuerde.);

o La fiduciaria €scogida en la promesa para depositar el pago era la misma en la
que el depdsite y encargo de tal pago ya se habian hecho, esto es, |a fiduciaria
SUPERIOR. La corroboracién ia hace el literal “a)” de ta cldusula TERCERA,
cuando indica que los CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES CIENTO
CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS CINCUENTA ($185.143.650) PESOS,
que constituian el precio de la venta, estaban pagos a la firma de la presente
_promesa y que, dicha cifra, estaba contenida en.la cuenta N° 904- 478992-5 del
fondo comun ordinario de FIDUCIARIA SUPERIOR, cuenta por lo demas,
perieneciente a la parte prometiente compradora EUGENIA MARIA LONDONO
ESCOBAR, quien autorizaba fuesen girados directamente por la fiduciaria al
FIDEICOMISO TWINS.
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De todo Io antenor se concluye que eI encargo. quclarlo solo tenfa una motivacion, y era la
recepcion. del paga derivado de una compraventa prometida y su correspondiente trasiado a un
patrimonio auténomo. Ese deseo contractual se vio correspondido con la efectiva celebracion de
la promesa prevista en &f y con ef cumplimiento de las demds condiciones sefialadas en su
clausula CUARTA. L

D.  Def camino contractual

Es innegable que para lo que serfa la adquisicidon de un inmueble se dieron diferentes pasos.
Corresponde ahora examinar el sentido de esos pasos para saber si enfre todoes ellos dieron fugar
a una figura de naturateza especial o si, simplemente, se traté de una serie de asuntos
preparatorios y complementarios de un solo negocio principal.

+» De |a etapa conocida como ac_uerdo_de negociacion proyecto Twins.

A folio 107 del cuaderno principal aparece un documento de fecha Mayo 8 de 2003, denominado
"Acuerdo. De  Negociacién FProyecio Twins', con los membretes "Diseffo. y Gerencia Fajardo
Moreno”

En una primera parte aparece el 'n_om_b[:e, la idehtida&, la_direccién y io_s_teléfonds de NICCLAS
VASQUEZ y EUGENIA MARIA LONDONQ, a quienes el documento denomina “compradores”

Seguidamente, aparece la relacion de unos inmuebles {un apartamento, 2 parqueadergs v un
cuarto Utll) y, mas adelante, una casilla denomlnada “valor total” con la cifra de $181.543.650 y la
patabra “contado”

Finalmente aparece la indicacion “af corﬁpfado'r hace constar que a la 'f{'rma_ de este documento,
da por conocidas las especificaciones particulares y generales el (sic) proyedto”.”

Este documento, aunque utiliza la palabra “acuerdo”, se refiere a una especie de constancia
sobre unos tratos precontraciuales. No reviste las condiciones de una promesa (Compromiso
inequivoco de celebrar un negocio fuluro, un .plazo o condicion, una notaria y un prometiente
vendedor) y menos fas de una compraventa directa {escritura publica).

El decumento, por consiguiente, no produce obfigaciones contractuzales de ninguna indole. Se
trata de una prueba acerca de Ia entrega de dineros que simbolizan la reserva de unos inmuebles
por parte de los futufos compradores. . Del irrespeto a esta conversacién previa se desprenderia
la légica develucion de uvnos dineros. dados en razén de un confrato inexistente y una posible
responsabilidad precentractual, lo cual |mpllca una responsabifidad extracontraciual con culpa
probada.

El analisis de este documento es importante porque, como eslabsén en la cadena contractual, no
implica en si mismo un negoecio juridico y, por lo tanto, no altera en nada la naturaleza del negocio
que finalmente se hubiese celebrado entre las perscnas y respecto de los inmuebles sefalados
en él.

En conclusién, &l primer paso dado p'or'[a: corwocante y 1o que, segdn el documento en cuestion,
se dencminaba Proyecto Twins, no hace parte de un contrato mixto ni altera la uplclciad de un
contrato posterior.

« Del encargo fiduciario.
Cronoldgicamente la convocante continud con un encargo fiduciario.

Fue analizado el documento que da cuenta de tal encargo. y se concluyé que, del negocio
celebrado, no se desprendia ninguna ofra obligacién para la sefiora EUGENIA MARIA
LONDONO, distinta a lo que ya habia hecho, esto era, el deposite de unos dineros con la
instruccion de entregarlos, una vez cumplidas Unas condiciones, al FIDEICOMISO TWINS.

¢ Significo este encargo fiduciario un eslabon que alterase la naturaleza del negocio posterior en
la cadena contractual? . . .

No. El encargo fiduciario, respecto de la convocante’ EUGENIA MARIA LONDONG no significd
otra cosa que una forma de hacer un pago derivado de una promesa de compraventa. El encargo
no se traducia en la adquisicion de obligaciones nuevas o en la modificacién de las contraidas en
virtud de ia promesa. Para efectos de acudir 2 una notaria y suscribir una escritura piblica de
compraventa no se requeria otra cosa distinta a haberse comprometido a ello y haber hecho un
pago a un tercero por érdenes de fos propios promitentes vendedores,
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Es posible que se tratase de un pago sofisticado, pero no por eflo de algo que alterase el rumbo
de una tipicidad contractuai.

De un lado, se dice sofisticado, pues el pago no se debia realizar a los promitentes vendedores
FAJARDO MORENO Y ClA S. A y CONSUPERIOR S. A, sino a un tercero. Pero el pago a un
tercero es valido v, por lo demas, suficientemente regulado por el legislador civil. Es lo que se
conoce como “pago por diputacion”.

Reza asi el articulo 1634 del Codigo Civil:

Para que ef pago sea valido, debe hacerse o al acreedor mismo (bajo cuyc nombre se
entienden todos los que e hayan sucedido en el crédite aun a titulo singufar), o a la
persona que la ley ¢ el juez autoricen a recibir por €l, © a Ia persona diputada por el
acreedor para el cobro. (Subraya y resaltado nuestros).

Cuando en el paragrafo CUATRO de fa clausula TERCERA se dijo que “LA PARTE
PROWMETIENTE COMPRADCORA se obligaba a girar todos los dineros a favor de FIDUCIARIA
SUPERIOR, vocera del FIDEICOMISO TWINS, se estaba seffalando a un tercero para tal efecto.

Y si bien el pago al tercero se realizo con anterioridad a fa firma de la promesa, ese pago quedé
ratificado con el literal a) de la mencionada clausula TERCERA, cuando sefiald que los CIENTO
OCHENTA Y CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS CINCUENTA
($185.143.650) PESOS, que consiituian el precio de fa venta, estaban-pagos a la firma de la
presente promesa y que, dicha cifra, estaba contenida en ta cuenta N° 904- 478992-5 del fondo
comin ordinario de FIDUCIARIA SUPERIOR, cuenta perteneciente a la prometiente compradora
EUGENIA MARIA LONDORNO ESCOBAR, quien autorizaba fuesen girados directamente por la
fiduciaria al FIDEICOMISO TWINS. :

En cuanto a la diputacidn, esta no adolecia de ningun problema, pues estaba conferida por poder
dado 2 |a fiduciaria para recibir el pago y suficientemente comunicada al deudor. Era tan ciaro lo
del poder dado al diputado gue cuando la encargante acudié a la fiduciaria a depositar los
dineros, alli mismo se le advirtié de una promesa futura y de la destinacion que se daria a los
mismos. Como si esto fuera poco, la propia promesa ratifico tacitamente las facultades dadas a
la fiduciaria para recibir, al sefalar que los dineros objeto de la obligacion de la prometiente
compradora eran fos que ya estaban depositados en FIDUCIARIA SUPERIOR.

Se cumplié de esta forma con lo dichc en los articuios 1.638 y 1.635 del Codigo Civil:

“ART. 1636~—La diputacion para recibir el pago puede conferirse por poder general
para la libre adminisiracion de todos los negocios del acreedor, o por poder especial
para la libre administracion del negocio o negocios en que estad comprendido el pago,
o por un simple mandato comunicado al deudor.”

“ART. 1.635. —E1 pago hecho a una persona diversa de las expresadas en el articulo
precedente, es vélido, si el acreedor lo rafifica de un modo expreso ¢ tacito..."

De otro lado, se dice que el pago puede resultar sofisticado por el hecho de dar lugar a un
encargo fiduciario. Esto no es mas que una cuestidn accidental, derivada de la naturaleza del
tercero diputado para €l pago, en este caso una fiduciaria.

Como el pago hecho a un tercero facultado para recibir crea, de alguna forma, unz relacion entre
deudor y diputado, entonces ese diputado puede exigir constancias o recibir instrucciones del
propio deudor. Pero las instrucciones a una fiduciaria no se dan de cualquier forma. Fiducia
significa confianza y, en tal sentido, las fiduciarias son instituciones vigiladas que se encargan de
blenes ajenos, en ocasiones recibiéndolos para la constitucion de patrimonios auténomos, en
otras recibiéndolos para tenerlos a drdenes de terceros, En el primer caso celebran contratas de
fiducia mercantil; en el segundo, encargos fiduciarios.

Si se acudié a unz fiduciaria fue en prenda de garantia de ambas partes: la una porque el dinero
derivado de su acreencia quedaba guardado en una institucién vigitada; la otra porque su dinero
quedaba depositado en un fondoe para que se le entregase al fideicomiso Twins o para que se le
devolviese si el gerente del proyecto no presentaba a la fidizciaria copia autentica de ia radicacion,
ante la alcaldia de Medellin, de los documentos exigidos para desarroliar el proyecto inmobiliario,
¥ si no presentaba, igualmente, a ia fiduciaria copia autenticada del contrato de promesa de venta
del bien inmueble descrito en el numeral primero del preambulo {(Ver cldusula CUARTA del
encargo fiduciario).

El encargo fiduciario fue, entonces, una consecuencia del contrato de promesa; algo establecido
para cumplir las obligaciones emanadas de dicho contrato, pero no para modificar la naturaleza
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de fo uno o lo otro, A este respecto conviene transcribir una norma del cédigo civil, relacionada
con el pago hecho a un fercero, segln la qual la obligacion inicial esta incolume.. .

ART. 1691. —Si el deudor no-hace més que diputar una persona que haya de pagar
por i, o el acreedor una persona.gue haya de recibir por &l no hay
novacion.(Subraya fuera de texto) .. o ’

Si el primer documento constituia un trato precontractual, sin efectos sustanciales frente a ia
promesa, €l encargo fiduciario constituia un asunte post contractuai relacionado. con el
cumplimiento de ella, pero no con su naturaleza. Que el pago se hubiese hecho de esta u otra
forma o, incluso, que no se hubiese hecho, no modificaba en nada la autonomia de la promesa.

s Delapromesa. .

E! tercer paso en el camino contractual lo constituyo fa promesa, de la que ya hemos dicho,
cumplid las veces de tal. Esa promesa, si.bien tuvo unos antecedentes y-produjo una obligacion
cuyo pago debia hacerse a un diputado, no por eilo perdid su individuatidad, ni se fundié en una
extrafa mezela contractual.

En este. dltimo sentido este tribunal descartara ia idea de un contrate mixto, del que harian parte
una serie de figuras -contractuales, no desligables las unas de tas otras. No es lo mismo gue para
-una adquisicion a titulo de compraventa se den diferentes pasos (seleccion, promesa, escritura y
pagos), a que para adquirir se utilice.una forma contractual compleja, de fa que al final nc quede
. claro con-qué figura tipica. se negocid, como lo: seria por -ejemplo, - la adguisicion a titulo de
-leasing, en donde las cosas van desde.una solicitud. de comprar un. bien {lo que ta doctrina ve
como mandato), pasando por un arrendamiento {en cuye canon va envuelta la amorhzacson del
objete}, hasta hacer efectiva una opcmn de compra (por un precio residual).

En conclusién, el negocio dlscutido e_s ‘una pro_mesa; auténomo; creador de una obligacién de
hacer, cual es la de celebrar un contrato de compraventa y, como tal, objeto de un régimen de
- responsabilidad que se pasa a examinar. .

2. DEL CUMPLIMIENTO Q-iNCUMP.LlMlENTO DEL NEGOCIO JU_RIDlCO EN
DISCUSION. o

Habiendo hecho un pormenorizado examen del negocio, descartada la idea de un contrato mixto
y ubicado el asuntc como una simple promesa de. compraventa, pasa el tribunal a la segunda
parte de estas consideraciones, enfocada a establecer st efeclivamente se incumplid o no el
mencionade contrata de promesa. ’ ’

A. De la celebracién del contrato prameﬁdo_ )

Establecia.la cldusula SEXTA de la promesa que las partes habrian de celebrar un contrato de
compraventa, mediante el otorgamiento de escritura publica, el dia 13 de septiembre de 2004.

A través de la demanda, de su contéstacidén y de la prueba recogida en el proceso quedd
claramente establecido que la escritura de compraventa no se otorgd en la fecha sefialada en la
promesa y que, hasta el momento, contanua sin ser. otorgada

Ante el hecho consumado de la no celebramén del contrato prometido, resta’ por establecer si,
para el dia 13 de septiembre de 2004, ia obligacion de’ olorgar |la escritura era, efectlvamenie
exigible vy si, de haber sido exigible, hay © no responsabilidad por parte de los convocados..

B. Del evento a que estaba sometida I ﬁromesa.

-Como la clausula SEXTA del contrato. habla de un evenlo cierto y determinado para otorgar una
escritura, podria afirnarse, a primera vista, que el negocio esta sometido a un plazo vy que como
tal era ese el momento para cumplirlo.

De todas formas, la mayoria de la prueba recogida en el proceso parece estar dirigida a
demostrar que para el 13 de septlembre de 2004 habia motivos suficientes que impedian iz
entrega del inmueble promestido y que, por consiguiente, el otorgamiento de la escritura de venta
debia postergarse en el tiempo. Ese continuo debate en ef proceso y el especial interés que la
parte accionada puso en el punio, llevan a este fribunai. a plantearse el precblema de saber si la
promesa estaba sometida, no solo.al plazo del 13 de septiembre de 2004, sino, ademas, a la
condicién de que el inmueble prometidc en venta se pudiese eniregar en dicha fecha.
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La verdad es que de una promesa de compraventa se desprende la obligacién de celebrar un
contrato de compraventa y no de entregar el bien objeto del contrato prometido. De lo primero se
desprende una obligacién de hacer. De lo segundo una obligacion de dar. El prometiente
vendedor cumple su promesa otorgande Ja escritura del contrato prometide. Otra cosa sucederd
con las obligaciones derivadas del contrato celebrado. Quien prometié en venta y fuego vendid
verd como cumple la obligacién de traditar, pero este es ofro régimen de responsabilidad y otra
discusion.

De lodas formas, si las parles entendieron que la promesa no se cumplia hasta tanto no fuese
factible e cumplimiento de las obligaciones emanadas del contrato prometido, entonces la
promesa no solo estaba sometida a plazo, sino a condicidn. :

Es esto Gltimo de io que se trata ahora. De saber cudl era el alcance que ias partes le daban ala
entrega del inmueble vendido. Para ello debemos revisar la promesa nuevamente y ver si de su
redaccion v del resto del negocio se deriva 1a voluntad inequivoca de someter su cumplimiento a
fa entrega de! inmueble prometido en venta.

+ Sobre una condicidn suspensiva expresa

En el animo de encontrar una condicion suspensiva expresa se aludird a las disposiciones de la
promesa que se refieran a la obligacion de entregar y la forma como ellas deben leerse.

o De la clausula alusiva a la obligacidn de eniregar.- La obligacion de entregar los
inmuebles esta planteada en ta clausula QUINTA.

Es de tal sencillez la ctausula QUINTA que, por si misma, no permite concluir que ella este
hablando del evento futuro de la entrega def inmueble como una condicién. Es una clausula que
plantea el deber de entregar los inmuebles vendidos con la misma frialdad con que la CUARTA
plantea el deber de pagar el precio. Dice asi la disposicion:

“QUINTA: ENTREGA REAL Y MATERIAL DEL INMUEBLE: el inmueble objelo de sste
contrato de promesa de compraventa, serd entregado por LA PARTE PROMETIENTE
VENDEDORA, &l dia 13 de septiembre de 2004 a las 2:00 PM.”

o Del aplazamiento en la entrega.- L.as partes previeron en'e] paragrafo UNO de la
clausula QUINTA del contrato de promesa que la entrega de los inmuebles
vendidos podria postergarse.

El caso es que de la redaccién del mencionado paragrafo tampoco se desprende que [a entrega
material de los inmuebles fuese de tal manera una condicién que, aplazada |z enirega material,
aplazado el olorgamiento de la escrifura. ‘

Reza asi el paragrafo:

“BARAGRAFO UNOQ: los conratantes acuerdan expresamente que esta fecha se
estima con base en el programa que la parte PROMETIENTE VENDEDORA efabord
para la construccién def proyecto. Sin embargo el desarrollo de esta clase de obras,
esta stjeto a las confingencias del suministro de materiales, cumplimiento de
coniratistas, demoras en la conexién de servicio, huelgas en el personal, contratistas
o proveedores, elc. en general imprevistos genos a Ja  parte
PROMETIENTEVENDEDORA. En  estos eventos la parte PROMETIENTE
VENDEDORA informara de esas circunstancias @ la parte  PROMETIENTE
COMPRADORA con freinta dias de anticipacion a la fecha de enltrega paclada
infcialmente, y el plazo para la entrega quedara prorrogado por el mismo tiempo que.
dure dicha situacion; esta situacién no podré exceder de fres meses contados desde
la fecha de la entrega del inmueble, en ef svenio de que se supers este plazo y no se
haya hecho efectiva fa enfrega material, la parte PROMETIENTE VENDEDORA
reconocers el valor equivalente a un canon de arrendamienfo mensual por cada mes
de afraso, esté canon se calculara de acuerdo @ Jos valores que de Ja lonja de
propiedad raiz sobre inmueblés de condiciones similares.”

o De la cldusula que consagra el plazo para la escritura.- De un mutismo similar
al de las disposiciones anteriores, es el de Ia cldusula que consagra el plazo
para otorgar la escritura de compraventa. Y es que, aunque ella se refiera a
un plazo, no por esto tenia que ser ajena a una condicién.

£n materia de condiciones suspensivas es frecuente hablar de un ptazo dentro del cual debe
cumplirse 1a condicion, so pena de tenerse por fallida. Con todo, el piazo de Ia clausula SEXTA
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sotamente se referfa a una fecha para. firmar una escritura y no para cumplirse también una
condicién. - El siguiente es el texto de la clausula. .

“SEXTA: OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA PUBLICA: fa escritura que solemnice
la presente promesa de compraventa se olorgara el dfa 13 del mes de septiembre del
2004 en ia Notaria 19 del Circulo de Medellin a las 5:00 p.m., obligéndose las partes a
presentar los certificados de paz y salvo y demas documentos requeridos para tal
efecto. Sin embargo, previo convenio escrito, dicho plazo puede modificarse

No aparece de todo lo revisade, ni de ninguna olra’ disposicién del conirato de promesa, que las
partes hayan manifestado expresamente su voluntad inequivoca de aplazar el otorgamiento de la
escritura hasta tanto se realizare la entrega material del bien prometido en venta.

« Sobre una posible condicién suspensiva tacita

Como del laconismo de las clausulas estudiadas no se desprende .una condicion expresa,
entonces puede suceder que de los demas términos del contrato se desprenda la presencia de
una condicidn suspensiva tacita.

® Inclusién en la promesa de la obligacion de entregar.- Tal como se anoto, ia
clausula QUINTA del contrato consagrd la ebligacion de entregar. Esto puede
ser un indicio de la impértancia que las partes le daban a esta obligacion v,
por tanto, de la calidad de condicién que le asignaban a la misma.

De cualquier forma, no basta con que en fa promesa aparezca ia obligacion de entregar el bien
objeto def contrato v la fecha de la misma para que se-entienda que el evento futuro de la entrega
es una condicion. Esa obligacion y la fecha en que debe hacerse no aparecen como un elemento
accidental o intencional en la promesa. Aparecen porque la mencion de [os extremos del contrato
prometido es obligatoria, sea que se trate de una promesa civil 0. de una mercantil. Aunque por
cuenta de la jurisprudencia se ha posicionado fuertemente ia tesis de la consensualidad de &
promesa de contrato mercantil, no por ello han desaparecido otros requisitos esenciales de dicho
negocio. Asi se admita que la promesa se celebra verbalmente, las partes deben ponerse de
acuerdo, al menos, en un plazo o condicidn que fije la época en que ha de celebrarse el contrato
prometido y deben, igualmente, determinar de fal suerte el confrato prometido, que para
perfeccionarlo sélo falte la tradicion de la cosa o fas formalidades legales.

= De la fecha y ia Hora en que debia hacerse al entrega.- Hay, finaimente, un
indicio de lo condicional que podia ser la entrega materiai de los inmuebles
prometidos en venta. Se trata de la fecha v la hora en que debia hacerse la
entrega de los inmuebles y la fecha y la hora en que se otorgaria la escritura
publica de compraventa. Resulta que ambos fendmenos se debian reafizar el
13 de Septiembre de 2004. El caso es que la entrega estaba presupuestada
para las dos de la tarde de ese 13 de septiembre y ia firma de la escritura
para ias cinco P. M. del mismo dia. Si la entrega antecedia a la firma de la
escritura era porque probablemente a esa. entrega se le daba una
connotacion espemal )

Aungue las horas planteada_s para el cumplimiento de las conductas aludidas despiertan un
minimo de suspicacia, se trata de un indicic muy débil, que ne permite, por si sofe, considerarse
lo suficientemente contundente para reflejar. la estipulacién de una condicion ‘suspensiva, Asi
como puede entenderse que sin entrega no habia éscritura, asi mismoe puede entenderse que la
entrega material era a las dos de ia tarde porgiie la recepcion de un inmueble es dispendiosa, en
tanto que, una escritura simplemente se firmala [as cinco de la tarde y termina la gestion.

Por lo visto hasta aca, no puede, sin correrse el riesgo de cometer una ligereza, presumirse de
indicios fan fragiles la presencia de una condicitn suspensiva tacita. Es cierto gue conocida
claramente la voluntad de las partes se estd mas a ello que a lo literal de las palabras. Pero para
el caso que nos ocupa, €5 la sola voluntad de los promitentes vendedores ta que. pareciera
concebir el négocio de promesa como sometido, no solo a plazo, sino a condicidn. Aca el
problema no es de terminclogia equivocada, sino de falta de terminologia, Sin Una terminologia,
al menos incipiente o simbdlica, no es posible desentrafar la verdadera voluntad coman de las
partes. En tratandose de algo tan delicado como una promesa y de aigo tan precise come lo
debe ser una condicidn, ro podra este Tribunal, por simples indicios fragiles, resolver dudas a
favor de la tesis segln la cual en el riegocio esta presente una condicidn suspensiva tacita.

« Sobre una condicidn suspensiva pactada consensual y posteriormente,
Una de las excepciones de la contestacion de la demanda, y a una de las cuales se le dic mayor

importancia desde el punto de vista probatorio, fue la de "Consensualidad de las promesas de
venlas comerciales y prorroga no escrita de ésfa.”
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Se dije en 2l proceso que los promitentes vendedores habian notificado en continuas ocasiones &
la seriora FUGENIA MAR!IA LONDONQ de la necesidad de prorrogar por molives de fuerza
mayor la entrega del inmueble. Estas afirmaciones, aunadas a la excepcion de las sociedades
convocadas, segtn la cual el Tribunal debe conclulr que fa voluntad de fas partes se dirigio a
prorrogar fa ejecucién del contrato, aungue no por escrito, si por olros medios”, exige que se
analica detenidamente el efecto de las conversaciones informales que con posterioridad a la firma
de fa promesa hubo entre ias partes.

o De la existencia de olras conversaciones enlre las partes.- Se trata de saber
si las conversaciones informales existieron.

Los contratantes habian indicado en la parte final de la cldusula SEXTA que, aunque el plazo
para firmar la escritura era el 13 de septiembre de 2004, dicho plazo podia modificarse, es si,
previo convenic escrito.” :

De igual manera, se dijo en ef PARAGRAFO UNO de la clausula QUINTA que la parte
PROMETIENTE VENDEDORA informaria a la parte PROMETIENTE COMPRADORA de ciertas
circunstancias que podian retrazar la obra, con treinta dias de anticipacion a la fecha de entrega
pactada inicialmente, y que el plazo para la entrega guedaria prorrogado por el mismo tiempo que
durara la situacion.

Tal como se desprende de 1a redaccion de las clausulas QUINTA y SEXTA de la promesa, los
plazos para el cumplimiento de las obligaciones emanadas de los contratos en juego, es decir de
la promesa y de la venta prometida, se podian prorrogar.

- La prérroga det plazo para otorgar la escritura de venta debia operar por acuerdo muiuo entre
prometiente comprador y prometientes vendedores, de forma solemne, ya que se exigia previo
convenio escrito.

- La prorroga del plazo para entregar los inmuebles objeto de la compraventa, en cambio,
operaria por una simple notificacién de los vendedores a la compradora, indicandole con treinta
dias de anticipacion al momento de dicha entrega, que ello no seria posible dentro del término
presupuestado, pues se habian presentado las contingencias y, en general, los imprevislos
ajenos a la parte VENDEDORA, refacionados en el pardgrafo Uno de la clausula QUINTA.

De los testimonios y declaraciones de parte recogidos en el proceso queda clare que ios
promitentes vendedores se comunicaron con la  promitente compradora y que hubo
conversaciones y notificaciones informales sobre mejoras y desarrollo de 1a construccion de los
inmuebles vendidos.

Las declarantes SARA PEREZ HIGUITA y MARIA DEL PILAR BARRIENTOS GOMEZ asi lo
establecen en sus declaraciones del 27 de Marzo de 2.006. (Ver folios 75y 76, y folios 81 y 82
respectivamente, del cuaderno de pruebas de la parte demandada). Lo propio hace el sefior
RODRIGO FAJARDO en el interrogatorio de parte que absolvio el dia 13 de marzo de 2006 (ver
folio 3 y siguientes del cuaderno de pruebas de la parte demandante).

= Efecto concreto de las conversaciones.- De todos los testimonios transcritos
se concluye que a la PROMETIENTE VENDEDORA se le hicieron, al menos
consensualments, una serie de advertencias sobre la situacion futura del
proyecto.

Vamos a admitir, en gracia de discusidn, que la promesa mercantil es consensual y gue las partes
que ahara nos ocupan podian modificar los términos de una promesa solemne a través de una
serie de tratos consenstales. Sobre la base de esta premisa, convine saber qué significado
tuvieron las conversaciones posteriores.

; Significaron esas conversaciones que el plazo para la firma de la escritura de venia estaba
prorrogade como consecuencia de una prorroga en la entrega del inmueble?

Recordemos que as notificaciones prorrogando la entrega material del apartamento podian
hacerse informal y unilateralmente por los vendedores. "Pero recordemos, igualmente, que el
sefialamiento de una nueva fecha y hora para firmar [a escritura de venta era de convenio mutuc
y por escrito.

Volvemos aqui al mismo problema inicial. Es gue en todo este negocio se confunde
continuamente la obligacién emanada del contrato prometido con la obligacion emanada de la
promesa, Desafortunadaments, las conversaciones posteriores, que pudieron haber side una
oportunidad perfecta para aclararlo, no establecieron tampaoco si la entrega material condicionaba
la firma de la escritura.
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Toda la informacion que poseemos hace relacion @ una serie de advertencias sobre la situacion
futura del proyecto y la correspondiente necesidad de aplazar la entrega, pero de esas
- conversaciones pesieriores no se concluyd categéricamente que las partes dejaban_ consignado,
aungue de manera consensual, que sin entrega no habria escritura publica de compraventa ya
que lo primero seria condicidn suspensiva de lo segundo.

D Del problema de bilateralidad.- Es pasible que la promesa mercantil sea
consensual, perc no.por elfo unilateral. La anotacién se hace porque en el
negocio que nos ocupa,.una.cosa era el aplazamiento de la entrega por las
circunstancias en que se enconiraba el proyecto, lo cual podian hacer
unilateralmente los promitentes vendedores, como efectivamente lo hicieron,

.y otra distinta el aplazamiento para otorgar fa escritura de venta, fo cual exrigia
acuerdo previo escrito.

El escrito indicando el aplazamiento de la fecha para la firma de la escritura de venta no existio.
Estd claro en el proceso gue el convenio previo escrifo exigido por la cldusula SEXTA de la
promesa para aplazar el cumplimiento de ta misma no se. firmé.  Si no hubo acuerdo, no hubo
modificacion de la promesa.. . Se sabe y quedd claro en el expediente que & la promitente
compradora se ke envié un otrosi respecto al cual ella no adhirié. Consta a folios 222 del cuaderno
principal copia de comunicacion de la senora EUGENIA MARIA LONDONO, enviada a RAUL
FAJARDO y FRANCISCO JAVIER GAVIRIA el dia 1 de octubre de 2004, en fa que se lee:

"“He recibido de parte de ustedes un “ofrosi a la promesa de compraventa” relacionada
con el negocic del apartamento 804 del denominado “provecto Twins”...

Y agrega mas adelzante la comunicacién:

En efecto, no enfiendo como fodavia sin contestarme la comunicacion enviada por mi
con fecha 17 de septiembre pasado y recibida por ustedes el dia lunes 20 del mismo
mes me hacen llegar un otrosi, precisamente sobre el problema que estoy reclfamado,
como si mi reclamacion no tuvigra importancia y dando por obvio que. yo. hubiera
aceptado los términos de unas nuevas clausulas que no han sido siquiera discutidas.

Se conciuye, ademas de que ne hubo respuesta favorable al respecto, que el otrosi fue enviado
con posterioridad al dia en que debid cumplirse la promesa (13 de septiembre de 2004), pues la
comuricacién transcrita es det 1 de oclubre, y en ella la convocante se refiere at dicho ofrosi en
términos molestas, como quiera que le.llegd sin aun haberle contestado sus quéejas del 17 de
septiembre. En conclusidn, fa intencidn escrita de modificar la promesa llego con posterioridad al
17 de septiembre vy antes del 1 de octubre.

Recapitutando, hecha una notificacion unilaleral sobre las circunstancias que obligaban a aptazar
una entrega, no significaban la modificacion automatica de un convenio anterior.” El termino
"'conven.r'o s:gnn‘" ca declaracion bilateral de voluntad, cosa esta que, porlo manos. solemnemente,
comg o exigia la promesa, no se presentd.

Y es que si el escrito hubiese existido y hubiese sido posterior a las notificaciones verbales que
hablaban de la necesidad de prorrogar la enfrega, se podria concluir, incluso, que lo uno estaba
ligado a lo otro, ¥ que ese aplazamiento mutuo y por escrito era prueba de que para las partes la
entrega era condicion para la firma de la escritura.

Ahora, podria decirse que de las conversaciones posteriores se desprendié una derogacion
directa, aunque consensual, de la.clausula SEXTA de la promesa, indicando con ello que el
aplazamiento de la fecha para la firma de ia escritura habia quedado acordado sin necesidad de
convenio escrito. Bl ¢aso es que tampaco se exirae de las conversaciones que i clausula que
exigia el escrito s& haya modificade consensualmente, entre ofras cosas, por gle la prometiente
compradora contesto las notificaciones en los términes ya transcritos.

Los diferentes testimonios dan clara idea del silencio desplegado por ta prometiente compradora
cuando se le notifics el aptazamiento para la entrega.  Ese silencio no se puede éntender cormo
aceptacién del cambio de condiciones de un negocic anterior, pues el silencio solo produce
efectos juridicos en los casos expresamente sefialados en la ley y este no es uno de ellos.
Mucho menos cuando la notificacidn se referia a las ob]:gac;ones emanadas del conirato de venta
y no al aplazamiento de la escriturd de compraventa.

De todo lo anterior se concluye que, la afirmacion, segln la cual "fa voluntad de las partes se
dirigic a prorrogar la efecucion del’ contrato”, contenida en la excepcion segunda de ta
contestacién de la demanda es probablemente clerta respecto de la prorroga. para ‘entregar, perc
no para cumplir tas obligaciones emanadas de la promesa de venta.
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C. De las consecuencias por la no celebracion del contrato prometido.

En este estado de las consideracionss del presente laudo va quedando claro que el contrato de
compraventa no se celebré dentro del plazo sefialado en la promesa, debiendo ser asi, pues no
habia ninguna condicién o evento futuro adicional que permitiese a las partes sustraerse ai
compromise del 13 de Septiembre de 2004 en la MNotaria 19 del circulo de Medettin. Por elio este
Jaudo esta dirigido a reconocer i incumplimiento del negocio de-promesa en analisis, todo dentro
de |as condiciones de responsabilidad civil que pasan a examinarse.

= De la responsabilidad civil.

No habiendo llegado a feliz término el contrato prometido, debera hacerse un juicio sobre las
circunstancias que llevaron a los deudores para no cumplir con las prestaciones a que se
comprometieron. Se observara entonces Io relativo a la excepcion de fuerza mayor ¢ caso
fortuito presentada en ia contestacian de la demanda, se examinara io refativo al comportamiento
de la parte convocante para saber si hubo un incumplimiento reciproco vy, finalmente, se
determinaran las consecuencias de un pacto de arras cansagrado en la promesa.

= De la causa extrafia como causal de exoneracién.- La parie prometiente
vendedora argumentd como causal justificativa para no comparecer a la
notaria a firmar escritura de venta una fuerza mayor ¢ caso fortuite.

A fe que el esfuerzo probatorio y argumentativo de los demandados en el sentido de demostrar la
impasibilidad de entregar los inmuebles prometidos en venta fue encomiable. El caso es gue ese
esfuerzo partia de haber entendido que el otorgamiento de esa escritura estaba aplazado por
estar aplazada la entrega de los inmuebles prometidos en venta. §i, en efectg, la promesa
hubiese estade sometida a condicion, el tema de la fuerza mayoer o caso fortuito en la entrega de
los inmuebles habria incidido directamente en el término para firmar la escritura de venta v,
consecuentemente, para justificar la inasistencia a la notaria. Pero como ya se anotd, la promesa
estaba solo sometida a plazo y en ese plazo no se cumplié.

Toda la prueba encaminada a demostrar la fuerza mayor y el caso fortuito habria sido de gran
valor si la escritura de compraventa se hubiera otorgado, pues dicha prueba hubiera servido para
justificar ef incumplimiento de la abligacién de entregar emanada de tal compraventa. Pero como
no es del incumplimiento de la compraventa de lo que ahora se trata, sino del incumplimiento de
la promesa, este fallo se abstendré de hacer una valoracion de la prueba recogida en tal sentido.
Como la obligacién emanada de la promesa es una obligacion de hacer {firmar una escritura), io
que corresponde al Tribunal es averiguar cudles fueron ias razones que tuva la parte demandada
para no asistir a la notaria. '

De la respuesta a la demanda y de la prueba recogida en el proceso se concluye que esas
razones no son okras que las de haber dado una interpretacién particular a un contrato.
Repetimos que, si en la promesa no era clara la estipulacion de una condicion suspensiva, no
debit confundirse el contrato de promesa con &f contrato prometido. Hubo, desafortunadamente,
una especie de error de derecho por parte de FAJARDO MORENO Y CIA S. Ay de
CONSUPERIOR S. A., seguramente de buena fe, pero este tipo de error no sirve de excusa.

D Excepcitn de contrato no cumplido. De lo recogido en el procesc no puede
tampoco declarase probada una excepcion de contrato no cumplido que
exonere de responsabilidad a los convocadoes.

No hubo una mora de la prometiente compradora que purgase la mora de los prometientes
vendedores. La sefiora EUGENIA MARIA LONDORNG concurrid a la notaria 18 del circulo de
Medellin en la fecha y hora oportuna, tal como lo sefiala Ja constancia obrante a folio 8 del
cuaderno principal.

D Del pacto de arras.- Se encuentra consagrado en el paragrafc UNO de la
clausula TERCERA del contrato de promesa un pacto de arras. Se trata de
las arras que la doctrina denomina penitenciales y que permiten ef retracto.

Habian acordado [as partes como arras de la promesa la suma de TREINTA Y SIETE MILLONES
VEINTIOCHO MIL ($37.028.000) PESOS y habian sefalado, igualmente, que ese pacto de arras
se regularia conforme al articulo 866 del codigo de comercio.

Asi las cosas, las partes quedaron facultadas para refractarse del negocic prometide, perdiendo
las arras la promitente compradora, si fuere elia la del retracto (descontadas del precio que ya
habiz pagado), o restituyéndolas dobladas los prometientes vendedores, st fueren ellos quienes
se refractaren.
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Sobre el plazo que habia para retractarse, tratandose de los promitentes vendedores, este era el
espacio de tiempo que existia entre e momento del perfeccionamiente del contrate (Octubre 20
de 2003) y el momenio en que debid cumplirse la promesa (Septiembre 13 de 2004).

Era un espacia de tiempo holgado {once meses), que dejaba las cosas con alguna incertidumbre,
pero ni las partes pactaron un tiempo menor para retractarse, ni podia aplicarse la norma.del
. codigo civil {(Art. 1860), segiin la cual "no habrd lugar a ia refractacién después de los dos meses
subsiguientes a la convencion’. No -se aplica la norma civil por el mismo argumento na
remisionista segun e cuat la promesa mercantil es consensual. Diche de otra forma, el codigo de
comercio reguld ef pacto de arras, aunque de ferma igualmente. recortada, pero esa es la
consecuencia de admitir que, en un caso como éste, el asunto no se regule conforme a las
normas civiles. Incluso podria sostenerse que.la reguiacion mercaniil elimind directarmente el
plazo de los dos meses al indicar que la (nica frontera de la retractacion era la gjecucion (puntual
- 0 adelantada) del-negocio objeto del pacto. Reza asi la parte final det articulo 868, cilado por Ia
misma promesa:

"Celébrado &l contrato prometido o ejecurada la prestacion objefo def mismo, no serd
posible fa refractacion y Jas arras deberan impularse a la prestacion debida o
restifuirse, si fuere el caso.”

Lo que queda por analizar, a este respecto, es lo tocante a la forma en que los promitentes
vendedores podian expresar su retracto. Dicho de otra forma, se frata de saber si el refracto
-debia expresarse de manera explicita o si se podia inferir de una omision .por parte de los
vendedores. . -

Una cosa.quedd clara en todo el proceso contractual ¥ es que los prometientes vendedores no se
retractaron expresamente del negocio.

Por su parte, en la promesa se duo claramente que la sefiora EUGENIA LONDORO se pod:a
retractar tacitamente, pues el pardgrafo segundo de la clausula. TERCERA sefiald que “ef
incumplimiento de LA PARTE PROMETIENTE COMPRADORA en el pago de 'ias sumas que
- conforman el precio, en los. plazos se entendera como manifestacion de refracfo...” Respecto ai
significado de la inasistencia de jos prometientes vendedores a la notaria o de.la no entrega
oportuna del inmueble prometido no se dijo nada.

,_-,Teman entonces, los promehentes vendedores la misma facultad de retractarse thcitamente del
negocio promstido? . . .

& Significo la no comparecencia de los prometientes vendedores al otorgamiento dela escritura de
venta un retracto de la promesa?

Aparentemente, no se ve porqué, si el incumplimiento de una de las partes se entiende retracto,
. no se entienda lo mismo del incumplimiento de la otra. Pero tampoco se entiende porqué, si la
intencion de las partes era darfe at incumplimiento de ambas un significado de rétracto, se habld
expresamente de la prometiente compradora y se guardd silencio respecto a la prometiente
vendedora.

Para facilidad de este proceso, el dilema encuentra una respuesta practica en los hechos
posteriores ai 13 de Septiembre de. 2004. La verdad es que los prometientes vendedores no
hicieron uso de un retracto expreso, pero tampoco. dieron a su inasistencia a la notaria el
significado de un retracto tacito, asi hubiesen estado facultados para ello.

En efecto, los propios promeilentes verldedores renunciaron a un refracto tacito y, gor el contrario,
manifestaron su voluntad expresa- de continuar en el negocio. En el expediente obran
comunicaciones, documentos y testimonios que hablan de esa intencién y, de hecho, la posicién
adoptada en ia contestacion de la demanda es la de unos contratantes que tienen ia iniencién de
mantenerse en el contrato. )

Ademas del envio del otrdsi antes mencionado, a folios 122 del cueaderno principal obra la copia
de una carta fechada 6 de Diciembre de 2004 (84 dias después del momento en que debid
otorgarse la escritura), firmada por el gerente del proyecte Twins, en la que se expresa el interés
de continuar con el negecio de compraventa y se ofrece una especie de compensauon por et
retardo en la entrega de los inmuebles prometidos.

De manera aun mas categdrica, obra a folios 124 y siguientes del cuaderno principal un acta de
entrega de los inmuebles objeto del contrato, fechada 5 de abril de 2005 (19 meses después del
memento en que debid otorgarse la escritura) firmada por personal de Fajardo Moréno y Cia S. A.
y de Consuperiar 5. A, (mas no de la sefiora EUGENIA MARIA LONDONOY, la cual tiene el
siguiente encabezamlento
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NTERVINIENTES FAJARDO MORENO Y CIA 8. A. y de CONSUPERIOR 3. A,
obrando en calidad de PROMITENTES VENDEDORES DEL PROYECTO TWINS, y
EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, con el fin de hacer entrega real y maferial
de Jos siguientes inmuebles: apartamento numera (sic) 804 ubicado en Ia direccion
calle 2 sur, N° 20- 185 de Twins, destinado a vivienda, con un drea total construida
aproximada de 138,60 Mts 2, parqueadercs 23 y 24 ubicados en el sofano 1y utit 26
ubicado en el sétano 1"

Se concluye de todo to visto que, antes que refractarse del conirato de promesa, los prometientes
vendedares quisieron permanecer en él y reconocerle todos sus efectos, tazon por la cual no hay
en ia ausencia de otorgamiento por parte de los convocados una utilizacion del pacto de arras
que les permita a estos Gltimos retirase de todo este asunto, devolviendo el precio y la suma de
TREINTA Y SIETE MILLONES VEINTIOCHO MIL ($37.028.000}) PESOS vy exonerandose asi de
toda responsabilidad. :

En conclusién, este laudo esta dirigido a deciarar resuelto, por incumplimiento injustificado, e}
contrato de promesa en discusion, pasando, entonces, a congiderar lo relativo a los efectos de tal
declaratoria. )

D. Delos efectos de la resolucion

La demanda gue shora nos ocupa ha hecho uso de la condicién resolutoria tacita envuelta en
todo contrato bilateral, consagrada en el articulo 870 del cddigo de comercio, segdn el cual “en
caso de mora de una de las parles, podrd la ofra pedir su resolucion o terminacion, con
indemnizacién de perjuicios compensatorios”.

» Efecto retroactivo.

La retroactividad de la condicion resolutoria tacita produce el efecto de reponer las cosas en el
estado que tenian come si el contrato no se hubiera celebrado.

De alli que el conrato de promesa resuelto en virtud de esta declarataria judicial quedard en un
estado de Ineficacia tal, que la obligacién de hacer desaparece y deja a las parles sin el
compromiso de celebrar la compraventa que ellas se habian propuesto.

Por un fado, la parte convocada podra disponer tranguilamente de sus inmuebles, sin el temor de
verlos afectados por algin compromiso pendiente. i

Por otro, la convocante se situard en el momento previo a la promesa y, ademas de gozar de su
libertad contractual, tendra derecho a que se le restituya todo aquello que ha entregado en virtud
0 con acasion de la promesa.

A este Oltimo respecto, tenemos gue ia sefiora EUGENIA MARIA LONDORNO habia realizado el
page del precio derivado de una compraventa que, como consecuencia de fa destruccion de la
promesa, tampoco llegd a tener ningun efecto. Ese pago queda carente de toda causa y debera
ser devuelto a la promitente compradora.

=  Del deudor def monto a restituir- Las personas obligadas a restituir el dinero
entregado por |a promitente compradora son los promitentes vendedores.

la apreciacion, aunque pareciera ser muy obvia, se hace porque, si bien el dinero consignado por
la prometiente vendedora se entregd a una fiduciaria, ese dinero se entiende pagado a ia parte
convocada, en razon de la diputacién hecha para el pago de que se habld anteriormente en las
consideraciones de este escrito.

En este punto es importante dejar en claro la situacién, ya que el dinero eniregado a titulo de
encargo fiduciario por la sefiora EUGENIA MARIA LONDONO le seria devuelto, no por los ahora
convocados, sino por la propia fiduciaria, en caso de que se hubiesen Incumplide unas
condiciones establecidas en la clausula GUARTA de dicho encargo, {Ver paragrafe SEGUNDO de
la clausula CUARTA).

Una de esas condiciones toca precisamente con la promesa y es alli donde la situacién pudo
haberse vuelto confusa. Por la declaracion de resolucion de la promesa las cosas vuelven a una
especie de estado anterior y, en tal caso, podria haber faltado una de las condiciones de la
clausula CUARTA del encargo fiduciario.

Para facilidad de las cosas, la condicidn no se referia a la estabilidad perpetua de la promesa,
derivada de un eficaz cumplimiento de la misma, sino al hecho futuro € incierlo de que a la
fiduciaria se le llevase una constancia de la celebracion entre ia sefiora LONDONO vy los
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convocados del negocio de. promesa de venta de los inmuebles a que se referia el numeral 1 de
su preambulo. La clausula CUARTA del encargo fiduciario y su literal *C", son del siguiente tenor:

CUARTA FINALIDAD: Ia finafidad del presente contrafo, que defermina la orientacién
de la actuacion def fiduciario, es que este, enfregue os recursos recibidos en virtud de
este encargo al FIDICOMISO TWINS, si se dan las sigulentes condiciones deniro de
un plazo de doce (12} meses siguientes a la firma del presente contrato.

(...) C.- Si se presenta a la FIDUCIARIA copia autentica del contrato de promesa de
venta del inmueble descrifo en el numeral 1 del preambulo, suscrifo entre el
encargante y el gerente del proyecto.

Como a la fiduciaria si se le llevd la constancia de la promesa déntro de los doce meses siguientes
a |la celebracion del acuerdo fiduciario, entonces el hecho futuro e incierte si se cumplid y, por
consiguiente, quedo relevada de devolver los dineros a la encargante para, en su lugar,
entregarios al FIDICOMISO TWINS. El cump]rmnento de la condicion quedd, por demas, ratificado
por la propia FIDUCIARIA, quien concurrié a |a firma de la promesa,

Es que si ia condicion consintiese en la estabilidad de la promesa y no en su simple celebracion,
a la fiduciaria se le crearia un problema, pues tendria que responder personalments por dineros
que ya no estan en su poder, sino en manos del FIDEICOMISO TWINS, v todo porque un negocio
que si se celebro, pero que dependia de un tercero no llegd a feliz término.

_ En conclusion, la FIDUCIARIA SUPERIOR era apoderada de ios promitentes vendedores para
recibir el pago, al punto tal que su representante suscribié también fa promesa come vocerp del
FIDEICOMISC TWINS. Sera, entonces, entre fiduciaria y convocados que se realice
internamente una rendicién de cuentas, derivada de la intermediacién contratada por ellos, pero la
devolucion del dinero a la sefiora EUGENIA MARIA LONDORO correra por cuenta de FAJARDO
MORENO y CIA 8. Ay CONSUPERICOR 5. A. Sobra agregar que, si ¢l dinero pagado esta ahora
en manos del fideicomiso Twins, contra este ditimo €stéan incolumes las acciones del caso.

2 Del monto a restiluir- Con relacién a la suma exacta entregada por &i
convocante a fos convocados, obran en el proceso tres mfras diferentes, a
saber

.~ De una parte, el encargo fiduciario y €] anexc de enirega de recursos habla de CIENTO
OCHENTA Y UN MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA ($181.543.650) PESOS M.L. (Ver folio 107 y 114 del cuaderna principal}

Esta suma es lo que supuestamente pago la sefiora convocante a través del encargo fiduciario v,
aunque no coincide con el precio relacionado en la promesa, de todas formas €l literal a) de la
clausula TERCERA de esta (ltima, dice que el precio equivalente a CIENTO OCHENTA Y CINCO
MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS CINCUENTA ($185.143.650)
PESOS M.L. se encuentra ya depositado en la_fi duciaria SUPERIOR, mas concretamente en la
cuenta N° 904- 478992-5 de su fondo com(n ordinario, cuenta pertenemente a la prometiente
compradora EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, quien autoriza sean glrados directamente
por la fiduciaria al FIDEICOMISO TWINS.

Como los demandados no objetaron el precio de la promesa, ni hicieron aciaracién alguna
relacionada con o que inicialmente se entregd a la FIDUCIARIA vy lo que efectivamente
recibieron, el Tribunal descartara como precio definitivo pagado por la convocante la suma que
aparece en los anexos del acuerdo fiduciario, -esto es, la suma de CIENTO OCHENTA Y UN
MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTCS CINCUENTA ($181.543.650)
PESOS M.L.

~ De ofra parte, el hecho 2 y las pretensiones de la demanda habian de CIENTO OCHENTA Y
_SIETE . MILLONES SEISCIENTOS VEINTIDOS MIL. TRESC!ENTOS SETENTA Y SEIS
(8187.622.376) PESOS M. L.

Esta cifra, segun el hecho 2 de la demanda, aparece de sumar a jos CIENTO QCHENTA Y
CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS ' CINCUENTA
{$185.143.650) PESOS M.L de que habla Ia promesa, la suma de DOS MILLONES
CUATROCIENTOS SETENTA'Y QCHO MIL SETECIENTOS VEINTISEIS (§2.478.726) PESOS,
pagados a un tercero llamado Andrés Fajardo. '

Como el tercero no fue demandado en el proceso, ni existe prueba de que haya side también
diputado por los promitentes vendedores para recibir los DOS MILLONES CUATROCIENTOS
SETENTA ¥ OCHQ MIL SETECIENTOS VEINTISEIS ($2.478.728) PESQS, no se tendra en
cuenta, para efectos de este laudo, la cifra inicialmente indicada en e citado hecho 2 v en las
pretensiones de la demanda, quedando, eso si, a salvo la posibilidad de 'la convocante de hacer
el reclamo pertinente al sefior ANDRES FAJARDO.
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-~ Finalmente, la promesa de contratar y los literales a, by ¢ del hecho 2 dela demanda hablan de
CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES CIENTQ CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA ($185.143.650) PESOS M.L. (Ver folios 2 y 18 del cuaderno principal), cifra esta que
serd la tenida en cuenta para efectos del monte a develver por parte de los promitentes
vendedores, quienes, como ya se anotd, no hicieron objecion alguna sobre el precio gue aparecia
en dicha promesa ni lo negaron al contestar el hecho 2 de la demanda:

= De /a actualizacion de fa cifra.- Los CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES
CIENTO CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS CINCUENTA
($186.143.650) PESOS M.L. se llevaran a valores indexados hasta el dia 13
de septiembre de 2004, fecha en que se debid firmar la escritura del contrato
prometido. De alli en adelante, como consecuencia del incurnplimiento, se
‘accedera a lo solicitado en la pretension CUARTA de ta demanda.

El factor de indexacién utilizado para tal efecto sera el del indice de pracios al consumidor, y no el
del interés bancario corriente, como se solicitd en la TERCERA de las pretensiones, pues la
causa que dio origen al encarge fiduciario hecho por la convocante no fue la de un mutuo, o la de
una figura especulativa similar que llevase a los convocados a pagar réditos de un capital.

Tampoco se ulilizard como factor de actualizacion hasta el menciohado 13 de septiembre el
rendimiento que los dineros depositados hayan tenido en el fondo comin de la FIDUCIARIA
SUPERICR, pues desde que se cumgplieron las condiciones de la cldusula CUARTA del encargo
fiduciario, dichos dineros pasaron a manos del FIDEICOMISO TWINS, perdiéndose para la
encargante la posibilidad de solicitar alli su devolucion y los respectivos: rendimientos obtenidos.
En ofros términos, de la misma forma en que ef cumplimiento de las condiciones sirvid a la
convocante para cobrarle la devolucion del precio a los convocados, y no a la fiduciaria, de esa
misma forma se hara caso omiso de esos rendimientos como factor de actualizacion del dinero.

Conforme a lo dicho, tenemos fres cantidades entregadas en fres oportunidades distintas por ia
convocante: TRES MILLONES ($3.000.000) DE PESOS el dia 18 de julio de 2003; CINCUENTA
Y DOS MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y OCHO MIL SETECIENTOS SETENTA Y
CUATRO ($52.668.774) PESOS el 21 de Agosto de 2003 y CIENTO VEINTINUEVE MILLONES
CUATROCIENTOS SETENTA Y CUATRO  MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y SEIS
{$129.474.8768) PESOS el 29 de Septiembre de 2003.

La actualizacion se reajiza con hase en las sifras del IPC, debidamente consuliadas al DANE. De
acuerdo a la formula utilizada, el valor del saldo a pagar de cada mes es igual al del mes
inmediatamente anterior multiplicade por {1 + et IPC de dicho mes). El calculo se hace sobre
todos los meses hasta llegar a septiembre de 2004. '

Las tres cantidades entregadas, por efectes de la indexacion arrojan el siguiente resultado.

Jul-03 | $3.000.000

Ago-03 | §2.995.800 $52.668.774

Sep-63 | §3.005.087 § 52.832.047 $129.474.876
Qct-03 | $3.011.698 $ 52.948.278 $ 129.759.721
Nov-03 | § 3.013.505 $ £2.980,047 $ 129.837.577
Dic-03 | $ 3.024.052 $ 53.165.477 $ 130.292.008
Ene-04 | §3.042.499 $ 53.489.786 $ 131.086.789
Feb-04 | $3.089.577 § 53.965.845 § 132.253.462
Mar-04 | $3.1068.412 $ 54.613.435 $ 133.840.503
Abr-D4 | § 3.136.855 $ 55.148.847 $ 135.152.140
May-04 | §3.151.285 $ 55.402.331 $ 135.773.840
Jun-04 | $3.163.260 $ 55.612.860 $ 136.289,781
Jul-04 | §3.182.239 $ 55.946.537 $ 137.107.519
Ago-04 | $3.181.284 § 65.920.753 $ 137.066.387
Sep-04 | §3.182.239 $ 55.946.532 $ 137.107.507

Sequn tode esto, los CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES
MIL SEISCIENTOS CINCUENTA ($185.143.650) PESOS, se habian aumentado, a septiembre 13
de 2004, en un total de ONCE MILLONES NOVENTA Y DOS MiL SEISCIENTOS VEINTIOCHC
($11.092.628) PESOS ($162.239 de $3000.000; $3.277.758 de $52.668.774 y $7.632.631 de
$120.474.876), cifra que se tendra en cuenta al final, para sumarla al resultado de otra operacion
subsiguiente.

2 De laindemnizacion de perjuicios.
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Del contrato de promesa surge una obligacion de hacer.

En las obligaciones de hacer el acreedor puede soiicitar que el deudor le .indemnice de los
- perjuicios resultantes de [a infraccion del contrato.

Para el casc que nos acupa, la demandante no invocé ningln perjuicio en particular derivado de
la inejecucion del contrato de promesa. No habld de tas consecuencias negativas que para elta
habia tenido el haber perdido la vocacién a ser duefia del inmueble. No demostr6 ningan dafio
derivado de la frustracion de una enajenamon posterior del bien ¢ derivado de la perdida de
alguna ofra oportunidad contractual. . .

Pero si bien, de una promesa s¢ deri_va una abligacién de hacer y no de dar, con ocasién de la
promesa en discusion la convocante entregd anticipadamente el precio derivado del contrato
prometido. Como esa compraventa prometida se frustro a consecuencia del incumplimiento de la
promesa, entonces el dinero entregado a los promitentes vendedores guedd en.manos de elios
sin ninguna causa legal y esto los obligaba a devolverio desde el dia def incumplimiento.

La resolucion del contrato, sea en virtud de una condicidn resolutoria expresa (que opera de pleno
derecho), sea en virlud de la condicién resolutoria tacita, tiene efectos retroactivos. De alli lo dicho
por el articulo 1.544 del cédigo civil: "Cumplida.la condicion resoluteria, debera restituirse 1o que
se hubiere recibido bajo tal condicion”. . .

De modo que si los promitentes vendedores habian recibido el precio anticipado a condicion de
cumplir la promesa. y dicha promesa no se. cumpl[o entonces esos promitentes vendedares han
adquirido .una obligacién de devolver el dinero pagado a titulo de precio. Como se trata de una
obligacién dineraria, y la mdemnlzamén de perjuicios por la mora en el cumplimiento de las
obligaciones de dar dinero se traduce en el pago de intereses moratonos este lauda concedera et
pago de tales intereses, todo conforme a la pretension CUARTA de la demanda, que es del
siguiente tenor: .

CUARTA: Como consecuencia de ‘fa pretension_ primera, se ordene pagar a las
sociedades FAJARDO MORENO & CfA S.A. y CONSUPERIOR S.A., a partir del dia .
13 de septiembre de 2004, dia en que sé constituyen en mora, a favor de fa seficra
EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR, los .infereses moraloriog maximos
permitidos sobre ta suma de CIENTO OCHENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS
VEINTIDOS MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS PESCS ($187.622.376), v hasta
ei dia en que se realice el pago efectivo de la pretension sequnda.

Se advierte, eso si, que los intereses moratorios se liquidaran, como lo solicita la convocante,
desde el 13 de sepliembre de 2004, pero sobre la suma de CIENTO OCHENTA Y CINCO
MILLONES CIENTO CUARENTA Y TRES MIL. SEISCIENTOS CINCUENTA. ($185.143.650)
PESOS, y no sobre la suma de CIENTO’ OCHENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTQOS
VEINTIDOS MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS PESOS ($187.622.376), ya que, como se
anotd anteriormente, de dicha cifra se descontara lo que se pago al tercero ANDRES FAJARDO,
quien no aparece como demandado ru mandatarzo en el proceso

La actualizacion se reafiza hasta julio de 2006, con base en los intereses moratorios, que son
iguales a una vez y media el interés:corriente bancario. - A partir de Septiembre de 2004, el valor
adeudado de un mes es igual al del mes anterior multiplicado. por {1 + interés de mora de dicho
mes}. .

Sep-04 '$185.143.650
Oct-04 $ 180144928
Nov-04 $ 103.155.268
Dic-04 $ 197.347.494
Ene-05 $ 201.609.919
Feb-05 $ 205.057.764
Mar-05 $210.388.512
Abr-05 $ 214.863.182
May-05 . 1$219.441.543
Jun-05 1§ 224.079.722 .
Jul-05 - $228.778.813
Ago-05 18 233.405.874
Sep-05 $ 238.249.482
Oct-05 $ 243.095.094
Nov-05 $ 247.960.345
Dic-05 $ 252.911.412
Ene-08 $ 257.870.409
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Feb-06 $ 262.800.163
Mar-06 $ 268.050.127
Abr-06 § 273.240.924
May-06 $ 278,393,670
Jun-06 283.440.980
Hik08 T | 5288464180

De todo esto resulta que, al mes de agosto de 2008 y desde septiembre 14 de 2004, los intereses
moratorios producidos por los GIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES CIENTO CUARENTA'Y
TRES MIL SEISCIENTOS CINCUENTA {§185.143.650) PESOS, equivalen a la suma de CIENTO
TRES MILLONES TRESCIENTOS VEINTE MIL QUINIENTOS TREINTA ($103.320.530) PESOS
M. L.

= De las costas proceszles. Estatuye el articulo 154 del decreto 1818 de 1998
{art. 33 del decreto 2279 de 1989} que, (..) £n el mismo faudo se hard la
fiquidacién de costas y de cualquier ofra condena”.

Para este efecto tendra en cuenia el Tribunal que las pretensiones estaran llamadas a prosperar
y, por tanto, las costas seran a cargo de la parte demandada en calidad de vencida en este
proceso arbitral. o

£l total de honorarios y gastos, teniendo en cuenta el reajuste realizado mediante auto del dia 17
de mayo de 2008, ascendié a la suma de doce millones ciento cincuenta y seis mil doscientos
treinta y ocho pesos ($12.156.238) vy, como consta en el proceso estas partidas fueron
consignadas por ambas partes en iguales proporciones. Como quiera que la parte vencida ha
resultado ser la parte demandada FAJARDO MORENO Y Cia S.A. y CONSUPERIOR S.A, esta
sera condenada a restifuir a ia parte convocante fa suma que ella aporté al. proceso, esto es la
suma de cinco milones seiscientos treinta y cinco mil quinientos setenta y nueve pesos
{$5.635.579).

Como agencias en derecho se incluird en la liquidacién la suma de cinco millones de pesos
{$5.000.000) que debera ser reconocida por las sociedades demandadas FAJARDO MORENQO Y

CiA. S.A. y CONSUPERIOR S.A. a favor de la parte demandante sefiora EUGENIA MARIA
LONDONO ESCOBAR.

CAPITULO QUINTO
DECISION

Por las razones expuesias, EL TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO, EN NOMBRE DE LA
REPUBLICA DE COLOMBIA Y POR AUTORIDAD DE LA LEY,

RESUELVE:

PRIMERO: Se declara resuelto &f contrato de promesa de compraventa de los inmuebles
distinguidos como apartamento 804, parqueaderos 23 y 24, y cuarto il 26 del EDIFICIO TWINGS
— PROPIEDAD HORIZONTAL — Torre |, ubicado en Ia calle 2 Sur N° 20 - 250 de la ciudad de
Medellin, celebrado el dia 20 de actubre del afie 2.003 entre la promitente vendedora EUGENIA
MARIA LONDORIO, y las sociedades promitentes vendedoras FAJARDO MORENO Y CIA S Ay
CONSUPERIOR 8. A.

SEGUNDOQ: Como consecuentia de la anterior declaracion, se ordena a la parte demandada
EAJARDO MORENO Y CIA S. A. y CONSUPERIOR S, A. restituir a Ja sefiora EUGENIA MARIA
LONDORO e! precio pagado anticipadamente por ella con ocasién del contrato de promesa ahora
resuello, equivalente a la suma de CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES CIENTO
CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS CINCUENTA ($185.143.650) PESOS.

TERCERQ: Igualmente, se ordena a ia parte demandada pagar a la convocante la suma de
ONGE MILLONES NOVENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS VEINTIOCHO PESOS ($11.022.628), a
tiwlo de indexacion hasta e 13 de septiembre de 2004, de los dineros recibidos por los
convocados desde julio, agosto y septiembre de 2003 por concepto del precio a que se alude en
el numeral inmediatamente anterior de estas declaraciones.

CUARTO: De la misma forma, se ordena a la parte demandada pagar a la convecante la suma de
CIENTO TRES MILLONES TRESCIENTOS VEINTE MIL QUINIENTOS TREINTA ($103.320.530})
PESOS M. L., equivalente a los intereses moratorios legales comerciales producidos, desde
Septiembre 13 de 2004 y hasta la fecha, por los CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES
CIENTO CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS CINCUENTA PESOS ($185.143.650) objeto
de la deveiucion a que se refiere el numeral SEGUNDO de estas declaraciones.
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QUINTO: Se condena a la parte demandada y a favor de la parte convocante, al pago de las

costas procesales, las cuales se liquidan asi:

CONCEPTO VALOR
Honorarios y gastos del proceso $5.635.579
Agencias en Derecho. $5.000.000
TOTAL A PAGAR $10 635.579

- SEXTO: Por el Presidente del Tr|huna! se protocohzara el expedlente arbitral en-unpa de las

notarias de Medellin.

SEPTIMO. EI Presidente del Tribunal, conforme a ta regulacién legal, hara la liquidacion final de

los gastos y, por tanto, rendiré cuentas a las partes.

El arbitro Gnico,

ALFREDO TAMAYQ JARAMILLO

Ei secretario,

" NICOLAS HENAO BERNAL

En la fecha de expedicion de este laudo arbitral, el Tribunal de Arbitramento para dar
cumplimiento a-lo prescrito.en el articulo 154 del decreto 1.818 de 1998 en concordancia con el
articulo 115 numeral 2 del Codigo de Procedimiento Civil, certifica que el presente iaudo es copia
autentica o es fiel reproduccion del original visible en el expediente arbitral promovida por
EUGENIA MARIA LONDONO ESCOBAR en contra-de las sociedades FAJARDQ MORENO Y
CiA. S.A. y CONSUPERIOR $.A,, el-cual consta de cincuenta y cinco (55) paginas, y que es
primera copia con destino a'la. PARTE DEMANDANTE EUGENIA MARIA LONDONC ESCOBAR,

el cual presta mérito gjecutivo.

El &rbitre Onico,
ALFREDO TAMAYO JARAMILLO

El secretario,

NICOLAS HENAO BERNAL




