LAUDO ARBITRAL

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE ALVARO DE JESUS GUARIN

GRISALES Y LUZ ENFIDA HIGUITA JIMENEZ CONTRA ALIANZA
ALDEBARAN S.A. EN LIQUIDACION

slendo las tres de la tarde (3:00 p.m.), del quince (153 de diciembre de

2008}, &l arbitro dnico Dr, Federico Bernhardt Zulets, con

dos mil ocho {

g asistencia del secretario Juan David Posada Gutierrez, profirieron el
sigulente laudo arbitral que pone fin al proceso promaovido por o3
sefiores ALVARO DE JESUS GUARIN GRISALES y LUZ ENEIDA
HIGUITA JIMENEZ contra la sociedad ALTANZA ALDEBARAN S.A. EN
LIQUIDACION. La decision se profiere en derecho.

CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES

I. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

Con fecha catorce {(14) de marzo de 2008 los sefiores ALVARO DE
JESUS GUARIN GRISALES y LUZ ENEIDA HIGUITA JIMENEZ
presentaron, ante eb CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJIE ¥
AMIGABLE COMPOSICION DE LA CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLTN
PARA  ANTIGQUIA, solicitud de  convocatoria de un  Tribunal de
Arbitramento  para que este dirimiera el conflicto que dijeron tener
frente a ia sociedad ALIANZA ALDEBARAN S.A. EN LIQUIDACION, v
con invocacion de fa clausula compromisoria contenida en la claus

decima primera del contrato de promesa de ¢ ompraventa, suscrito

RS b

“Clausula Compromisoria.- Las diferencias que ocurrieren entre
las partes con ocasion al presente contrato, seran sometidas a
la decision de un Tribunal de Arbitramento compuesto por
arbitro experto en derecho comercial e inmobiliario, el cual

P

serd nombrado y administrado por el Centro de Conciliacion v
Comercio de Medeliin, Ff arbitro

Arbitr ge fa Camara e
debera ser abogado y decidivd en derecho, vy conforme a las




normas procesales aplicables legalmente para estos tramites,
sente clausuls se lo aplicarén las

o provisto en e op
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ateria.”

El nueve (9) de junio de 2008 ias partes designaron, de comin acuerdo,
como arbitro al abogado, Federico Bernhardt Zuleta, quien aceptd su
encargo dentro del término previsto en el articulo 10 del Decreto 2779
de 1989,

II. DILIGENCIAS ARBITRALES,
El Tribunal se instald en audiencia celebrada el cuatro (4) de julic de

2008, v admitid  la  demanda  arbitral.  Surtide el traslado
rorrespondiente,  da convotada  la replicd en tiempo  oportuno

sponiendaose o tensones ¢ invocando excepciones de merito

como aparecs mias adelante.

Verificada la consignacién de Iz totalidad de los gastos y honorarios del
ribunal por parte de los convocantes, el nueve {9) de septiembre de
2008, se llevd a cabo audiencia de conciliacion sin gue se hubiere
llegado a un acuerdo entre las partes, por lo cual, se procedio, tal v
como fue notificado 2 las partes, con la realizacion de la PRIMERA
AUDIENCIA DE TRAMITE en la que el Tribunal asumic competencia para
procesar el asunto sometido a su conocimiento y decreid 1as pruebas

1as,

pedidas por sficio gue estimd necesar

Las prueb Con oswedon a la ey v

sometimiento & 12

Agotado el periodo probatorio las partes presentaron sus alegaciones de
fondo.

Vencidas las etapas processles, encuentra el Tribunal gque se halla
dentro del términe para proferir el presente laudo, habida cuenta de que
el plazo de seis (6) meses legalmente previsto, contado a partir de la
primera auwdiencia de tramite (articulo 103 de fa Ley 23 de 19913, esto

, venceria el ocho (8) de marzo

de 2009, razin por fa cual se estd en oportunidad de dictar el presente

laudo,

111, SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA PRIMNCIPAL.




En el escrito de convocatoria la parte convocante narra, en resumen, los
siguientes hechos gue dan cuenta de 1a litis planteada:

1. Entre la sociedad ALIANZA ALDEBARAN S.A. (Promitente
Vendedora) v los sefiores ALVARO DE JESUS GUARIN
GRISALES y LUZ ENEIDA HIGUITA JIMENEZ {Promitentes
Compradores) so celebrd el primerc (19) de agesto de 2006 un

Promesa de Compraventa el cual tenia por objeto la

<'&§§€aﬂ§§f‘a<:;;:§s'x del Contrato de Compraventa de un inmuchle Cuya

. direccidn v linderss se relacionan en la demanda

Contrato

2. Conforme a la Cldusula Quinta del referido Contrato de Promesa de
Compraventa, los promitentes compradores se comprometieron a
pagar o la promitente vendedora 1z suma de $57.078.072 el Drimerc
(19} de sgosto de 2006, es decir a la fecha de la promesa de
compraventa, como precio del inmueble prometido en venta, precio
que sequn el apoderado de los convocantes fue efectivamente
cancelads en dicha fe

ato de Compraventa
prometide de marzo de 2007 a
a.m., on las nstalaciones de g Notaria 26 del Circulo de Mede i,
fecha, hora v lugar al que no comparecid la reprasentante legal de
sociedad demandada, incumpliendo, sin justificacidn, las Clausulas
Cuarta vy Sexta del Contrato de Promesa de Compraventa.

fas 10:00

4. Con base en lo anterior, los compradores solicitaron la resolucién del
Contrato de Promesa de Compravenia y, como consecuencia de ello,
el pago de la causuta penal moratoria contenida en fa clausula
octava del Contraro antes aludido,

IV, PRETENSTONES.

La parte convocante en vista de 1o que expuso en ia demanda, salicitd al
Tribunal despachar favorablemente las siguientes pretensiones:

PRIMERA.- "Que sc¢ ordens la  integracion  del  Tribunal de
Arbitramento.”

SEGUNDA.- "Que se declare que la sociedad “Alianza Aldebaran S.A."
incumplio al sefor Alvare de Jesls Guarin Grisales y a la seiora Luz

V\m




Eneyda Higuita limdnez

Promesa de ¢

. fas obligaciones derivadas del Contrato de
rravents celebrado el dia 19 de agosto de 20067

TERCERA.- "Que como consecuencia de o anteriar ce declare ia
Resolucion del Ceontrato de Promesa de Compraventa de fecha 19 de
agosto del aflo 20067

CUARTA.- "Que como consecuencia de la Resolucion, se ordene a la
sociedad demandada a restituir a mis representados la suma de
$57.078.072 con la correspondiente indexacion desde o momento del
pago hasta la fecha del faudo vy los intereses comerciales sobre la Cifra
referida.”

QUINTA.- "¢

Cenar conteni

a la demandada 3l pago de la Cidusula

a Clausula Octave del Contrato de Fromesa de

0y

Compraventa cquivalente a un 20% del valor de 1a venta,

SEXTA.~ "Que se condene a la sociedad demandada af pago de los
parjuicios que se determing {sic) en el periodo probatoria”,

SEPTIMA.~ "Que so condene a la sociedad demandada al pago de
costas y de agencias en derecho”.

V. LA CONTESTACION & LA DEMANDA Y LAS EXCEPCIONES
PROPUESTAS,

L convocads  contestd oportunamente  la  demands arbitral,
pronunciandose sobre los hechos expuestos por fa convocante, negando
unos, aceptando ofros total o parcialmente o formulando aclaraciones
relativas a eflos, oponidéndose a la totalidad de las pretensiones vy

proponiendo ias siguientes excepclones:

TEXCEPTIO NON ADIMPLETI CONTRACTUS.” Por no haberse
altanado a curnplir, deblendo hazerlo, 1a parte convocante no podra

s

COMQ COTSaLE

a1y el

Ao TFALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA.” A Ia parte

su calidad de incumphida v no allanada & cumplir, ia

comvocant

ilegitima en la causa para toda la actuacion que pretende,




CAPITULO SEGUNDO

CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
1. PRESUPUESTOS PROCESALES
1.1, DEVALIDFEZ
Los tres elementos constitutivos del debido proceso, que son la
competencia del juez, la bilateralidad de la audiencia vy ia legalidad de
los actos v procedimientos, se encuentran satisfechos. En efecto:
1.1.1. La Competencia. Al tratarse de un proceso arbitral, el Ambito de

la competencia, esto es, fos linderos dentro del cual o arbitro pueda
nte estan dades por la autonomia de las partes al

actuar validame
suscriblr éstas un pacto arbitral que en si mismo reviste ol cardcter do

acto habilitarte para aguéllos. Esa autonomis no os fimitada, pues

sneagrada en s

aungue la Tacuitad otorgaca a las partes estad
to atgunos limites come

ancuentra gue of

Lonsbivucior

e se decide s

arpitrabiii :
conflicto semetide al Tribunal es transigible v, por ende, susceptible de

ser dirimide por la vie arbitral, tal y como se concluyd en la primera
audiencia de tramite,

Adicionalments la competencia se encuentra limitada por el tiempg y se
extingue con el vencimiento del término para proferir el laudo. A este
respecto ya se vio come esia providencia, que pone fin @ la competencia

del Tribunal, se pronuncia dentro  del término  de vigencia del
arbitramento.

ere al derecho de defensa

1.1.2. Bilateralidad de la audiencia. Se

cidn. Al revisar minuciosaments todo el tramite

e contradic

o oal derecho A

arbitral se luye que las partes recibieron un lgual tratamiontn
procesal en cuanto a sus solicitudes, peticidn y practica de oruebas. A
ambas se les garantizé el derecho a la contradiccidn v se les permitic

actuar sin restricciones en todas las etapas propias del proceso arbitral v
slados en la forma y términos previstos por 1a ley.

recibieron los t

1.1.3. Legalidad de actos vy procedimientos. En o atinente a este
wcuentra que el proceso se ajustd, con rigor, al
or, reguiade en el Capitulo 1 del Tiulo

elemento, el Tribunal «
tramite previsto por e

-




o Civih con fas modulaciones que le son

No se advierte, pues, ningdn vicio que afecte la actuacién procesal,
1.2. DE EFICACIA

1.2.1. Capacidad para ser parte. De {a actuacién arbitral y de los
documentos aportados al proceso y examinados por el Tribunal, aparece
que las partes estén integradas por dos persocnas naturales v por ouna
persona juridica en estado de liquidac ion, reaularmente constituida Y
i s existencia y representacion. La capacidad

1.2.2. Capacidad pars comparecer, La capacidad de las partes para
comparecer se advierte, de un lado de forma directa, v del otro, a través
de su representante legal, Ambas estuvieron asistidas de abogados 3
quienes se fes reconocic personeria para actuar en el proceso.

1.2.3. Legitimacion en Ia causa. En los procesas en ins cuales se
debaten cuestiones relativas a un contrato, como agqui ocurre, debhen
antradictores ordinarios {isf@étjér'nadog ordinarios
s les aglsta el derecho para pretender, para
;teciif;ada la calidad de

¢

tenerse como legitimos
en la causay a |

que  estad o

que la parte procesal corresponde 3 fa

1.2.4. Demanda en forma. Lo demands principal cumple con las
requisitos formales establecidos en la legislacion procesal, tal como se
dijo al momento de la admision de ésta,

Conforme a todo (o anterior, habré de pro
faudo de fondo.

rirse, consecuantements, un

II. LA PRUEBS PRACTICADA

nrobatorios

La instr ;
nvocados por fas oo &
recibieron los restimonios de Victoria Henac Monsalve y Lia del Carmen

parte  convocante e




Cardoba Garrido v e interrogatorio de parte de la representante legal de
ta convocada, Ana Catalina Velilla Moreno.

leoanterior, el Tribunal posteriormente en aiercicio de sus
sas decretd nuevamente la practica de interrogatorio de

convocada, Ana Cataling Volilla
YO8 te de los convocantes, Alvars de
Jests Guarin Grisales y Luz Eneida Hegu;r liménez

La prueba documental que reposa en ¢l expediente fue arrimada con la
demanda, con =l traslado de las excepcionss, en las diferentes
audiencias de instruccion v con la respuesta al oficio librado por e
Tribunal, el cual fue atendido oportunamente,

Toda & prucha documental aportada de forma regular goza de ia
autenticidad necesaria para la valoracion de su eficacia probatoria,

',ﬁ:a;‘}'?z la prueba pediga por las partes vy
bunal, se declard cerrada Ia etapa
diencia celebrada el veintidds {22 de

Las partes presentaron  sus alegatos de conclusion, los cuales se
sintetizan asi:

La parte convocante manifestd que del acervo probatorio se desprende
que existic un contrato de promesa de compraventa validamente
ceiebrado  entre las partes  del procesn, en virtud del cual, los
convocantes pagaron ef precio pactado, v pese a ello, fue mcumplido por
; d«:{f esta se aa%azéf mediante

racha en la

T s
DUDHCA g

Iz convo
Comunic

<ual :
compraventa, v ne estuvo presta a acordar una nueva fecha, por lo que
dicho incumplimiento contractual se forna solamente imputable g dicha
parte.

Con base en o anterior pidia la prosperidad de sus pretensiones,

Asutrno la parte convorada es sgrimio o siquiente: el objeto de la litis
no es probar si hubo incumplimients o no, éste fue c>b;jet‘;vo, puesto que
mnguna de las partes copourrio al otorgamiento de la escritura publica




da compraves en el lugar v fecha previsto para de osa maners

perfeccionar ia promesa de compraventa.

Manifesto gue la parte & ;w en representa confeséd el aplazamiento de la
fecha de celebracion de escritura de compraventa, pero posteriormente,
fas partes no se pa.is;ieror‘: cie acuerdo, antes del vencimiento de la focha
pactada, en una nueva fecha, a bravés de un otrosi, por tal razon el
negodio fue fallido v no existe asidern juridico gue permita a la parte
convocante exigirie & fa convocada su cumplimiento ni mucho menos la
esolucion del ato con el page de s causula penal faltdndole de

esa forma e »Causa para pedic 0 pretender.

Finalmente gl

lo unico gus proceds en este tpo

restituciones mutuas entre las partes, esto
a suma pagada a titulo de precio debidamente indexada.

juridicas, son
devolucion de

Con base en la prueba recaudada voen los alegatos de conclusitn
presentados por las partes, «f Tribunal considers pertinente reabrir, de
oficio, 1a et instructiva del pr‘ec@go para de esa manera escuchar en
audiencla, qua se llevd a oa el vaintiune {21) de noviembre de 2008,
la declaracion de parte de i(.;a convocantes y de la reprosentante legal de
una vez agotadas v reducidas a escritn se
ming on el

la convocada, las !‘iu%}fi ;

delos apnderades de 155 partes,
por o gue ef Tribunatl el primero (123

ef periodo probatorio,

Fou i

@ cdefinitiva

Finalmente, el Tribunal declard cerrada la etapa de conoamiento del
procese f primern {192) de diciembre de 2008,

133, JUICIO DF MERITO.

3.1. EL PROBLEMA JURIDICO PLANTEADO.

hubo incumplimiento de ia
de estas !ax ©s

momento del

tooa ninguna de é???iié%;, Qué




3.2 ANALISIS DE LOS HECHOS, A LA LUZ DE LAS PRUEBAS
RECAUDADAS,

ra g el expediente la promesa de

Compraventa gue da jugar al presente asunto fue celebrada por las
partes @ (:;il;‘: 1 Agosto de 2,000, surgiendo la relacidn contractual
derivada de o misma para e!ias desde dicho momento.

Lon respects al precio pactado en la cldusula quinta de la promesa en
mencion y gue constituye obligacidn principatl a cargo dﬂ lgs promitentes
tompradores y convocantes del presente Tribunal, es totalmente claro
que el mismo fue pagado integramente por éstos vy recibido por la
pr(}miteme cempradora,  segun  se  desprende  de  diferentes
aseveraciones hochas por el apoderaco de la parte demandada en este
Y41, 109 v 147, las cuales para e

[t}

Ler

probatoria indiscutibie, confesidn de

En este orden de ideas, salve la obligacidn de firmar ia escritura de
compraventa en la fecha convenida, los promitentes compradores v
convocantes del presente Tribunal cumplieron con las obli igaciones
argo en el contrato de promesa de compraventa en

safaladas o
mencion.

cuarta de dicha promesa (a folios 9),
3 ano 2007, 8 las 10:00 a,m., ambas partes debian

o~

dia 26 de WL&}::’& e
de Medeilin con el fin de “celebrar ia

Oresentarse

compraventa o
Esta oblig
no fue g
decir, ni los promitentes compradores, ni la promitente vendedora se
gresentaron en la Notaria mencionada, en dicha fecha y hora

prueba que obra en el expediante,
5

i o T

‘Mn.{}), @e

tes i\,l folios 1543, 155 Yy

Dabe entone ribunal determinar st este incumplimiento reciproco
impide & los

promesa de compraventa mencionado, tal como 1o argumenta ia
demandada en este proceso; o si por el contrario, pese a existir dicho
incumplimiento por parte de los demandantes, estdn llamadas a

dantes pretender la resoiucion del contrato de

Orosperar sus p sente caso v para elio se efectun




1. Obra en el expadiente a folios 49, una comunicacion de fecha Viernes

de Marzo de 2.007, en la cual la sefiora ANA CATALINA VELILLA
MORENO en calidad de representante legal de la sociedad ALIANZA
ALDEBARAN  S.A. les manifiesta a los compradores  del  Pargue
Residencial Ecoldgico La A’dea, que la fecha prevista en las promesas de

compraventa celebradas con ellos g}arfz el otorgamiento de la escritura
publica de oo 2 el proxime dia 26 del mes en carse”, no

; ion de unos tramites en da Oficing
de Plane ra de La Estrells, concretamente 1a escision
de una porcion de terreno alena al pr oyedo en fa quea se ubicara la zona
de servicios comerciales aledafia, hace necesario posponeér la fecha para
fa sugm@cicn de la escritura, para una nueva oportunidad que
esperamos coiicertar con usted(es), y qgue serd & la mayor brevedad
posible”

Esta comunicacion se produio tres dias antes de la fecha en ue debia
¥ 4

firmarse {2 i ‘ nipravents prometids, teniendo en cuenta que

el dia de !

firmada

‘Loﬁ fug un viemes v el dia en que
ccompravents era gl din lunes siguiente.

[
is) x,le Pt

aral o

v«am:%e(ﬁura y el diz en que fa misma dehia
a gue fal lapso coincidid con un fin de

por parte de
otorgarse,
semana.

Resulta entonces de io anteriormente sefalado que fue la sodedad
ALIANZA ALDEBARAN S.A, Egiz que uniiateralmente v con un periodo muy
centre fa comunicacion v fa fecha originalmente sefialada

corto de tiemy
para la firma de la escritura, decidio aplazarla.

No

confirmada fa representan s ﬁfid (e
witerrogatorios de o que o misma b durante
r4 H

folio

2. Despues de esto, se intentd firmar un otrosi, para modificar ia fecha
publica, tal como propuso en forma generat
premitentes compradores,  en
2007 que obra a folios 50, cuva

de la firma

1




i de dicha
folios 84, si

veracidad fu

sondiente {a

sociedad e Frogatonio da parte corress

que las partes | i firmado dicho documento,

Es de anotar que en esta comunicacidn nuevamente se reconocs que las
escrituras public rrespondientes no han sido otorgadas.

3. Posteriormente no consta en e expediente la existencia de mas
acercamientos entre las partes para sefialar una nueva fecha para el
otorgamiento do la escritura en mencidn, con excepcidn de una
comunicacion enviada por el apoderado de los demandantes, el dia 27
de Agosto de 2,007, la cual obra a folios 48 del expediente v cuya

n fue corroborada por 13 representante legal de 1a
el primer Interrogatono de parte abs uc:i T opor

veracidad
socied;
elfa {a folivs B4), comunicacion en la que se solicita senalar la nueva
fecha para o garniento de la escritura vy para l2 entrega del
inmueble, confirmande la  intencién de continuar con el 1eQoCio
planteade por parte de los demandantes,

4. Contrasta la anterior actitud asumida por tos demandantes con la
posicion asumida por la demandada, la cual considerd “deshecho” el
de no haberse firmade la escritura en la focha
imciaimente pacts tal cormno o manifestd en el interrogatorio de parte
que absolvio {a folios 150, 151 y 152), pese a no existir acuerdo
c,ommat; at en tal sentido nf declaratoria judicial o arbitral al respoecto, 1o

’ ; ) procediera a vender el

negocic des

e
wes, a un tercero diferente
pubiics numers 680 del
31 2.007 de la Netaria Unica de La Estrella, en ia cual
AUAN A AL JEBARAN 5.A. vendio el lote nimero 6 objete de la promesa
de {omprw:-:»ﬁis mencionada anteriormente a Eduardo de JesUs Valencia
Marin v Beatriz
en el cert 1y

numero 001-959168 asignada al citado lole 6.

cifia Gailego Botero, tal como se aprecia a folios 77,
libertad correspondiente a {a matricula inmobiliaria

expediente, gue 1a

= la desvinculacién de

T raIones fsui’%cészem’&f:&

cumplieron con su ¢ comparecar a la notaria a frmar la

Pl
i




escritura piblica en la fecha convenida, ello se debid a que fue la misma
demandada fes informo que en dicha fecha la escritura no podria
firmarse, con (0 gue se aprecia claramente que fue esta Gltima la que
incumplio inicialmente la promesa de con wiraventa y pusoe a los
sicion de no poder cumplir con la obligacion

demamdamteﬁ en po
endi Dn{,"ju, a4 COMmo s

a e las comunicaciones gque obran en of

an el hecho

confesado por la
pUCo comparecic @ i3 notaria a firmar 1a
(Folio 150), corroborando 1o manifestado

ascritur
en las cartas ciadas

6. Finalmente, se abserva en el certificado de libertad correspondiente al
Iote numero cual se aludio anteriormente (Folio 77), gue el

reglamento de propiedad horizontal del Parqu&z Residencial Ecoldgico La
Aldeéa quedd registrado en la Oficina de Registro de 1IPP ef dia 26 de
Juhio de 2.007, es declr, custro meses dee;g}uef; e la fecha sefalada
czéiiura de compraventa en fa promesa celebrads

Tente hubiers mg::n:)sbéxt.d la tirma de la

para la firma de g
pe:" fas par?xs.

e nta gue tal como se sefala
af sle prometido en venta

vondia al propietano del

estaria somatido
Pargue Re
demandada, ¢
escrituras pab

g, €5 decir, a

miras a podey

spondientes a dicho provecto,

En conciusion considera este Tribunal que efectivamente ias partes no
comparecicron a da firma de lg escritura de compraventa en el lugar,
fecha y hora convenida v que ello se debid, tal como se aprecia
claramente en la prueba que obra en o] o xpediente, a que la promitente
compra dom, aplazé unilateralmente dicha fecha por medico de a

COMuUMcs (SRR Sid
Blioacidn o iy ante a mnmcumohr con s Suva,

im

pugs a dicna

cumphiera ei plazo pactado, ia

M

faltando un ¢ para
demandada envite a jos C?”"”kﬂﬁ ntes la cormunicacldn ya citada en
multiples ocasiones.

En esas condiciones los promitentes compradores y demandantes en el

presente  Tribunal  quedaron  Imposibilitados  para cumplir  con  la
to de analisis y, seadn se aprecia en la prueba que obra

obligacion ohjei
en el expedients, posteriormente dirigieron comunicacian escrita a 13

[




ad demandada con el fin de que se sehalara fecha v hora para el

LOCHE

cumplinients a misma, sin ebtener ningun resultado, levando
finalmente @ jas partes a Iz instancia en la cual actualmente se

encyentran.
3.3 DE LAS EXCEPCIONES.

Ef Tribunal encuentra que las excepciones de mérito propuestas por la
demandada en la contestacion a la demanda y reiteradas en sy alegato
de conclusion tanto verbal como esc crito, tienen el mismo sustento, es
scansan en el hecho de que la demandada considera
Hieron con ia o?:ﬁéiqaf_;ifiaﬂ

decir las mismas

primer lugar, inc

dtura publica de compraventa prometida

Oen varios apartes del expediente,

En segundo fugar, considera v sustenta o apoderado de la demandada
que mas alla del inc zm,;ﬂ miente de esta obligacidn que también le es
imputable a su representada, los demandantes no se allanaron a cumplir
con dicha obligacidn v gue es este no allanamiento a cumplir con ia
obligacion en mencién lo que debe impedir que presperen  las
pretensiones de los demandantes,

4

En este se apoderado de la demandada a folios 146
gue : unas conductas tipicas, rituales, insustituibles para
predicarse alanado a cumpliv, v of sefior GUARIA Y S SER0ra esposa no
S hicieron presy S o la notadis o pare mani sm'fi/, af notario,
con nie, i taban alls dispuestos a

Cumpiic con ol conlraic que e preseniaran ein ese momento, 1a copia
perlinente, v con los documentos que jos hacian capacitados péard

celebrar el supuesto acto que no se dio.”

fgualmente considera que tanto la “EXCEPTIO NON ADIMPLETY
CONTRACTUS” como  la  excepaon  denominada  “FALTA DE
LEGITIMACION EN LA C CAUSA”, propuestas por ella en 1a f*fmt'@%tac‘:r’
de la demanda, tienen su fundamento en los hechas anterior men

senalados,

TOTVD
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Es asi como al s ecto se considera lo siguiente:

Efectivarnante estd probado cop holgura que tanto los demandantes
come los demandados no se hicieron presentes en la Notaria 26 de
atadas para ¢l otorgamiento de 1a

Medellin, en la fecha v hora

ascritura HCO Corraspondiente,

Pera ello ¢ v aque, tal como gualmente se encuentra prabado en

el process, k Cé%:i‘ﬂ'iﬂ{?c‘di?a les manifesto a fos demandantes que
en la feche ;'}53:{'&}(?;3 la escritura de compraventa no podria otorgarse; es

decir, con dicha comunicacion que abra a folio 49, la demandada motivé

la no pm@@n(iia de jos demandantes en la Nataria y &l hecho de que

ést«)g no se aiflanaran a cumplic con el contrato en los Brminos y ritos a
os gue el apoderado de la demandada se refirid en cita anterior,

clusiva de fa demandada gue ia

Es  entonces responsabilidad ey
demandante no cumpliera ni allanara a cumplir con su obligacién de
atorgar la : echa prometida, en éa cual el otorgamiento de
ia esoriturs contrado el obstaculo adicional de no

haberse some prometido en venta al régimoen de {}Te’”';}w(“‘,m

P SeNaio, cuya constit

e vendedors v déﬁrmnmda en este

Se observa entonces que la demandada slendo consecuente con el aviso
que e dio a los compradores del Parque Residencial Eeologico La Aldea
noocomparackd a la notaria en la fecha sefalada en la promesa de
compraventa para firmar la escritura publica correspondiente vy de
haberlo hecho, no hubiera pedido nplic con la obligacitn de otorgar 1a
escritura det inmueble & los promitentes compradores, pues para esa

fecha no existia ol laments de propiedad horizontal del Paw que

Residenais Se1
DroDaLoriament
51tal como lo sefiala ¢l apoderado de la demandada existe una forma

ritual v pre stablecida de demostrar el allanamiento a cumplir con ésta
rse én la notaria v levantar ¢l acta de

iiente, fo certo es que en este caso elio no se
como consecuencia de la actitud asumida por la
demandads ol aplazar unilateralmente fa fecha de ia firma de fa

dm precisarn

gsoritura




Por tal re

el no cumplimiento de los
demandant Gac dy sU Do
allanamiento al {.:‘wﬂpt,mfmm de dicha obligacién en los términos que
considera el apoderade de ta demandada debid efectuarsa, estd
motivado en dicha conducta de la demandada.

e otorgar la escritura plbi

Al respecto de las  excepciones propuestas por la demandada, el
tratadista FERMANDO CANOSA TORRADO, en su obra “LA RESOLUCION
DE LOS CONTRATOS”, pp 178, sefiala o siguiente:

- Lo gue sucede, Seqt}n o ensefian los tratadistas es GUe pPard

EXCOpUIOnar por contrato no cumpiido es preciso proceder con

ue ge :)ém f'if?@ei#o a excepcion depe ser f’é“(?f?;??fr‘?ffd y

e prastacion demandada.’

CONGENRFI0 &8 réd 3 o

El concepto buena fe expresado en el anterio ¢ aparte debe entenderse,
tal como lo ejemplifica en cita similar s—;% tratm sta MARIO BAENA
UPEGUL, en su cbra "DE LAS OBLIGACIONES EN DERECHO CIVIL Y
COMERCIAL” pp 562, asi

“Por otra parte, la excepcicn de contraie no cumplido debe estar

basada en la buena fe. Nadie puede EXCENTIONATSe Con hase en su
mala fe. Por ejempio, coando ha impedido ef cumplimiento
de Jja {)xf}"ig«i’{?a’ﬂ‘ﬁ e Iz Cammparte O simplemenie sy

¢5 ntencionado  al provocamiento  del

oER

- co depen T £
e fg otra parsfe.” [(Negrillas fuera ool

Iguatmente ambos tratadistas citan la sentencia de Casacidn Q“ a Corte
Suprema de Justica del 23 de Marzo de 1. 943, GI, 7. LV, PAG. ,en la
cual a fa ve b siguiente cita de ios auvtores Pi.w\r‘i,{fﬁ. y
RIPERT, la cual ratifica el anterior nlanteamiento vy es fHustrativa frente a
asunto obieto del presente faudo:

No podrae negarse al cumplimiento aguel gue por un acto de
qgue es responsable haye impedide al  deudor el
cumpiimiento de su obligacién o gue haya justificade co
su incumplimiento ia negativa de este & cumplir.” {(Negrilia

i Fes e } & Pl foey
fuara dei te i)

P




Finatmente s
ninguna de las partes en este tramite arbitral, pues
establecido en el proceso, claramente si puede establecerse que el
ncumplimienta inicial v motivador del incumplimiento de la otra parte,

iy que dicho

& procisa gue pese & gue no puede predicarse la mala fe de
ello no fue

provino en  este case de la sociedad  demand;
o los demandantes cumplieran con su

'

mcumpbim

obligac proponer ia excepeldn

de contrato legitimacian en

mismas razones, hecho aue

ortadas

Causs por ¢ <
encuentra sustento en las pruebas que obran en el expediente (Folios 49
y 150) v en la doctrina v jurisprudencia precedentes.

)

dlecido que fue ls parte demandada la gue indujo a los
o incumplir con s obligacidn de comparecer & la notarla

Una ver e
demandan
£6 de Medeliin, «n la fecha v hora sefaladas Y que por ello se desvirta

la resistencia planteada Lsta a las pretensiones de la demanda, se
procede & analizar | ﬁ{\n,uq obigaciones derivadas de la promesa de

a parte demandante cumplio con s

precio v gue la demandada no cumpiid

con las que le correspondian, toda vez que segun o confesd sy
representante legal {folios 151 a4 153}, adicionalments a no haber

ctorgado I de CiO?Tﬁ;; aventa, ;’;ege al ;ﬂf»qucs»mecnm mgtc:s*éor

efectuado po
ies hizo entrega {ai d{;s; in ml;-\v_bae, ma@ Io contrario mﬂs;idero,
desde su unico v personal punto de vista, que & negocio efectuado con
shecho” por razones gue intentd explicar en la filosofia
La Aldea, pero que no sustentd cuando fue

estos s f L(;Ll“ :

o naturaleza del

requerids

Por o no o estan llamadas o prosperar las  excepciones
Dropues apoderado de ia parte demandada en 2l presente
proceso v tampoca encuentra of Tribunal hechos diferentes que impidan
35 pratensiones de los demandantes.,

la prosperidad de




3.4 CONCLUSION.

Las consideraciones precaedentes ilevan @ concluir que el incumplis
del contrato de promesa de compraventa suscrito entre las partes def
proceso es imputable juridicamente v en primera ins tancia, a ia socdiedad
demandada, ALIANZA ALDEBARAN S A. EN | LIGUIDACION, razén por la
cual se hace necesario entences, determinar las consecuencias juridicas

de indofe indemnizatoria que se pudieran derivar del incumplimiento
contractual de la convocada.

nuladas en la demanda,

CCUARTA - Que como consecuencia de la Reso
ordene e la sodedad  demandada & restituir a mis
represortados a suma de $57.078.072 con a correspondiente
ndexacion d I momento del pago hasta la fecha del laudo

sde e
y 105 intereses comerciales sobre la cifra referida.”

QUINTA.- "Que se condene & la demandada al page de ia
Clausula Penal contenida en fa Clausula Octava del Contrato deo
aventa equivalente a un 20% del valor de 1a

Promesa de Comp

vaEnia,

prodalerio.

En cuanto a los perjuicios reclamados por la convocante, el Tribunat
luego de revisar el material afecto 3 este process  encuentra o

siguiente:

- Restitucion del precio Indexadeo:

i

a la fecha del lauds con la
fgwﬁ: la parte
la perdida del

fze logra ey

§ E {

No se trata de que ta parte convocads rostit ituya mas de o debido, al la

indexacion tiene una finalidad indemnizatoria; se trata de un mecanismao
£




s

;mdeco que propugna el equilibric de la relacién juridica y mediante e
ual se hace efectivo el principio de la integridad del pago.

fha de caicuiarse te

ende en cuenta la feche del pago de

2 abligacon v g

&
i

Focha an que se profiere el laudo.

{acogida por

VA =VH X [PC FINAL
[PC INICIAL

Donde VA
INICIAL corre

aqosto de 2006 (fechs ¢

valor actualizado, VH el valor a actualizar: el 1PC
ndice de f_‘,H‘@CEOS al consurnidor para el mes de
grecing v el IPC FINAL al indice de
precios al consurmidor noviembre de 2008 (debiendose

advertir gue se toma como indice final el mes de novic 2mbre pues el 'PC

wenira reportado, v que »;sfjoma‘s los

: 25t PO ¢
de 2003 que modificd of articulo 191 del Cog ligo de Procedimiento Civily.

prueha, de ¢

Seqgln JEPARTAMENT()

ADMINISTRATIVO NACTTONAL DE ‘ f&?)f-xNE}} el indice de
2006 corresponde a
noviembre Zfil 29@&7 a 180,78

o que atras se ancta, estos arrojan

al pago del predo

de ncumnplimiento v de reselucion del

e demandante, se deberd analizar las
aluden al tema indemnizatorio, vy dentro de ellas,

Al prosperar
contrato a
oretensiones

‘“Pwsaﬁ mente

ctausuia penal, para lo cual se cita:

"CLAUSULA OCTAVA. CLAUSULA PENAL: En el caso de

incumpiimiento de cualquiera de las obligaciones que para las

partes ermanan oo o nbralo contratante cumpiido o
+ ; i




cumplir, podra e’ex%qz‘r a qulen mncumpla, la suma

I 20% del valor de la venta a titulo de pona por

alla
equivales
incumplimienic,  sin n&cesidad de  reguerimientos  ni
constitucion en mora, derechos a los cuales reruncian las
partes & su reciproco beneficio v sin perjuicio de gque se
puecan  elegir entre exigir el cumplimiento  del presente
contrate o la resolucidn de! mismo yva que la presente
clausula se pacta en la modalidad de moratoria o de
resarcimiento de perjuicios” (Negrilla por fuera de texte
original’

T

LA dOCtring na o

CArariaris
obligacian d

es de naturaleza condicional,

de anafizar la norma contractual  antes citada,

s 56 reunen cabalmente las  citadas caracteristicas,
s encuentra demostrado en el proceso al prasupuesto
ridad, &b cual no puede zer otro gque acreditar el
ncumplimionio de la parte, en este caso, demandada, como condicidn

para SU pros

necesaria para fz exigibilidad de la misma, por o que 1o habiendo
accoder g g peaticion de condena

L1
H

LS CO nide con e

promesa Ge compraventa

icha

Abiora bien, en lo gue respecta a la naturaleza v alcance de
clausuia penal, ef Tribunal considera que de 5u enunciacion se ver

i

¢
= 1as partes contratantes guisieror fmponer yn limite a la

claramente gus
é:’xdemnéza«;ig}m en caso de que ésta llegare a ser exigible, puesto gue la
prevision nornmativa fue pactada bajo la modalidad de indemnizacién de
perjuicios anticipada, por tanto el valor con signado  alli no  poded

desconocerse como limite indemnizatorio, & ne ser, gue se renuncie o

ia indemnizacion piena de perjuicios

Pgue en el presente <aso no ha

rior, stendo i3 estudiada una cldusala penat de
cado  come  se  encuantra el

Confurme & o
naturaleza indemnizatoria v verifi
mcumptimiento, ¢ valor gue deberd pagar fa socledad demandada a los

19




demandantes, sefiores ALVARO DE JESUS GUARIN GRISALES y LUz
ENEIDA HIGUITA JIMENEZ, a titule de cldusula penal sera de
$11.415.614.

~Otros perjuicios:

o pactado de forma anticipada por s
sula penal, ia Q(’;!"{(? convocante sodoitd
: se llegaren a demostrar en el periodo probatorio pero
dzma {:ﬁeti(ji:’.‘;i"s ne podra encontrar eco en el Tribunal, puesto que la
naturaleza de la clausuls pu al no o permitiria vy porque en el proceso
> ninguno de elios,

condena de

NG existe pruebsa cie

Por tedo o expuesto, el Tribunal declarard que la convocada ALIANZA
ALDEBARAN S.A. EN LIQUIDACION esta obligada al pago de las
i acas.

BrIME e o

5umMas antet

Codigo de Procedimiento Civil, de

conformidad con ias reformas de la Ley 794 de 2003, t:<>a'namdo on
cuenta que ia parte convocada ha sido vencida, el Tribunal condenard a
ALTANZA ALDEBARAN S.A. EN LIGUIDACION a asumir las costas del
proceso, de conformidad con los siquientes conceptns.

- Agencias en derecho.

Se aplicara la normatividad del Acuerdo No. 1887 de 26 de junio de
003 del Cons tinaente, por o que

ticatura en o |

yencias en derecho el

o e A ] T
SUperior ge la Jun

E

impondrd @ a o OUaRda Como ac
o s al valor de %czw«,; pretensiones reconocidas, esto es, 1a

Hma de $E'§ ?“?“1 BF7

-~ Costas.

fas pretensiones princ {3«31%:‘ de la
rembolsar a los sefiores Alvaro de
cida Higuita Jiménez el ciento por ciento

Teniendo en ¢
demands, la pa
Jesus Guarin (s

pagaren por honorarics de

secretario, gastos de administracion v funcionamiento,




CAPITULO TERCERD

DECISION

En mérito de 1o expuesto, el Tribunal de Arbitramento convocado e
integrade para dirimir e conflicto existente entre ALVARD DE IESUS
GUARIN GRISALES y LUZ ENEIDA HIGUITA JIMENEZ v la sociedad
ALTANZA ALDEBAR.&N S.A. EN LIQUIDACION, administrando justicia
en nombre ia Repiblica de Colombia, por autoridad de la ley,

FALLA:

Do la primera pretension de la demeanda,

PRIMERO.- ' : :
rachada desde ol momento mismo del nombramiento

se encuentra ¢
del Arbitro v la Instalacion dei Tribunal,

SEGUNDO. - Declarar el incumplimiento del contrato de promesa de
compraventa celebrado el dia 1 de Agosto de 2.006, por ALVARQO DE
JESUS GUARIN GRISALES y LUZ ENEIDA HIGUITA JIMENEZ v I
sociedad ALIANZA ALDEBARAN S.A. EN LIQUIDACION, imputable
te g esta Clima sociedad.

jurigicame

(o1 g Be fuci L); v hed

TERCERO -

Contrata de B

menconado.

dmente como consecuencia de la prosperidad

CUARTO.- G 3!
de la pretension seg;urzda fa restitucion de la suma pagada a titule de

precio por fos senores Alvaro de Jesds bm; in Grisales v Luz &nwda
Higuita Jimenez a la socledad Alianza Aldebaran S.A. En Liguidacion, el

primers (19 de agosto de 2006 debédament@ indexezdd, a‘%:equ;vaien e a
$67.06L.565.

svengara Intereses mercantiles a partdr de

fiasta la fecha en gue se restituva dicho valor,

AT e

@ suma de $11.415.614 pf‘ concents

da en o Clausuis O

- . VO
5, equivagienie al 209

o osexta pretension de la demanda.

i




QCTAVD .- Desestimar las excenciones propuestas,
il

NOVENG.~

Condenar en costas a la parte demandada por resuitar
vencida en iz iitis de

acuerdo & las consideraciones gue anteceden, asl
Gastos

CONCEPTO VALOR
100% Honorarios pagades por la convocante $8.700.000
100%, Gastos de administracidn vy funcionamiento $3.383.428

TOTAL $12.083.428

Agencias en derecho: $11.771.8577 equivalente al 15% de las

pretensionas reconocidas,

Er consecucniia, por concepto de costas ALIANZA ALDEBARAN S.A.
EN LIQ:JI&T}@%Q :ff:m agard a los cenores ALVARO DE JESUS GUARIN
GRISALES ¥ ,m ENEIDA HIGUITA JIMENEZ |3 suma de
$23.855.005,

DECIMO.- Disooner ¢
Notarias d

o s profocolice e expedients on una de las

Fde Madellin

DECIMO PRIMERO.- Expedir copia auténtica del presente lauto para
las partes v para la Camara de Comercico de Medellir

FEDERICO BERNHARDT ZULETA

Arbitro Unico




Mota de autenticacidn:

Los precedentes 22 folios son copia figl del laudo arbitral dictado el
quince (15%) de diciembre de 2008, dentro del arbitramento promovido
por los sefinres ALVARD DE JESUS GUARIN GRISALES y LUZ
ENEIDA HIGUITA JIMEMEZ en contra de la socledad ALIANZA
ALDEBARAN S.A. EN LIQUIDACION. Se destina para la Camara de
Comercio de Medellin, es tercera copia y no presta mérito ejecutivo,

Secret




