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CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLEN PARA ANTIOQUIA
CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION
LaupoO

Medellin, 22 de Enero de 2009

El Tribunal Arbitral expide el Laudo que se expresa a continuacion.

I. TERMINOS DEFINIDOS
1. Las palabras y expresiones definidas en este Laudo tendran el significado que
aqui se les atribuye.
2. Las palabras y expresiones definidas en el Contrato tendran el significado que

alli se les asigna, salvo que sean modificadas por las definiciones de este Lau-

do.

3. Donde el contexto lo requiera, las palabras y expresiones en namero singuiar

incluirdn el correspondiente plural y viceversa y las palabras en género mas-

culino incluirdn el correspondiente femenino y viceversa.

4, Para facilidad de referencia, la tabla siguiente muestra los principales térmi-

nos definidos:




"Alegato del Demandado”

“Alegato de las Demandan-

tes”

“Apaderados”

“Arbitraje” o “"Proceso”

“Arbitro”

“Art-ll 0 \\Par." O \\§ﬂ

"Bemsa”

El alegato escrito presentado por el De-
mandado en Noviembre 25, 2008, a con-
tinuacion de la exposicion oral hecha en Ia

misma fecha.

El alegato escrito presentado por las De-
mandantes en Noviembre 25, 2008, a
continuacién de la exposicion oral hecha

en la misma fecha.

Los apoderados judiciales de las Deman-
dantes o .del Demandado reconocidos y
actuantes en este Proceso, segtin sea el

caso.

Este proceso arbitral, promovido por Re-
gional Raiz, Londofio Gémez, Bemsa y

Umbral contra Luis Fernando Escobar.,

El &rbitro Onico a cargo del Tribunal.

Cualquier articulo, cldusula, paragrafo,
seccion, etc. de una providencia (judicial o
arbitral) o de una estipulacion legal o con-

tractual, segln sea el caso.

Bem S.A., sociedad andnima domiciliada
en Medellin y constituida por escritura pu-
blica No. 3951 de Diciembre 31, 1984 de




*C.C.”

*C. Cio.”

"C.N.”

"C.p.C.”

“Centro de Arbitraje”

“Clausula Compromisoria”

"Convocado” o "Demandado”

¢ “Luis Fernando Escobar”

“"Convocantes” o "Deman-

dantes”

“Contestacion”

“Contrato” u “"Opcién” u "Op-

cion de Compra”

la Notaria 7a de Medellin.

Codigo Civil colombiano.

Cédigo de Comercio colombiano.

Constitucion Politica de Colombia

Cédigo de Procedimiento Civil Colombiano.

Centro de Conciliacion, Arbitraje y
Amigable Composicion de la Camara de

Comercio de Medellin para Antioquia.

La consignada en la § 13 de! Contrato.

Luis Fernando Escobar Restrepo, persona
natural identificada con la céduia de ciu-
dadania No. 8.302.964 de Medellin.

Regiona! Propiedad Raiz, Londofio Gémez,
Bemsa y Umbral, o cualquier combinacion

de ellas.

La contestacién de la Demanda presenta-
da por Luis Fernando Escobar en Noviem-
bre 15, 2007.

El documento titulado “Opcion de Compra”
presentado tanto con ia Demanda como

con la Contestacion.




“Declaracion de Parte”

"Decreto 3600 de 2007

"Demanda”

“Dictamen Pericial” o “"Peri-

taje”

"Encargo Fiduciario”

“"Excepciones”

“"Inmueble” o “"El Remanso”

Cualquiera de las declaraciones de parte
rendidas en este Proceso por el Dermanda-
do o por los representantes legales de las

Demandantes.

El Decreto 3600 de Septiembre 20, 2007
del Ministerio de Ambiente, Vivienda y De-

sarrollo Territorial.

La demanda presentada por Regional Pro-
piedad Raiz, Londofioc Gdémez, Bemsa vy
Umbral en Agosto 23, 2007, incluyendo su

correccion de la misma fecha.

Ei peritaje rendido por el Perito, incluyen-
do sus aclaraciones y/o complementacio-

nes.

El "Contrato de Encargo Fiduciario Mer-
cantil Irrevocable de Administraciéon de
Recursos para Proyecto Inmobiliario” sus-
crito en Marzo 1, 2007 entre Regional
Propiedad Raiz y Fiduciaria Corficolombia-
na S.A.

Las excepciones de merito formuladas por
el Demandado, o cualquier combinacion

de ellas.

El inmueble objeto de la Opcién de Com-




"L.V.A."

“Laudo”

“Londofio Gomez"

“MC!I O “Mzﬂ'

"Objeciones al Peritaje”

“Parte” o "Partes”

“Perito”

“"Principios Unidroit”

“Proyecto”

“Regional Propiedad Raiz”

pra.

Impuesto al Vaior Agregado.

El laudo que emite el Tribunal Arbitral

mediante esta providencia.

Londofio Gdmez S.A., sociedad andnima
domiciliada en Medellin y constituida por
escritura pulblica No. 321 de Febrero 20,
1973 de fa Notaria 72 de Medeliin.

Metro cuadrado.

Las objeciones al Peritaje por error grave

presentadas por las Partes.

Las Demandantes y/o el Demandado, o

cualquiera de unas u otro.

El arquitecto Oscar Hernandez Paucar.
Principios Unidroit sobre los Contratos
Comerciales Internacionales, version
2004.

Genéricamente, el proyecto de desarrollo
inmobiliaric sobre El Remanso derivado

del Contrato.

La Regional Propiedad Raiz S.A., sociedad




“Secretario”

“Solicitud de Convocatoria”

"Testigo”

"Testimonio”

"Tribunal Arbitral” o "Tribu-

nal”

"Umbral”

anonima domiciliada en Medellin y consti-

tuida por escritura publica No. 86 de Ene-
ro 15, 2004 de la Notaria 12 de Medellin,

El Secretario del Tribunal Arbitral.

La solicitud de convocatoria de un tribunal
arbitral, presentada por los Demandantes

como parte de la Demanda.

Cualquier declarante en este Proceso.

Cualquier declaracién decretada y rendida

por un Testigo.

E! tribunal arbitral a cargo de este Proce-

50,

Umbral Propiedad Raiz S.A., sociedad
andnima domiciliada en Medellin y consti-
tuida por escritura publica No. 3970 de
Septiembre 20, 1993 de la Notaria 20 de
Medellin.

En la parte resolutiva del Laudo se emplearan las definiciones anterio-

res, exceptuando las de las Partes que seran identificadas por su de-

nominaciéon completa,

Las citas de documentos, escritos de las Partes, providencias del Tribunal,

normatividad, jurisprudencia, doctrina, etc. que se hagan en este Laudo se-
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guiran el correspondiente formato original, esto es, términos enfatizados, ma-

yusculas fijas, etc.

El eénfasis afladido a cualquiera de las citas anteriores sera, salvo indicacion

en contrario, propio del Tribunal,
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I1. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO

Solicitud de Convocatoria y tramite pre-arbitral

En Agosto 23, 2007, los Demandantes presentaron ante el Centro de Arbitraje
y mediante Apoderado, la Solicitud de Convocatoria a fin de que se integrara
un tribunal arbitral que resolviera las pretensiones formuladas en la Deman-
da.’

A tal efecto, las Demandantes se basaron en la Clausula Compromisoria, cuyo

tenor es el siguiente:

"DECIMA TERCERA. CLAUSULA COMPROMISORIA: Las
diferencias que ocurrieren entre las partes con ocasion del pre-
sente convenic seran sometidas a la decisién de un tribunal de
arbitramento que funcionard en Medellin, integrado por un (1}
arbitro que designara la Sala del Centro Nacional de Arbitraje,
Conciliacién y Amigable Composicién de la Camara de Comer-
cio de Medellin para Antioquia a solicitud de cualquiera de las
partes. El arbitro debera ser abogado titulado y en ejercicio de
sus derechos civiles, quien decidird en derecho, teniendo facul-
tades para conciliar fas pretensiones opuestas. En lo no previs-
to en esta cldusula se aplicardn las normas legales vigentes
sobre la materia. Para los efectos de esta cldusula compromi-
soria se entendera 'parte’ la persona o grupo de personas que

sostengan una pretension.”

Cuaderno No. 1 - Folios 001 y siguientes.

Cuaderno No. 1 - Folio 033 y Folio 104.
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Tras la presentacién de la Solicitud de Convocatoria el Centro de Arbitraje

procedio a realizar el sorteo publico de designacién de arbitro.

En dicho sorteo, llevado a cabo en Septiembre 5, 2007, fue nombrado el doc-
tor Fernando Moreno Quijano como arbitro principal y el doctor Nicolds Gam-

boa Morales como arbitro suplente.*

El Centro de Arbitraje informd al doctor Moreno Quijano sobre su designacion,
pero éste la declin, motivo por el cual se comunicé lo pertinente al doctor

Gamboa Morales, quien aceptd el nombramiento dentro del término legal.®

Previas las correspondientes citaciones, hechas por parte del Centro de Arbi-
traje, el Tribunal se instald en audiencia celebrada en Octubre 30, 2007, don-
de se designd como Secretario al doctor Juan David Posada Gutiérrez, quien

acepto el cargo y tomd posesién del mismo.®
Tramite Inicial

Mediante Auto No. 2 de Octubre 30, 2007, el Tribunal admitié la Demanda y

ordend notificar y correr traslado de la misma al Demandado.

Este, a traves de Apoderado, le dio respuesta en Noviembre 15, 2007 me-
diante la Contestacion,” donde, entre otras cosas, propuso varias Excepcio-

nes.®

Cuaderno No. 1 -~ Folio 051.

Cuaderno No. 1 - Folios 052 y 053 y 057 a 059.
Cuaderno No. 1 - Folios 067 y 068.

Cuaderno No. 1. - Folios 072 y siguientes.

Cuaderno No. 1 - Folios 080 y siguientes.
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Mediante fijacion en lista de Noviembre 16, 2007 se corrié traslado de las Ex-
cepciones a los Demandantes,® quienes lo descorrieron mediante escrito de
Noviembre 21, 2007.1°

Mediante Auto No. 3 de Noviembre 14, 2007 se convocd a las Partes a la au-
diencia de fijacion de gastos y honorarios del Tribunal, la que efectivamente
se llevé a cabo en Noviembre 22, 2007,!! donde se establecieron las sumas a

cargo de las Partes por los siguientes conceptos:

a. Honorarios del Arbitro y del Secretario;
b. Gastos de funcionamiento y administracidon dei Centro de Arbitraje; y
C. Gastos de funcionamiento del Tribunal.

Cada una de las Partes consigné oportunamente los montos a su cargo.

Mediante Auto No. 4 de Enero 18, 2008 se cité a las Partes para Enero 30,
2008 con el objeto de llevar a cabo audiencia de conciliacién y, de fracasar
ésta, realizar la primera audiencia de tramite.'? En tal oportunidad no se pudo
adelantar la audiencia por inasistencia del Demandado, quien presentd excusa
médica, motivo por el cual, mediante Auto No. 5, se fijé6 como nueva fecha
Febrero 15, 2008.13

En tal oportunidad se Hevé a cabo -y fracaso- el intento de conciliacion, moti-

vo por el cual se procedié a continuar con el Proceso.

Cuaderno No. 1 - Folio 111.

Cuaderno No. 1. - Folios 113 y siguientes.

=

Cuaderno No. 1 - Folios 117 y siguientes.
Cuaderno No. 1 - Felic 123,

Cuaderno No. 1 - Folios 130 y 131.

Cuaderno No. 1 - Folio 145.
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Tramite Arbitral

En Febrero 15, 2008 tuvo lugar la primera audiencia de tramite en la cuai,
cumplido lo dispuesto en el articulo 124 (1) de la Ley 446 de 1998, el Tribu-

nal se pronuncié sobre su competencia y, mediante Auto No. 6, manifestd ser

competente para conocer de las cuestiones puestas a su consideracion tanto

en la Demanda como en la Contestacion, disponiendo el pago al Arbitro y al

Secretario del 50% de los honorarios a ellos correspondientes.!®

Acto seguido, a través del Auto No. 7,'” el Tribunal procedi6 a tener y decre-

tar como pruebas las aportadas y solicitadas por las Partes que considerd per-

tinentes y conducentes, asi:

Documentos:

i Los acompaiados a la Demanda;

El texto completo del art. 124 es:

“La primera audiencia de trémite se desarrollara asi:

1.

5.

Se leerd el documento gue contenga el compromiso o 1a clausula compromisoria y las cues-
tiones sometidas a decisién arbitral y se expresaran las pretensiones de las partes estiman-
do razonablemente su cuantia.

El Tribunal resclvera sobre su propia competencia mediante auto que sdio es susceptible de
recurso de reposicion.

El Tribunal resolverd sobre las pruebas pedidas por las partes, y las que de oficio estime ne-
cesarias.

5i del asunte estuviere conociendo la justicia ordinaria recibird la actuacion en el estado que
se encuentre en materia probatoria y practicara las pruebas que falten, salvo acuerdo de las
partes en contrario.

Fijara fecha y hora para la siguiente audiencia.

Pardgrafo.- Si el Tribunal decide que no es competente, se extinguirdn definitivamente los efectos
del pacto arbitral.”

Cuaderng No. 1 - Folio 146.

Cuaderno No. 1 - Folios 147 y 148.




Los acompafados a la Contestacién.

Testimonios de:

vi.,

vii,

viii.

xi.

Camilo Echavarria;

José Noel Franco;

Sandra Isabel Londofio;

Leonor de Montoya;

Armando Mufioz;

Rall Francisco Ochoa:

Adolfo Ledn Pelaez;

John Petdez;

Luis Alberto Safudo;

Oscar Ramirez; y

Arcesio Villegas.

15
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c. Declaraciones de parte a cargo del Demandado y de los representantes

legales de las Demandantes.

Se aplazé, de conformidad con el inciso tercero del articulo 244 del C.P.C.,*°
la decisién sobre la inspeccion judicial con intervencién de perito solicitada por
el Convocado?! y, por las razones expuestas en el citado Auto No. 7, se negd
ia practica de los testimonios de Luis Fernando Cuartas, solicitado por las

Demandantes, y Patricio Escobar, solicitado por el Demandado.

El Apoderado de éste solicité reposicion de la providencia a fin de que se de-
cretara el testimonio de Patricio Escobar, habiéndose mantenido el auto recu-

rrido a través del Auto No. 8.%2

Mediante escrito de Febrero 20, 2008, y en aplicacién del inciso final del para-
grafo tercero del articulo 101 del C.P.C.,* el Apoderado del Demandado insis-
tio en la practica del testimonio de Patricio Escobar, subsanando el motivo

que habia tenido el Tribunal para no decretarlo.?*

20

21

22

23

24

“El juez podrd negarse a decretar la inspeccién si considera que para la verificacion de los hechos
es suficiente el dictamen de peritos, 0 que es innecesaria en virtud de otras pruebas que existen
en el proceso; asimismo podra aplazar la decisidén sobre tal prueba hasta cuando se hayan practi-
cado las demas que versen sobre los mismos hechos y en este caso, si el término probatorio estd
vencido, la practicard durante el indicado en el articulo 180. Contra estas decisiones de! juez no
habra recurso alguno.”

Mediante Auto No. 10 de Abril 24, 2008 se aclard el Auto No. 7 en el sentido que el apltazamiento
de la inspeccion judicial también se extendia a la solicitada por el Demandado sobre las libros y
papeles de comercio de las Demandantes.

Cuaderno No. 1 - Folio 149,

"Después de terminada la audiencia [de conciliacién] y dentro de los tres dias sigutentes, las par-
tes podran modificar las solicitudes de pruebas contenidas en la demanda, en la contestacién o
en cuailquier otro escrito que de acuerdo con la tey pueda contenerlas.”

Debe anotarse que el Apoderado del Demandado también apoyé esta peticion en el art, 431 del
C.P.C., norma gue, sin embargo, no es aplicable, toda vez que, formando parte del régimen de
tos procesos verbales, se refiere a la citacidon de ias partes para interrogatorio y dictamen de pe-
ritos.

Cuaderno No. 1 - Folio 151.
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Por tal razon, mediante Auto No. 10 de Abril 24, 2008,%° se decreté la practica
de tal testimonio con instrucciones para ello, dada la informacién sobre resi-

dencia del sefor Escobar en Australia.

Las pruebas se practicaron segin lo decretado, tal como se detalla a conti-

nuacion:

a. En Abril 23, 2008 se practicaron, en su orden, los Testimonios de Ca-
milo Echavarria, Armando Mufioz, Sandra Isabel Londofio y José Noel

Franco.

b. Los Testigos Echavarria, Mufioz y Londofio fueron tachados por el De-
mandado, con fundamento en el articulo 217 del C.P.C.,%% aduciendo
su vinculacién con las Demandantes, A su turno, los Testigos Londofio
y Franco aportaron en el curso de sus Testimonios ciertos documentos
que se incorporaron al Proceso, poniéndolos en conocimiento de las
Partes por el término fijade en el articulo 228 (7) del C.P.C.,%7 sin que

éstas hubieran formulado reparo.

25

26

27

29

Cuaderno No. 1 - Folios 167 y 168.

El Apoderado del Demandado solicité reposicion del Aute No. 10 en cuanto al testimonio del sefior
Escobar solicitando su practica en el exterior {(a través de comision) o, en su defecto, prescindir
de la fijacion de gastos para su traslado a Ja sede del Tribunal.

Mediante Auto No. 11 de Abril 24, 2008, se despachd negativamente el recurso interpuesto. (CF.
Cuaderno No 1, folios 169 y 170).

"Son sospechosas para declarar las personas las personas que en concepto del juez, se encuen-
tren en circunstancias que afecten su credibilidad o irmparcialidad, en razén de parentesco, de-
pendencias, sentimientos o interés con relacién a las partes o sus apoderados, antecedentes per-
sonales u otras causas.”

“La recepcion det testimonio se sujetara a las siguientes reglas: (...)

7. Los testigos padran presentar documentos relacionados con los hechos sobre fos cuales decia-
ran, los cuales se agregaran al expediente y se daran en traslado comun por tres (3) dias, sin ne-

‘cesidad de auto que lo ordene.”

La constancia sobre rendicién de este Testimonio aparece suscrita por "Leonor Cecilia Arroyave
Pérez”, que corresponde al nombre de soltera de ia Testigo. (Cf. Cuaderno No. 1, folio 166).
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C. En Abril 24, 2008 se practicaron, en su orden, los Testimonios de Arce-
sio Villegas, Adolfo Ledn Peldez, Rall Francisco Ochoa Y Leonor de

Montoya.?*

d. El Testigo Peldez fue tachado por las Demandantes por considerarlo

sospechoso y por su cercania con el Demandado.

e, Concluidos estos Testimonios, y mediante el precitado Auto No. 10, el

Tribunal:

i, Acepto el desistimiento hecho por el Demandado (sin reparo por
las Demandantes) de los testimonios de Luis Alberto Safiudo Y

Oscar Ramirez;

ii. Fijo nueva fecha para la comparecencia de John Peldez; y

iii. Decretd de oficio la declaracion de Jaime Alberto Montoya con

fijacion de fecha para ello.

f. Los Testimonio de los sefiores Peldez y Montoya se llevaron a cabo en
Mayo 29, 2008, habiendo aportado el tltimo ciertos documentos, que
fueron agregados al Proceso y puestos en conocimiento de las Partes a

través del Auto No. 13,° sin que éstas hubieran formulado reparo.

g. El Testigo Pelaez fue tachado por las Demandantes por considerarlo
sospechoso y por su cercania con el Demandado y el Testigo Montoya
también lo fue, pero por el Demandado, en atencién a su relacién con

las Demandantes.

Cuaderno No. 1 - Folio 202, i _ o
Pérez”, que corresponde al nombre de soltera de ia Testigo. (Cf. Cuaderno No. 1, folio 166).
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Finalmente, por lo que a la prueba testimonial se refiere, en Agosto 29,
2008 y después de varios aplazamientos se practicd el Testimonio de

Patricio Escobar.

Todos los Testimonios fueron grabados magnetofénicamente y las co-
rrespondientes transcripciones puestas en conocimiento de las Partes,

sin que hubieran hecho observacién alguna.

En Abril 25, 2008, y en su orden, se llevaron a cabo las Declaraciones

de Parte, asi:
i Por Tulio Enrique Gomez en nombre de Londofioc Gémez;
it Por Rafael Echavarria en nombre de Bemsa;

iii. Por Jorge Eduardo Acevedo en nombre de Regional Propiedad

Raiz; y
iv. Por Luis Fernando Escobar personalmente.

El representante legal de Regiona!l Propiedad Raiz aporté ciertos docu-
mentos con su Declaracion de Parte, de los cuales se dio traslado a las
Partes (sin que hubieran formulado reparo) y fueron incorporados al
Proceso.” A su turno, el Demandado desistié (sin reparo de las De-

mandantes) del interrogatorio al representante legal de Umbral.3?

Todas las Declaraciones de Parte fueron grabadas magnetofénicamente
y las correspondientes transcripciones puestas en conocimiento de las

Partes, sin que hubieran hecho observacion atguna.

31

32

Cf. Auto No. 13 de Abril 25, 2008, Cuaderno No. 1, folio 174,

Cf. ibid.




10.

11,

20

Mediante Auto No. 13 de Mayo 29, 2008,* y considerando que se habian
practicado la totalidad de las Declaraciones de Parte y de los Testimonios (ex-
ceptuado el de Patricio Escobar), el Tribunal, de conformidad con el precitado
inciso tercero del articulo 244 del C.P.C.,* sustituyd las inspecciones judicia-

les pendientes ~una de ellas con intervencién de perito- por:
a. Un dictamen pericial; vy

b. La exhibicion por parte de las Demandantes de los documentos gue se-

rian objeto de la segunda inspeccién judicial.
Para tal efecto:

a. Se fijé Junio 6, 2008 como plazo para que las Partes informaran si
habian convenido el nombre del perito a cargo del dictamen, advirtien-

do que en caso contrario éste seria designado por el Tribunal; y

b. Se fijo en Junio 23, 2008 la fecha para que las Demandantes exhibie-

ran fa documentacidn requerida.

Toda vez que las Partes no acordaron el nombre de un perito, el Tribunail,
mediante Auto No. 14 de Junio 12, 2008, designd como tal al ingeniero Alvaro
Villamizar,** ordenando darle posesion en caso de aceptar el nombramiento,

lo cual ocurrié en audiencia de Junio 23, 2008.3

En dicha audiencia, y de comin acuerdo, las Partes aportaron la documenta-

cién objeto de la exhibicién, consistente en dos (2) documentos.?’

33

34

35

36

a7

Cuaderno No. 1 - Folio 202.

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 20 supra.

Como perito suplente se designd al sefior Luis Eduardo Cuartas.,
Cuaderno No. 1 - Folios 212 y 213.

Cuaderno No. 1 - Folio 214.
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13.

14.

21

Algunos dias mas tarde (Junio 26, 2008), el perito Villamizar manifest que el
peritaje se encontraba fuera del radio de su competencia y declind continuar
su labor, motivo por el cual el Tribunal, mediante Auto No. 15 de Julio 4,
2008, y previa informacién del perito suplente de contar con un impedimen-
to recientemente surgido, designé como nuevo Perito al arquitecto Oscar Her-
nandez, ordenando darle posesién en caso de aceptar, lo que efectivamente
ocurrié en Julio 10, 2008,* cuando, ademas, se le indico el cuestionario que
debia absolver, que incluia el adicional formulado por el Demandado con apo-
yo en el articulo 236 (4) del C.P.C.* y se establecié plazo para la rendicion

del Dictamen Pericial,

El Perito rindié el Dictamen Pericial en forma oportuna®*! y, mediante Auto No.
17 de Agosto 15, 2008,* se corri6 traslado del mismo a las Partes, quienes
solicitaron aclaraciones y complementaciones del mismo, con inclusion, por

parte del Demandado, de una objecién por error grave.

A través del Auto No. 18 de Agosto 29, 2008,*° se fijaron los temas objeto de
aclaracion y/o complementacién del Peritaje y se indicod que, de conformidad
con el articulo 238 (3) del C.P.C.,* se le daria curso a la objecién por error
grave una vez producidas las aclaraciones y compiementaciones decretadas.
Asimismo se fijaron los honorarios a favor del Perito y su forma de distribu-

cién, habiendo atendido las Partes el pago correspondfent'e en debida forma.
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Cuaderno No. 1 - Folios 225 y 226.
Cuaderno No. 1 ~ Folios 229 y 230.
Cf. Nota de Pie de Pagina No. 70 infra.
Cuaderno No. 1 - Folios 232 a 261.
Cuaderno No. 1 - Folio 262.
Cuaderno No. 1 - Folios 301 y 302.

"Si durante el traslado se pide complementacion o aclaracién del dictamen, y ademas se le obje-
ta, no se dara curse a la objecidn sino después de producidas aquellas, si fueren ordenadas.”
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El Apoderado del Demandado solicité reponer el Auto No. 18 a fin de que se
incluyera dentro del temario de las complementaciones del Dictamen Pericial
lo concerniente a la evaluacidn sobre una presunta mina de extraccion de ma-
teriales existente en el Inmueble y el Tribunal, mediante Auto No. 19 y por las

razones alli consignadas,*® mantuvo la providencia recurrida.

El Perito presento oportunamente la ampliacién y complementacion al Dicta-
men Pericial,* del cual se dio traslado a las Partes, quienes lo objetaron por
error grave, razén por la cual se les corrié el traslado de ley para que solicita-

ran el decreto de medios de prueba de las objeciones planteadas.

Tan solo el Demandado se pronuncid respecto del antedicho traslado y, fuera
de comentar los fundamentos de la tacha formulada por las Demandantes,

solicité el decreto de ciertas pruebas para soportar su censura.

Mediante el Auto No. 22 de Noviembre 5, 2008,% el Tribunal se pronuncié so-
bre las pruebas solicitadas por el Demandado en apoyo de su cbjecién al Dic-
tamen Pericial y, por las razones alli expresadas, ordené la incorporacién co-
mo tales de los documentos aportados por el Demandado, en tanto que nego
la practica de ciertas adicionales solicitadas por tal Parte. El Convocado recu-
rri6 la antedicha providencia y el Tribunal, mediante el Auto No. 23,® mantu-

vo la misma.

En el precitado Auto No. 22 el Tribunal, fuera de lo arriba sefialado, declard
cerrado el periodo probatorio y fijé fecha para lievar a cabo la audiencia de

alegatos de conclusidn.
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Cuaderno No. 1 - Folios 303 y 304.
Cuaderno No. 1 - Folios 310 y 311.
Cuwaderno No. 2 - Folios 467 a 469.

Cuaderno No. 2 - Folios 470 a 472,
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En Noviembre 25, 2008, fecha establecida al efecto, las Partes expusieron
oralmente sus argumentos y presentaron versiones escritas de sus alegatos,
motivo por ef cual et Tribunal expidié el Auto No. 25,* sefialando la presente

como fecha para llevar a cabo la audiencia de fallo.

Por no existir término especial pactado en la Clausula Compromisoria, el pre-
sente Arbitraje, tiene, en virtud del primer inciso de! articulo 103 de la Ley 23
de 1991, duracién de seis (6) meses contados a partir de la conclusion de la

primera audiencia de tramite, lo cual tuvo lugar en Febrero 15, 2008.

En tales circunstancias, el término para concluir las actuaciones del Tribunal
se habria extinguido en Agosto 14, 2008. Sin embargo, las Partes solicitaron
en varias oportunidades Ia suspension del Proceso y el Tribunal las decretd,

tal como se relaciona a continuacién:

a. Mediante Auto No. 9 de Febrero 15, 2008, desde Febrero 22 hasta
Abril 21, 2008, ambas fechas inclusive, esto es durante 60 dias comu-

nes;

b. Mediante Auto No. 12 de Abril 25, 2008, desde Abril 29 hasta Mayo 27,

2008, ambas fechas inclusive, esto es durante 29 dias comunes;

C. Mediante Auto No. 18 de Agosto 29, 2008, desde Agosto 30 hasta
Septiembre 11, 2008, ambas fechas inclusive, esto es durante 12 dias

comunes;
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Cuaderno No. 2 - Folio 476.
El texto completo de esta norma es:

“Si en el compromiso o en la cldusula compromisoria no se sefalare el término para la duracion
del proceso, éste serd de seis (6) meses, contados desde |a primera audiencia de tramite.

El término podré prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prorrogas exceda de seis
(6) meses, a solicitud de las partes 0 de sus apoderados con facultad expresa para ello.

En todo caso se adicionaran at término los dias en que por causas legales se interrumpa o sus-
penda el proceso.”
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d. Mediante Auto No. 20 de Octubre 8, 2008, desde Octubre 9 hasta
Octubre 28, 2008, ambas fechas inclusive, esto es durante 20 dias

comunes;

e, Mediante Auto No. 24 de Noviembre 10, 2008, desde Noviembre 11
hasta Noviembre 24, 2008, ambas fechas inclusive, esto es durante 14

dias comunes; y

f. Mediante Auto No. 25 de Noviembre 25, 2008, desde Noviembre 26,
2008 hasta Enero 19, 2009, ambas fechas inclusive, esto es durante

55 dias comunes.

De acuerdo con lo dispuesto en el inciso final del articulo 103 de la Ley 23 de
1991, al término inicial, se adicionan los 190 dias comunes de suspension
antes detallados y, por consiguiente, el término establecido en la norma cita-

da expira en Febrero 16, 2009.

En tal virtud, el Laudo es proferido dentro del término legal.
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I11, POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES

Demanda

La Demanda, amén de identificar a las Partes (incluyendo direcciones para
notificaciones), sefialar los fundamentos juridicos gue estima pertinentes,
acompafar y solicitar el decreto y practica de pruebas, referirse a la
Ccompetencia del Tribunal, la cuantia del Proceso y el procedimiento aplicable,
trae la version de los hechos relevantes al Arbitraje cuya sintesis se presenta

a renglén seguido.

En Diciembre 20, 2006, y con el fin de adelantar el Proyecto, las Partes sus-
cribieron {fa Cpcidn de Compra encaminada a la transferencia por parte del
Demandado del Inmueble, ubicado en el municipio de Rionegro, Antioguia e
identificado con el folio de Matricula Inmobiliaria No. 020-2555 de la Oficina

de Registro de Instrumentos Piblicos de Rionegro.

La Opcién de Compra contenia los términos, plazo y condiciones para la eje-

cucion del negocio propuesto.

El plazo para poder ejercer la Opcidn era de seis {6) meses a partir de la fir-
ma de la Opcion (o de su prorroga) y tas condiciones para lo propio eran que

antes del vencimiento del plazo concurrieran los siguientes eventos:

a. Que el Proyecto hubiera obtenido licencia de urbanizacién otorgada por

la Oficina de Planeacion de Rionegro; y

b. Que se hubiera alcanzado el punto de equilibrio del Proyecto, esto es
que hubiera preventas que alcanzaran el 60% de las areas vendibles

del mismo.
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Sin perjuicio de lo anterior, en la Opcién de Compra se previd que aun antes
del vencimiento de! plazo y del cumplimiento de las condiciones arriba sefia-
ladas, las Demandantes podrian hacer uso de la opcidn que les otorgaba el

Contrato,

En Mayo 13, 2007 las Demandantes manifestaron formalmente al Demandado
su intencién de ejercer la Opcién de Compra, y efectivamente, segun lo esti-
pulado, comparecieron a hacerla efectiva en Junio 29, 2007 a las 3:00 p.m.

en la Notaria 12 de Medellin.

El Demandado, sin embargo, no se hizo presente en la Notaria antes mencio-
nada, incumpliendo asi su obligacién contractual, conducta en la que ha per-

sistido.

La conducta del Convocado causo graves perjuicios a las Demandantes, quie-
nes en virtud de io acordado habian empezado a promover el Proyecto e in-
cluso cerraron nueve (9) preventas, recibiendo sumas de dinero que procede

devolver,

Asimismo, el incumplimiento del Demandado afecté el buen nombre comercial
de las Demandantes, quienes, luego de la promocién del Proyecto y de garan-

tizar el producto inmobitiario ofrecido, debieron dejar sin efecto los acuerdos

realizados.

Apoyada en lo anterior, la Demanda trae las siguientes pretensiones:®°

60

Cuaderno No. 1 - Folios 006 y 007.




“"PRETENSION PRINCIPAL

1. Declaracion de incumplimiento del CONVOCADO. De-
clérese que EL CONVOCADQ incumplid el contrato de Opcidn de
Compra suscrito por las partes el 20 de diciembre de 2006.

2. Cumplimiento Forzoso. Condénese al CONVOCADQ al
cumplimiento forzoso de su obligacién de transferir el dominio
sobre el lote de terreno mencionado, ubicado en el Municipio de

Rionegro, paraje El Tablazo,

3. Pago de compensacion. Condénese al CONVOCADO a pa-
gar a 1.OS CONVOCANTES la compensacion pactada en el
acuerdo incumplido, la cual asciende a ta suma de trescientos
millones de pesos m/l ($ 300.000.000).

4. Pago de perjuicios. Condénese AL CONVOCADO a pagar
todos los perjuicios por ellos sufridos por el incumplimiento de
la obligacion y todos aquelios adicionales que se probaren en el

proceso con ocasidon del incumplimiento del contrato.

5. Condena en costas. Condénese AL CONVOCADO a cancelar
costas a favor de LOS CONVOCANTES.

Subsidiariamente, en caso de no ser procedente la pretension

principal, solicito se haga la siguiente declaracién y condena:

PRETENSION SUBSIDIARIA

1. Declaracién de incumplimiento del CONVOCADO. De-
clarese que EL CONVOCADO incumplid el contrato de Opcion de
Compra suscrito por las partes el 20 de diciembre de 2006.

2. Resolucidon contractual. Declarese la resolucién del con-
trato, por incumplimiento de una de las partes, en virtud de 1a
condicion resolutoria tacita consagrada en el articulo 1546 del

Codigo Civil.

27




28

3. Pago de compensacién. Condénese al CONVOCADO a pa-
gar a LOS CONVOCANTES la compensacién pactada en el
acuerdo incumplido, la cual asciende a ta suma de trescientos
millones de pesos m/l ($ 300.000.000).

4. Condena en costas. Condénese AL CONVOCADO a cancelar
costas a favor de LOS CONVOCANTES.”

Contestacion

En la Contestacion el Demandado procedié como sigue:

Dio respuesta a los hechos de la Demanda, precisando su version de lo acon-
tecido, rechazando varios de ellos, aceptando algunos (parcialmente en un

caso) y manifestando desconocer o constarle otros.5*

Asimismo, propuso las Excepciones, que dividié en lo que denominé dos blo-

ques,® asi:

a. "EXCEPCIONES APLICABLES INDEPENDIENTEMENTE DE QUE SE
HAYAN CONSIGNADO O NO EN EL ESCRITO LAS CONDICIONES DE LA
NEGOCIACION OBJETO DE CONSENSO VERBAL”; y

b. "EXCEPCIONES APLICABLES TENIENDO EN CUENTA LAS CONDICIO-
NES DEL NEGOCIO PACTADAS VERBALMENTE Y QUE FUERON DESCO-
NOCIDAS POR LOS REDACTORES DEL DOCUMENTO".
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Cuaderno No. 1 - Folios 072 a 080.
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En cuanto a las Excepciones del primer blogue, el Demandado sefiald las si-

guientes:

a. "NULIDAD DE LA PROMESA POR ESTAR TOTALMENTE INDETERMINADO
EL CONTRATO QUE SE PRETENDIA CELEBRAR":

b. "INEFICACIA E INOPONIBILIDAD DEL CONTRATO POR NO HABER SIDO
RECONOCIDO SU CONTENIDO NI AUTENTICADO ANTE NOTARIO";

C. "RESOLUCION DEL CONVENIO”;

d. “INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION";

e, "INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO POR PARTE DE LOS PROMOTO-
RES”; vy

f. "NULIDAD DEL CONTRATO POR NO CONCURRIR LOS REQUISITOS QUE
ESTABLECE EL ARTICULO 89 NUMERAL 2. DE LA LEY 157 DE 1886
[Sic}”.ﬁﬁ

En cuanto al segundo blogue, el Demandado sefialé como Excepcién el “IN-
CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO CONSENSUAL”.

Con fundamento en las Excepciones, el Demandado se opuso a todas las pre-
tensiones de la Demanda y, con base especifica en las referentes al incumpli-
miento de las Demandantes, solicité el pago a su favor de la compensacion
por $ 300.000.000 pactada contractuaimente, asi como la condena en costas

a las Demandantes.

65

La referencia correcta es la Ley 153 de 1887.
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Finalmente, el Demandado, amén de sefialar direcciones para notificaciones,

acompafid pruebas documentales y solicitd la practica de las restantes que

consideré pertinentes.
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IV, CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

A, Aspectos Procesales

1. Previo al analisis del fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente
que el Proceso retne los presupuestos procesales requeridos para su validez

y. por ende, para permitir la expedicion de pronunciamiento de mérito.

2. En efecto:

a. De conformidad con los certificados de existencia y representacion le-
gal acompafiados al Arbitraje,®” todas y cada una de las Demandantes
son personas juridicas legalmente constituidas y representadas, en
tanto que el Demandado es persona natural, mayor de edad y en ejer-

cicio de sus facultades.

b. Ambas Partes actuaron por conducto de Apoderados.
C. El Tribunal constaté, en fa oportunidad procesal correspondiente,®®
que:

i Habia sido designado e instalado en debida forma;

i. Las Partes eran capaces y estaban debidamente representadas;

&7 Cuaderno No. 1 - Folios 011 a 023,

68 Cf. primera audiencia de trdmite (Cuadernc No. 1, folio 146).
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fii. Las Partes consignaron oportunamente las sumas que les co-
rrespondian, tanto por concepto de gastos como por concepto

de honorarios;

iv. Las controversias planteadas eran susceptibles de transaccion y

las Partes tenian capacidad para ello.
El Proceso se adelantd en todas sus fases con observancia de las nor-
mas procesales establecidas af efecto y con pleno respeto de los dere-

chos de defensa y de contradiccién de las Partes.®®

No obra causal de nulidad gue afecte la actuacién.

Objeciones al Peritaje. Tacha de Testigos

Precisado lo anterior, el Tribunal acomete el estudio de las Objeciones al Peri-

taje y de las tachas formuladas a ciertos Testigos por una y otra Parte.

Si bien, por mandato de la parte inicial del articulo 238 (6) del C.P.C.,”° la ob-

jecion a un peritaje por error grave debe ser resueita en el laudo, su trata-
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Asi lo hicieron notar los respectivos Apoderados en la audiencia de presentacion de alegatos (No-
viembre 25, 2008).

El texto completo del art. 238 es:

"Para la contradiccion de la pericia se procederd asi:

1.

Del dictamen se correrd traslado a ias partes por tres dias, durante ios cuates podran pedir
gque se complemente o aclare, u objetarlo por error grave.

Si lo considera procedente, el juez accedera a la solicitud de aclaracién o adicion del dicta-
men, y fijard a los peritos un término prudencial para ello, que no podra exceder de diez di-
as.

Si durante el traslado se pide complementacion o aclaracion del dictamen, v ademas se le
objeta, no se dard curso a la objecion sino después de producidas aquéllas, si fueren orde-
nadas.

De Ia aclaracidn o complementacion se dara traslado a las partes por tres dias, durante [0s
cuales podran objetar el dictamen, por error grave que haya sido determinante de las con-
clusiones a que hubieren llegado los peritos o porque el error se haya originado en éstas.
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miento se deja generalmente para la parte final de tal providencia. Este Tri-
bunal considera, por el contrario, que debe ser analizado previo a adentrarse

en el fondo de una controversia.

En efecto, si la objecién por error grave llegare a prosperar el juzgador no
podria apoyarse en las conclusiones del experto sobre las que haya recaido el

error. Caso contrario, estara en plena libertad de hacerlo.

Se advierte, entonces, la pertinencia de tratar este tema en forma anterior a
la evaluacion sobre el mérito del Proceso, a fin de poder contar o no -o contar

parcialmente- con el apoyo del medio de prueba en referencia.

Dicho lo anterior, y previo a referirse en forma especifica a las Objeciones al
Peritaje, el Tribunal estima procedente realizar algunas precisiones sobre el
marco conceptual aplicable al analisis y decision de los reparos por error gra-

ve formulados a dictamenes periciales.

Sea lo primero destacar que la prueba pericial tiene por objeto ayudar al juez
con respecto a la verificacion de hechos que interesan al litigio y requieren
especiales conocimientos cientificos, técnicos o artisticos, distintos de la cien-

cia del Derecho.

Es en este sentido donde se configura la condicion de auxiliares que con rela-

cion a los jueces -en este caso el Arbitro- tienen los peritos, quienes por razon

5. En el escrito de objecion se precisara el error y se pediran |as pruebas para demostrarlo. De
aquél se dara traslado a las demads partes en la forma indicada en el articulo 108 por tres
dias, dentro de jos cuales podran éstas pedir pruebas. El juez decretard las que considere
necesarias para resolver sobre la existencia del error, y concederd el término de diez dias
para practicarlas. El dictamen rendido como prueba de las objeciones no es objetable, pero
dentro del término del traslado las partes podrédn pedir que se complemente o aclare.

6. La objecion se decidird en ia sentencia o en el auto que resuelva el incidente dentro del cual
se practicd el dictamen, salvo que la ley disponga otra cosa; el juez podrad acoger como de-
finitivo el practicado para probar la objecidn o decretar de oficlo uno nuevo con distintos pe-
ritos, que serd inobjetable, pero del cual se dara traslado para que las partes puedan pedir
que se complemente o aclare.

7. lLas partes podran asesorarse de expertos, cuyos informes seran tenidos en cuenta por el
juez, como alegaciones de ellas.”
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de sus conocimientos especializados los ilustran sobre hechos que exceden el

conocimiento comuin de los mismos.

El articuto 238 (4) del C.P.C. establece que los dictdmenes periciales son ob-
jetables por error grave, cuando éste sea “determinante de las conclusiones a
que hubieren llegado los peritos o porque el error se haya originado en és-

tas il

El error grave es, entonces:

a. Una equivocacion de tal importancia que:

i O bien impone o determina la conclusién del perito, y en este
sentido cabe decir que sin tal yerro la conclusion pericial habria

sido distinta;

ii. O bien la conclusion del perito es en si misma equivocada con
respecto a las comprobaciones reales, lo que trae consigo que si
éstas hubieren sido recta y adecuadamente valoradas se habria

llegado a una conclusion diferente.

En ambas hipdtesis el error grave estd centrado en los hechos materia
del dictamen, ya porque objetivamente no fueron bien comprobados,
ora porque, habiéndolo sido, subjetivamente el perito los valord o

aprecio equivocadamente.
b. La formulacion de opiniones sobre temas que no le constan al perito.
Lo anterior implica, ab initio, y con notable relevancia, que no se puede con-

fundir error grave con desavenencia con el concepto profesional del exper-

fo.

Ea !

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 70 supra.
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cia de la Corte Suprema de Justicia:

wr

[Las objeciones) deben poner al descubierto que el peritaz-
go tiene bases equivocadas de tal entidad o magnitud que
IMponen como consecuencia necesaria la repeticion de la dili-
gencia con intervencion de otros peritos (...)" y que lo que ca-
racteriza desaciertos de tal naturaleza y permite diferenciar-
los de otros defectos imputables a un dictamen ... es el
hecho de cambiar las cualidades propias del objeto examina-
do, o sus atributos, por otros que no tiene; o tomar como ob-
jeto de observacion y estudio una cosa fundamentalmente
distinta de la que es materia del dictamen, pues apreciando
equivocadamente el objeto, necesariamente seran errdneos
los conceptos que se den y faisas las conclusiones que de

elios se deriven (...}

La tacha por error grave a que se refiere la norma citada [art.
238 del C.P.C.] no es una via para controvertir los razo-
namientos y conclusiones del perito. Cuando la tacha por
error grave se proyecta sobre el proceso intelectivo del perito,
para refutar simplemente sus razonamientos y sus conclusio-
nes, no se esta interpretando y aplicando correctamente la
norma legal y, por lo mismo, es inadmisible para el juzgador,
que al consideraria entraria en un balance o contraposicién de
un criterio a otro criterio, de un razonamiento a otro razona-
miento, de una tesis a otra, proceso que inevitablemente lo
Hevaria a prejuzgar sobre las cuestiones de fondo que ha de

examinar dnicamente en [a decisién definitiva.””?
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La instancia arbitral ha expresado lo que sigue, con inclusién de jurispruden-

Laudo proferido en Marzo 5, 2007 en el Centro de Arbitraje y Conciliacién de ta Camara de Co-
mercio de Bogota en el caso Construcciones C.F. Ltda. vs. Banco de la Republica, paginas 45 y
46, haciendo referencia al caso Mondmeros Colombo Venezolanos S.A. vs, Lioyds Trust 5.A.,
donde se cita la decision de la Corte Suprema de Justicia - Sala de Casacién Civil que aparece
tanto en la Gaceta Judicial LII - 306 comc en ta Gaceta Judicial LXXXV - 604.
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Asimismo, es importante precisar que el objeto y dmbito del dictamen esta
fijado por los cuestionarios sometidos por las partes y por el juzgador, de tal
manera que para efectos del estudio de las Objeciones al Peritaje el Tribunal

deberd tener en cuenta el marco especifico fijado al Perito.

Visto lo precedente, y ya sobre las propias Objeciones al Peritaje, el Tribunal

anota que el reparo de las Demandantes se centra en:

a. El valor asignado por e! Perito al Inmueble, porque, en sentir de tal
Parte, no tomé en cuenta el impacto negativo sobre su precio resultan-
te de lo establecido en el Decreto 3600 de 2007, que fijo politicas para
el desarrollo de inmuebles rurales mas restrictivas que las vigentes al
momento de suscribirse fa Opcién de Compra y concebirse el Proyec-
to;n y

b. El no haber establecido el precio comercial de las construcciones exis-
tentes en el Inmueble en el contexto de la presente controversia (un
desarrollo inmobiliario), que a juicio de las Demandantes implica que

carecen de valor.”*

Para el Tribunal los temas anteriores, que fueron objeto de solicitud de acla-
racion y complementacion del Dictamen Pericial,” son tipicos de una dispari-
dad con la opinién del Perito y no constitutivos de un error grave del Dicta-

men Pericial.

Es patente, como adelante se verd, que a raiz de la expedicion de! Decreto
3600 de 2007, el Proyecto, esbozado en plano integrante del propio Dictamen

Pericial como Anexo No. 1,’® no podia ser desarrollado conforme a !a concep-
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Cuadernc No. 1 - Folios 312 vy 313.
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Folios 313 y 314.

Cuaderno No. 1 - Folios 265 y 266,
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cion original, pero ello no significa, independiente del impacto mismo que
tenga el Dictamen Pericial en la decisién de este Arbitraje, que el valor asig-
nado a! Inmueble esté viciado de error grave. De hecho, el Perito lo confirmd,
con explicacion de su dicho, en la ampliacién al Dictamen Pericial rendida en
Septiembre 11, 2008.77

Y argumentacion del mismo corte cabe con relacién a la censura sobre el pre-
cio comercial de las construcciones existentes en El Remanso, destacando que
el Perito puntualizé que éstas se hailaban “en buenas condiciones y son utili-

zables”, razdn por la cual reiterd que tenian un valor comercial.’®

La conclusion de lo arriba expuesto es, entonces, que no prosperara la Obje-

cion al Peritaje propuesta por las Demandantes.

En cuanto a la Objecidon al Peritaje planteada por el Demandado,” el Tribunal
pone de presente que también gira en torno al avallo asignado al Inmueble,

siendo los factores de reparo los siguientes:

a. El valor fijado para el terreno mismo, que segun el Demandado “fue
avaluado muy por debajo de lo que realmente cuesta actualmente en

el sector™; 80

b. El monto de los valores asignados al MC de construccidn, particular-
mente al comparar el indicado para la casa de mayordomos con el in-

dicado para la casa principal; y

77

78

79

a0

Cuaderno No. 1 - Folio 310.
Ibid.
Cuaderno No. 1 - Folios 269 a 273 y 315.

Cuaderno No. 1 - Folio 270.
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c. El haber prescindido de considerar la existencia de una mina de mate-
riales de construccidon en El Remanso con su consecuente potencial de

extraccion.

Los dos primeros reparos —que fueron objeto de solicitud de aclaracién y am-
pliacion del Peritaje- encajan en la misma linea expuesta con relacién a las
Objeciones al Peritaje formuladas por las Demandantes, esto es, se trata de
disparidades de opinidn que, por ende, y también independiente del impacto
final det Peritaje en la solucién de este Proceso, no conforman un error grave
del Dictamen Pericial, y maxime cuando el Perito reiterd y explicd su parecer
original .8

Lo referente a la posible mina de materiales de construccién y su potencial de
extraccidn merece, independiente -se repite- del impacto final que tenga el

Peritaje, cierta explicacion adicional:

a. La peticidn sobre el particular consignada en la Contestacién apuntaba
a que el Perito sefialara “[ulsos de!/ suelo autorizados, su potencial

econdémico de extraccion de materiales. "8

b. Posteriormente, en la audiencia de Julio 10, 2008, el Demandado adi-
ciond su cuestionario -con referencia a este tema- solicitando que el
Perito, una vez establecidas “/as posibilidades de usos del suelo en el
inmueble analizado, dira si las mismas, técnicamente, lo hacen poten-

cialmente comerciable o explotable.”®?

Como claramente se aprecia, o requerido al Perito era, basicamente, deter-
minar los usos autorizados para el predio y la potencialidad de explotacion

comercial del mismo, sin restriccion o precision especifica sobre el area

:H

a2

53

Cuaderno No. 1 - Folio 311.
Cuaderno No. 1 - Folio 094.

Cuaderno No. 1 - Folie 230.
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de materiales de construccién. Adicionaimente, en parte alguna se le pidid al
Perito que estableciera el efecto monetario de tal potencial extraccion sobre el

valor del Inmueble.

El Perito, a su turno, dio respuesta a lo solicitado confirmando, de una parte,
que dentro de los usos autorizados estaba la explotacién de minas y canteras
y la extraccién de piedra, arena y arcilla y que existian estudios sobre la posi-

bilidad de extraccion de éstos.®

Por ende, pues, y fuera de que el Tribunal, en uso de la discrecionalidad que
le confiere el articulo 238 (2) del C.P.C.,*® especificé los temas respecto de los
cuales debia aclararse o complementarse el Dictamen Pericial -lo cual fue
cumplido por el Perito- no se advierte que éste hubiera omitido responder lo
que se le inquirid y menos que el Peritaje adolezca de error grave desde el
punto de vista que se evalla, siendo de recordar que la instancia de las acla-
raciones o complementaciones de un experticio o la formulacién de una obje-
cién por error grave no son vehiculo adecuado para introducir nuevos asun-

tos no planteados oportunamente (independiente de su pertinencia o no),

Conclusion obligada de todo lo anterior es, entonces, que tampoco prosperara

la Objecién al Peritaje planteada por el Demandado.

Resuelto lo concerniente a las Objeciones al Peritaje, corresponde referirse a
las tachas de los Testigos Adolfo Ledn y John Peldez, propuestas por las De-
mandantes, y Camilo Echavarria, Armando Mufioz, Sandra Isabel Londofio y
Jaime Alberto Montoya, propuestas por el Demandado, todas en funcién de la
cercania de unos y otros con el Demandado o con las Demandantes, segin

fuera el caso.

84

85

Cuaderno No, 1 - Folio 239.

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 70 supra.
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Al respecto el Tribunal comienza por puntualizar que la cercania de declaran-
tes con las partes en conflicto es, de suyo, natural y de frecuente ocurrencia,
como que, precisamente por razones de su vinculacién con una u otra parte,
el testigo de que se trate estd familiarizado con los hechos integrantes del
debate. No es razonable, pues, pretender que el conocimiento de las circuns-
tancias de una controversia recaiga exclusivamente sobre personas ajenas a

las partes.

Y tampoco luce razonable que por la circunstancia o condicidén antes aludida
deban desecharse declaraciones que las mas de las veces son ilustrativas,
cuando no de particular relevancia para el esclarecimiento de un conflicto so-
metido a composicion judicial. De hecho, la ley no prohibe las declaraciones

de testigos sospechosos, entendidos en el sentido del articulo 217 del C.P.C.86

Bajo estas consideraciones, el Tribunal apunta, en segundo término, que de
conformidad con el inciso final del articuio 218 del C.P.C.,% “[e]/ juez aprecia-
ra los testimonios sospechosos, de acuerdo con las circunstancias del caso”,
que es lo verdaderamente relevante de la normatividad sobre el asunto

que se analiza, pues, como indica el Profesor Hernan Fabio Lépez Blanco:

“Basta para reemplazar el tortuoso trémite [del art. 218 del
C.P.C.] sefialar que es suficiente que el interesado exponga

los motivos de sospecha para que el juez tenga en cuenta, al

86

87

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 26 supra.
Ef texto completo de este articulo es:

“Cada parte podra tachar los testigos citados por la otra parte o por el juez. La tacha debera for-
mularse por escrito antes de la audiencia sefialada para la recepcion del testimonio u oralmente
dentro de ella, presentando documentos probatorios de los hechos alegados o la solicitud de
pruebas relativas a éstos, que se practicardn en la misma audiencia. Si el testigo acepta los
hechos, se prescindird de toda otra prueba.

Cuando se trate de testigos sospechosos, los motivos y pruebas de la tacha se apreciaran en la
sentencia, 0 en el auto que falle el incidente dentro del cual se solicitd el testimonio; en los casos
de inhabilidad, el juez resoclvera sobre la tacha en la audiencia, y si se encuentra probada la cau-
sal, se abstendra de recibir la declaracion.

El juez apreciara los testimonios sospechosos, de acuerdo con las circunstancias de cada caso.”
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criticar el testimonio esas circunstancias, sin necesidad de

practicar ninguna prueba.”88

Por consiguiente, el Tribunal observara la antedicha directriz de! articulo 218
in fine cuando se trate de apreciar las respuestas de los Testigos antes refe-
renciados, sin que sea pertinente accion o decisién alguna adicional o diferen-

te de lo anterior.

Las Partes y sus aproximaciones previas a la firma del Contrato

El Tribunal considera que esta clara y categéricamente acreditada en el Proce-

so la idoneidad y capacidad de las Partes:

a. Con respecto a las Demandantes obran manifestaciones del siguiente

tenor:

i En su Declaracion de Parte, y a pregunta del Tribunal sobre la
experiencia de la sociedad, el representante legal de Londofio

Gomez sefald;

“Doctor, mi firma es una firma que tiene treinta Yy seis
afios de existencia, que ha construido mas de quince
mil viviendas, que ha hecho mas de de veinte centros
comerciales, que ha desarrolladoc mas de mil quinientas
bodegas, que acaba de terminar un proyecto muy exi-
tosamente, como es el San Fernando Plaza, y que nun-

ca habia tenido una dificultad de este estilo.”?

58

89

Hernan Fabio Lépez Blanco, Procedimiento Civil, Tomo 111, Bogotd, Dupré Editores, 2005, pagina
169.

Declaracion de Parte de Tulio Enrique Gomez - Cuaderno No. 2 - Folio 379.
Segun su certificado de existencia y representacion lega!, el representante legal de Londofio G6-

mez no cuenta con restricciones estatutarias para el desempefic de sus funciones. (Cf. Cuaderno
No. 1, folics 012 y 013).
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ii. También en su Declaracidén de Parte, y, asimismo, a pregunta
del Tribunal sobre |la experiencia de la sociedad, el representan-

te legal de Bemsa informa:

"Yo tengo una empresa que es BEMSA, esta empresa la
creé yo, la monté yo hace veinticinco afios, en al [sic]
afio mil novecientos ochenta y cuatro (1984)... con el
fin de trabajar independiente. He venido dedicado des-
de ese momento al montaje de proyectos, lleva veinti-
cinco anos, y yo digo que en veinticinco afios he hecho
ochenta, cien proyectos distintos, proyectos de bodega,
urbanizaciones, edificios de apartamentos, centros co-
merciales, centros de logistica, en fin, diferentes tipos
de construccidon. Hoy en dia tenemos construcciones
aqui en Medellin, o desarrollo de proyectos, en Mede-
llin, tenemos desarrcllo de proyectos en Manizales y te-
nemos desarrollo de proyectos, en este momento, en

Bogota también.”*®

iii. Ei Testigo Jaime Alberto Montoya declaro:

“Las firmas que usted menciona [Demandantes] son
todas de reconocida trayectoria en Medellin y en el pa-
is, como es la firma LONDONO GOMEZ, que yo diria es
la inmobiliaria mas grande que hay en Medellin, desa-
rrolla proyectos industriales, comerciales, residenciales,
de todo tipo, inclusive internacionalmente entiendo que
estdn en Panama desarrollando unos proyectos, y en
toda la zona, area metropolitana, cbviamente oriente y
todo esto. Asi mismo, UMBRAL S.A. y BEMSA, que se
conoce comercialmente como BEM S.A., BEMSA, estas

Declaracidn de Parte de Rafael Echavarria - Cuadernc No. 2 - Folio 391.

Con referencia al certificado de existencia y representacion legal de Bemsa, debe ponerse de pre-
sente que para desarrollar actividades del giro habitual de la sociedad no existen restricciones pa-
ra su representante legal. (Cf. Cuaderno No. 1, folio 019).
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firmas yo diria que entre las cinco mas grandes, ahi hay

tres, de las mas grandes de Medellin."%

iv. En fin, el representante legal de Regional Propiedad Raiz sefiald
lo que sigue en su Declaracion de Parte y a pregunta del Apode-

rado del Demandado:

"LA REGIONAL PROPIEDAD RAIZ es una empresa cons-
tituida hace unos cuatro o cinco afios, por cuatro socie-
dades, LONDONO GOMEZ, BEMSA, UMBRAL y otro
cuarto socio, que es simplemente socio accionario.
LONDONO GOMEZ, dentro de su actividad [sic], nos
juntamos para crear una sociedad y nos repartimos las
funciones: LONDONO GOMEZ la comercializacién, BEM-

SA la gerencia, UMBRAL la construccién.”?

b. Y sobre el Demandade, ademés de la percepcién misma que tuvo el
Tribunal y de lo que se consigna en la Contestacién,®® obra lo siguien-

te:

91

92

93

Testimonic de Jaime Alberto Montoya — Cuaderno No. 2 - Folio 422.
Declaracion de Parte de Jorge Eduardo Acevedo - Cuaderno No. 2 - Folio 393,

Seqgun el certificado de existencia y representacion legal de Regional Propiedad Raiz existe una
limitacién en las facultades de su representante legal. (Cf. Cuaderno No. 1, folio 022).

No obstante, a los efectos del Contrato, dicha limitacion solo tendria impacto en funcion del ejer-
cicio de [a facultad de adquirir el Inmueble, evento para el cual fue autorizado el representante
tegal por la Junta Directiva de la sociedad segtin Acta No. 18 de Junio 26, 2007. (Cf. Cuaderno
No. 1, folio 043).

Consideraciones similares son aplicables respecto de las facultades del representante legal de
Umbral (¢f. Cuaderno No. 1, folio 016), destacando que la adquisicion del Inmueble le fue deferi-
da a Regional Propiedad Raiz. (Cf. Cuaderno No, 1, folic 043).

Alli se indica:

"... el demandado es un negociante reconocide en el medio [que] por su experiencia en
los negocios séle emprende aquellos que le dejan buenos dividendos.”

(Cuadernc No. 1 - Folio 092).




nifesto:

“El sefior LUIS FERNANDO [Demandado] es una perso-
na demasiado inteligente; ha sido industriat del banano,
del camarén. Para mi es una persona muy brillante,
porque es una persona muy inteligente, o sea, yo pien-
s0 que de los proyectos de camardén que se han hecho
en Colombia, el mas destacado fue el que él llevd a ca-
bo, ¥ en banano en Uraba, yo creo que fue un hombre

que dejé un nombre en el banano.”**

mandado, declaro:

*... las veces que tuve la oportunidad de conversar con
él [Demandado], primero que todo la impresiéon que
tengo es que es un hombre muy inteligente, demasiado
inteligente, y es un hombre que ha estado dedicado a
los negocios y a la actividad yo diria mas bien como in-
vestigativa, porque los invernaderos que tenia alli [El
Remanso] eran de alguna manera producto de su inge-
nio, de su trabajo intelectual, creo que tenia cultivos de
tomate, me llamé mucho la atencién porque eran toma-
tes dizque de larga vida, nunca ios conocia [sic], nunca
pregunté tampoco que significaba eso, pero €l es bas-
tante inquieto en el tema de los computadores, porque
su casa es llena de computadores, etcétera. Es un
hombre muy brillante, muy inteligente y obviamente

vinculado con la actividad comercial, si, claro.”5

94 Testimonic de Adolfo Ledn Peldez - Cuaderno No. 2 - Folios 349 y 350,

95 Testimenio de Rall Francisco Ochoa - Cuaderno No. 2 - Folio 365.
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El Testigo Adolfo Ledn Pelaez, llamado por el Demandado, ma-

El Testigo Rall Francisco Ochoa, también llamado por el De-
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ii. Y el propio Demandado, en parte de su pintoresca Declaracion
de Parte,’® y a pregunta del Tribunal sobre sus actividades co-

merciales sefialo:

“Siempre trabajé la parte agricola con Norman Echava-
rria, nunca trabajé en ninguna otra parte mas. Si, fui
fundador de varias empresas ya por mi orden de clasifi-
cacidén alta y cualquier cosa de estas de la oficina [sic],
fundé las empresas, yo hice unas fincas, las granjas de
camarones, con sus cosas, fui yo el que las hice, los la-
boratorios y todo eso, y me retiré porque después de

tres secuestros y cosas de esas, nadie es capaz de se-

guir trabajando por nada.”®’

Corolario de lo anterior es que los acercamientos y entendimientos comercia-
les que llevaron a cabo las Partes fueron realizados con plena conciencia y por
persona y entidades de nombre y capacidad en el mundo de los negocios, ca-

bales comerciantes al tenor del articulo 10 del C. Cio.%®

Tales acercamientos y entendimientos buscaban, en sintesis, y siguiendo pa-
trén de negocios de frecuente empleo, el traslado de la propiedad de E! Re-
Manso a8 unes empresarios con amplia experiencia en proyectos inmobiliarios
para llevar adelante un desarrollo encaminado a contar con un numero de lo-
tes para uso industrial, especificamente la construccion de bodegas, los cuales
serian ofrecidos y colocados entre diversos interesados, basicamente terceros,
pero con la posibilidad de que el titular del Inmueble también se hiciera a un

numero de lotes ya urbanizados como parte de su retribucidn en el negocio.

96

97

g8

Cf., p. ej., 1a parte final de la Declaracion de Parte de Luis Fernando Escobar (Cuaderno No. 2,
folio 412).

Declaracion de Parte de Luis Fernando Escobar - Cuaderno No. 2 - Folio 405.

“Son comerciantes las personas que profesionalmente se ocupan en algunas de las actividades
que la ley considera mercantiles.

La calidad de comerciante se adquiere aunque la actividad mercantil se ejerza por medio de apo-
derado, intermediario o interpuesta persena.”




4, Varios Testimonios y Declaraciones de Parte dan cuenta de lo anterior:

a. Camilo Echavarria, Testigo llamado por las Demandantes, informé:

“Este era un proyecto que se iba a desarrollar en una tierra
de ochenta y cinco mil metros cuadrados, de donde salian se-
tenta y siete lotes (si no me falla la memoria), con unas ven-

tas aproximadas de catorce mil quinientos millones de pesos.

(.-

El negocio con el sefior LUIS FERNANDQ se hizo de la siguien-
te manera... se le pagaba a €l la tierra, con un treinta y tres
por ciento (33%) sobre los ingresos, con un minimo garanti-
zado de cuarenta mil pesos metros. Esto en las cifras... si no
me equivoco estabamos hablando de un valor de tierra de
tres mil cuatrocientos o tres mil quinientos millones de pesos.
Las ventas del proyecto, como les dije anteriormente, eran
setenta y siete lotes, creo que a quinientos cincuenta mil pe-
sos metro cada uno de los lotes, y eran lotes mas ¢ mencs de
trescientos metros cada uno, llegabamos a unas ventas de

catorce mil quinientos millones de pesos.”gg

b. John Peldez, Testigo citade por el Demandado, declaré:

... Patricio Escobar, el hijo de LUIS FERNANDO, por solicitud
de LUIS FERNANDO... me invitd a un reunidn en la oficina de
LONDONO GOMEZ, en dicha reunién participé Tulio Gomez,
participd Federico Echavarria {(me puedo equivocar, no sé si
es Federico, fue un sefior Echavarria), participd Luz Marina
Zapata, participo Patricio, participd un Gabriel Jaime, no re-
cuerdo el apellido, participaron otras personas que no recuer-
do y mi persona. El motivo de esa reunion era porque... LUIS

FERNANDO habia venido hablando, segln me cuenta Patricio,

99 Testimonio de Camilo Echavarria - Cuaderne No. 2 - Folios 334 y 335.




con LONDONQ GOMEZ para hacer un negocio en la propiédad
de él en Rionegro. ... Entonces yo le dije a Patricio que con
todo gusto lo asesoraba, que fuéramos a la reunién, que yo lo
acompafiaba. El proposito mio en la reunion fue decirle a Pa-
tricio que... cuando fueran a desarroltar el contrato... tuvieran
en cuenta varias cosas... Entonces le dije: ‘mire, hay tres co-
sas muy importantes que yo he aprendido en esto: primero,
como es un negocio de participacion, usted tiene que fijar
un precio fijo, minimo, que le tienen que garantizar... ponga
un plazo para que eso se dé, porque si por a, b o c razon no
se da que usted no se quede con un pedazo de tierra sin des-
arrollar’... ‘es importante que pongan un precio minimo fijo,
de gue es el costo de la tierra para empezar el negocio, por-
gue ellos van a poner un costo de desarrollo, y entonces si
por alguna razdn cambia el ptan de desarrollo... van a perder,
y usted no puede perder al final del negocio...” El segundo
punto que le dije que era muy importante es: ‘mire en estos
negocios en participacion se acostumbra... que los desarrolla-
dores en la pre-venta compren al costo bajo, entonces com-
pran una cantidad de lotes y luego presionan el precio al alza,
y después salen a vender; entonces usted tiene que garanti-
zar de que a usted le dejen comprar, en la proporcién de par-
ticipacion, le den la opcidén de que compre por iguales [sic];
sencillamente esa es la mejor forma, entonces usted tiene
que insistir que a usted le dejen comprar lotes al costo, des-
pués de que ellos pongan sus gastos de desarrollo, sus gastos
administrativos, para que estén en condiciones iguales.” Y la
tercera condicion que le dije fue: ‘vea, esos contratos usted
tiene que tener mucho cuidado, porque son bastante delica-
dos, en el sentido de que posiblemente ellos son los que mas
saben, pero tenemos que hacerlo ver de un abogado de la

parte nuestra... 100

100

Testimonio de John Peldez - Cuadernc No. 2 - Folios 414 y 415,
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C.

sefialo:

“Supe, por la amistad que tengo con el doctor Tulio Gomez,
socio de la firma LONDONO GOMEZ S.A., que ellos estaban
buscando una tierra, para reemplazar un proyecto de esta so-
ciedad que tenia con BEMSA y UMBRAL, que se lamaba LA
REGIONAL PROPIEDAD RAIZ, terminaron un proyecto en Sa-
baneta, terminaron de vender y necesitaban reemplazar esa
tierra. ... [Y] le ofreci la finca El Remanso, de LUIS FERNAN-
DO ESCOBAR. ... Entonces concerté una cita con LUIS FER-
NANDO, fui con Tulic Gémez al Remanso... y tuvimos una
charia de dos, tres horas, muy amigable todo, entre lo que
LUIS FERNANDO en su manera de ser habla de cinco cosas a
la vez, y entonces por un lado iba la conversacion del negocio
y por otro lado eran otras conversaciones... Y se planteo el
negocio. Tulioc Gémez, con posterioridad, digamos que hizo
las consultas que ellos hacen en su cficio. ... Fue a Rionegro,
a Planeacidn, o a través de sus ejecutivos, averiguaron facti-
bilidades, si se podia, si no se podia, y se planted una reu-
nién. ... [Flue por alld como el primerg de diciembre en las
oficinas de LONDONO GOMEZ en Medellin, donde LUIS FER-
NANDO no asistid, mandd dos representantes, uno de ellos
John Peldez... y el otro era su hijo, Patricio Restrepo Pelaez...
con quien me cruce unos correos, de hecho una primera
acta de esa reunién la envié, me la envié corregida y
digamos que los correos estan. En esa reunién donde digo
asistieron estos dos representantes de LUIS FERNANDO, por
la sociedad estuvieron Tulic Gémez, Rafael Echavarria, Luz
Marina Zapata, que es la gerente financiera de LONDORO
GOMEZ, ... Juan Pablo Correa, y mi persona. En la sala de jun-
tas de LONDONO GOMEZ no reunimos, se planted el negocio,
como se plantean los negocios de propiedad raiz, con aporta-
cidn de lotes, o sea de manera muy nermal... Fue una reu-
nién muy amigable y muy amable. Se planted que el precio
de pedido era cincuenta mil pesos, LUIS FERNANDO ya habia

48

El Testigo Jaime Albertoc Montovya, convocado de oficio por el Tribunal,
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aceptado que se empezara de un precio base de cuarenta mil
pesos el metro... como precio minimo en ¢caso de que la venta
del proyecto no superara, con un porcentaje de las ventas,
ese precio base. ... Entonces se quedd asi, en esa reunién se
dijo: ‘hembre, nosotros le garantizamos cuarenta mil pesos
por metro, o sea que de ahi no se va a bajar, pero si en el
proceso de ventas (que obviamente cuando se empieza a
vender un proyecto empiezan a subir los precios) el treinta y
tres por ciento es superior a esos cuarenta mil pesos por me-
tro, nosotros le vamos a reconocer el treinta y tres por ciento

de las ventas.”'%*

Adicionalmente, y consistente con su dicho, este Testigo aportd un
correo electronico (y su anexo) proveniente de Patricio Escobar vy

con fecha Diciembre 5, 2006, donde se lee:

“Jaime:

Revisa el acta, les agregamos algunos detalles que los
encuentras en rojo, léela y reenviasela a Londofio y Go-

mez/Bemsa para que la aprueben y firmemos.

Atentamente,

Patricio”!??

Y el acta corregida y citada por Patricio Escobar da cuenta de la reali-
zacidon de una reunion en Diciembre 1, 2006 a las 2:30 p.m. en las ofi-
cinas de Londofio Gémez con asistencia de Tulic Gdmez, Rafael Echa-

varria, Luz Marina Zapata, Juan Pablo Correa, Patricio Escobar, John

11 Testimonio de Jaime Alberto Montoya - Cuaderno No. 2 - Folios 424 a 426.

102 Cuaderno No. 1 - Folio 204.
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Jairo Pelaez y Jaime Alberto Montoya, donde se detallan los pormeno-

res del negocio discutido.'®?

d. El representante legal de Londofio Gémez consigno lo siguiente en su

Declaracion de Parte:

“El negocio se traba [sic], muy simple, de lo siguiente: un dia
se me aparecid a mi Jaime Montoya y me dijo que el sefor
LUIS FERNANDO ESCOBAR tenia interés en realizar la tierra
[el Inmueble]; le dije que me facilitara una topografia del te-
rreno; con el arquitecto hicimos unos analisis, que lo que se
hace en estos cascs es que metros netos quedan sobre me-
tros brutos de terreno para venta; se hizo este analisis, y de
acuerdo a eso se le ofrecid el treinta y tres por ciento (33%)
de lo que fueran los ingresos por ventas del lote. Con eso se
le llevd esa oferta a LUIS FERNANDQ ESCOBAR, &l mir6 el
plan, y decidié gque adelantdramos el negocio. Esa fue tal vez
la primera reunién. Posteriormente vino la segunda, que fue
como la ratificacién del negocio, yo tenia que consultar con
mis otros socios, y adicionalmente, ya en {a segunda reunion
se ratificd las mismas cosas, no hubo ninguna objecidn, nin-
guna. Y adicionalmente estuvo el hijo de él, el que después

viaio afuera, y el negocio quedd en firme...”1%%

e, El propio Demandado, en su Declaracion de Parte, y preguntado sobre

las tratativas o negociaciones con Tulio Gomez, manifesto:

“Esa negociacion tlegd a que si estabamos interesados en
hacer un desarrollo, en el cual yo pondria con un costo la tie-
rra, y se desarrollaria. Ese valor o costo de ia tierra se pon-
dria en un futuro cercano. Pero el valor aproximado que se

iba a establecer era entre cincuenta a sesenta y cinco mit pe-

103 Cuaderno No. 1 - Folios 205 y 206.

ine Declaracion de Parte de Tulio Gémez - Cuaderno No 2 - Folio 377.




sos metro cuadrado. Entonces daba eso alrededor de tres mil
cuatrocientos, tres mil seiscientos millones de pesos, los cua-
les entonces dije: 'este negocio es posible hacerlo tan pronto
ustedes pongan unas arras’. Tulio dijo mas o menos: ‘nove-
cientos millones’; el sefior Montoya dijo: ‘mil doscientos’; vy
yo, padre de familia, dije: ‘'mil millones’, como para no olvi-
darseme la cifra, La cosa se fue desarrollando, peroc si se
habié en octubre... con el sefior Jaime Alberto Montoya, Tu-
vimos dos reuniones en las cuales participd el hijo mio... pero
si se hab!d sobre un desarrollo el cual seria a un precio y des-
arrolldbamos esto. {Como fue sucediendo eso? Bajo este as-
pecto yo tenia un porcentaje sobre las ventas, y el desarrollo
y ventas quedaban por cuenta de él. Era un proyecto que Io
haciamos Tulio Gémez y LUIS FERNANDO ESCOBAR, de E
Remanso. Yo no estaba pensando en Rafael, ni en los LON-

DORNQ, ni nada de eso. Eso sucedié mas tarde.”%°

51

E indagado sobre el porcentaje de participacién, el Demandado expli-

co:

“En ese momento no se habld de un porcentaje fijo, no. Eso
se vino a hacer en diciembre y no estaba yo alli presente. De
alli 1a necesidad que he tenido de que el doctor Peldez, quien
es el representante de nosotros, etcétera [sic], y el hijo mio
que se encuentra muy lejos, yo los autoricé para hacer el
negocio. (De qué manera? De la siguiente manera: cincuen-
ta por ciento (50%) sobre las ventas, mas tres mil y pico de
millones de pesos, no recuerdo la cantidad exacta, lo cual re-
bajaba yo a cuarenta pesos [sic] el metro cuadrado para que
fuera viable el negocio. Alli se dijo: *no podemos porgue so-
mos tres’, o cuatro, algo asi. Entonces cedimos del cincuenta
por ciento al treinta y tres punto tres por ciento, a la tercera
parte, pero nos reservabamos unos lotes, los cuales se pa-

gaban al costo de venta, mas lo que costara la urbanizacion,

105

Declaracién de Parte de Luis Fernando Escobar - Cuaderno No, 2 - Folio 402.
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al proyecto. {Qué significaba esto? Que yo cedia del cin-

cuenta al treinta y tres, y yo me reservaba unos lotes, los

cuales escogi de cierta manera.”'%

Para el Tribunal las expresiones anteriores y los documentos referidos en el
numeral 4 (c) precedente son categéricos para concluir que evidentemente {as
Partes, a través de voceros autorizados,!?” discutieron in extenso un negocio,
cuyos términos se recogieron en el acta de la reunién de Diciembre 1, 2006
con las adiciones propuestas por el Demandado,’® y con la expresa peti-
cién de su representante autorizado de que se procediera a documentar

por escrito lo convenido.

Por ende, el Contrato es consecuencia logica de lo negociado por las Partes y
reflejo de su acuerdo y no, como pretende ahora el Demandado, un texto di-
ferente de otro contrato, supuestamente verbal y entre Londofio Goémez vy Luis
Fernando Escobar, presunto negocio juridico sobre el cual -de existir- no ten-
dria competencia alguna este Tribunal, como que la Cldusula Compromisoria,
génesis de su habilitacion, estd circunscrita a “[/]as diferencias que ocurrieren
entre las partes con ocasion del presente convenio”, esto es, exclusiva vy

restrictivamente, la Opcidn de Compra.'™

106
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Ibid.
Cf. al respecto el propio dicho del Demandado citado en la § IV (C) {4) (e) supra.
En su Testimonio, Patricio Escobar, hijo del Demandado, manifestd con respecto a su padre:

“El siempre ha tenido la primera y ultima palabra en los negocios, sobretodo en negocios de
este tipo [el Proyecto].”

{Testimenio de Patricio Escobar - Cuaderno No. 2 - Folio 443).

El inciso tercero del articulo 116 de la C.N. al disponer que "Los particulares pueden ser investi-
dos transitoriamente de la funcidn de administrar justicia en la condicion de conciliadcres o en 1a
de arbitros habilitados por las partes para proferir fallos en derecho o en equidad, en los términos
que determine ta ley”, consagra con rango constitucional el lamado “principio de habilitacidn”, en
cuya virtud los arbitros derivan su potestad para resolver una controversia del acuerdo de volun-
tades consignado en el pacto arbitral (compromiso o cldusula compromiscria).

La Corte Constitucional en Sentencia C-163 de 1999 se refirnd a este principio en 10s siguientes
términos:

“La justicia arbitral implica la suscripcion voluntaria de un contrato o negocio juridico
por medio del cual las partes renuncian a la jurisdiccién ordinaria y acuerdan someter
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De ello se sigue, inexorablemente, que ningin pronunciamiento de fondo po-
dra hacer -ni hara- el Tribunal sobre la Excepcion titulada “INCUMPLIMIENTO
DEL CONTRATO CONSENSUAL", constitutiva del segundo blogue de Excepcio-

nes propuestas por el Demandado.

A contrario sensu, y como corolario de lo antes expuesto sobre las tratativas
entre las Partes que desembocaron —con ldgica y sindéresis— en la suscripcion
del Contrato, corresponde ocuparse del mismo, tema que constituira el acapi-

te siguiente de este Laudo.

El Contrato

Como punto de partida el Tribunal pone de presente que en la Contestacion
no se formulé tacha de falsedad del Contrato en los términos del primer in-
ciso del articulo 289 dei C.P.C.'*% Simplemente, al responder el primer hecho
de la Demanda, que alude a la firma del Contrato, el Demandado manifesto
que no era cierto que se hubiera suscrito en Diciembre 20, 2006 y se embarcé
en una larguisima explicacidn que incluyd, entre otros temas, la referencia a
un presunto acuerdo verbal que contemplaria el pago de una suma de dinero

mas un porcentaje de participacién en las ventas del Proyecto.!!?

Pero es mas. Como parte de su material probatorio, la Contestacion incluyd
un ejempiar del Contrato, cuyo texto es idéntico al del ejemplar aportado por

las Demandantes, solo que aquel aparece suscrito unicamente por el Deman-

110

111

la solucion de cuestiones litigiosas, que surgen o puedan surgir de las relaciones juridi-
cas determinadas, a la decision de arbitros”.

“La parte contra quien se presente un documento pablico o privado, podra tacharlo de falso en ia
contestacion de la demanda, si se acompaifidé a ésta, y en los demas casos, dentro de los
cinco dias siguientes a la notificacidén del auto que ordene tenerlo como prueba, o al dia siguiente
al gue haya sido aportado en audiencia o diligencia.”

Contestacion - Cuaderno No. 1 - Folios 072 a 077.
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2

dado y no tiene mencién sobre el dia de firma,''* en tanto que éste se halla

firmado por todas las Partes, inicializadas sus paginas por el representante le-
gal de Regional Propiedad Raiz y fechado Diciembre 20, 2006 con un fechador

colocado en fas paginas 7 y 8.

En el Testimonio de Jaime Alberto Montoya aparece la siguiente respuesta a

pregunta del Tribunal sobre quienes habian firmado el Contrato:

"El documento lo firmé LUIS FERNANDO ESCOBAR, o sea
ya [sic] la opcidon, yo lo acompafié a la notaria de Rione-
gro a él. Nos llevd Carlos Alberto Yepes, que es su mayordo-
mo o su ayudante asistente alla, nos llevo a Rionegro, nos
esperd, dio la vuelta al parque mientras nosotros nos ba-
jamos en una notaria, €l firmoé el documento, nos fuimos
y me traje el documento firmado por LUIS FERNANDO, se
lo entregué a lorge Eduardo Acevedo, representante legal de
LA REGIONAL PRCPIEDAD RAIZ, y él se encargd de recoger
las otras firmas. Eso [sic] yo se lo entregué personalmente,

firmado por todos, a Patricio Escobar.”*!?

Adicionalmente, en su Declaracion de Parte, el Demandado, interrogado sobre
si era suya la firma que aparecia en el ejempiar del Contrato acompanado a la

Demanda, contesté conforme a la siguiente secuencia:

“Si, claro, pero fijémonos en el otro documento que hay, que
la firma queda en otra parte, esta afuera, queda arriba no alli.
Esta ya tiene la fecha, la otra estd en la mitad, y el otro (que
yo no sé donde estara) esta encima. Este es hecho después,
yo lo firmé después. EL TRIBUNAL, ARBITRO: Yo sé. Va-

mos peor partes, aqui le estan preguntando por lo pronto por

112

113

Cabe anotar que en previo a fas "antefirmas” del Contrato se indica que éste se firma "el dia
de Diciembre de 2006...".

Asimismo debe destacarse que la peticidn indemnizatoria por $ 300.000.000 contenida en la Con-
testacion se apoya en el Contrato. (Cf. Contestacion, Cuaderno No. 1, folio 093).

Testimonio de Jaime Alberto Montoya - Cuaderno No. 2 - Folio 427.
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este. CONTESTO: Si es mia. EL TRIBUNAL, ARBITRO: Es-
toy plenamente consciente de lo otro, por lo prontc estamos
en esto. {Entonces la firma que aparece a folio 33 (por la que

esta preguntando el doctor Ortega) es la suya? CONTESTO.

Si, eso es mio.”

Y también reconoci6 el Demandado como propia la firma que aparece en la

version del Contrato presentada con la Contestacién:

"INTERROGA EL TRIBUNAL, ARBITRO... Don Luis Fernan-
do... Usted ya menciond que la firma gue aparecia en el do-
cumento del folio que se ha mencionado [033], era la suya.
Yo quisiera preguntarle lo siguiente: éesta firma que aparece
en este folio 104 de este documento, también es la suya?

CONTESTO: Esa es la mia, si correcto. Fijémonos si esta en

la mitad.”!1®

Para el Tribunal 1o anterior es concluyente en el sentido de que el Demandado
efectivamente suscribid el Contrato -las Demandantes nunca cuestionaron
que lo hubieran hecho- y, por ende, tal documento consigna su voluntad,
constituyéndose en un verdadero contrato, generador de obligaciones, de
conformidad con la definicion que del primero trae el articulo 1495 del C.C."*®
y de la tradicional caracterizacion de las segundas como “Un lazo de derecho
por el cual una persona es compelida a hacer o no hacer alguna cosa a favor

de otra”, gue no por antigua carece de vigencia.''/
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Declaracion de Parte de Luis Fernando Restrepo - Cuadernc No. 2 - Folio 407.

Declaracion de Parte de Luis Fernando Escobar - Cuadernc No. 2 - Folio 408.

“Contrato o convencion es un acto por el cual una parte se obliga para con atra a dar, hacer o no
hacer alguna cosa. Cada parte puede ser de una o de muchas personas.”

Esta definicién estd tomada de fas Institutas de Justiniano (Libro 111, Titulo XIII, pr.}, en cuya
virtud:

“Obligatio est juris vinculum, quo necessitate adstringimur alicujus solvendae rei, se-
cundum nostrae civitatis jura.”
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Consecuencia de io anterior es que, siguiendo e} principio de consensualidad
del trafico comercial recogido en el articulo 824 del C. Cio.,*'® junto con la re-
gla sobre firmas a que se refiere el primer inciso del articulo 826 ibidem!!® -
para el muy debatible evento de que contratos como la Opcién de Compra re-
quirieran formalidad escrita, dado que su naturaleza mercantil atraeria el ar-
ticulo 861 in fine,'*° por oposicién al articulo 89 (1) de la Ley 153 de 188712-
la Excepcion titulada “INEFICACIA E INOPONIBILIDAD DEL CONTRATO POR
NO HABER 5ID0O RECONOCIDO EN SU CONTENIDO NI AUTENTICADO ANTE
NOTARIO" cae por completo, amén de que el estatuto mercantil no consagra
la omision de la diligencia notarial en referencia como motivo expreso de in-

2 ni tampoco encaja de-

eficacia para gue opere el articulo 897 del C. Cio.,*
ntro de la inoponibilidad reglada en el articulo 901 /bidem, gue alude a “terce-

ros” y a “requisitos de publicidad”.*?3
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123

"Los comerciantes podran expresar su voluntad de contratar u obligarse verbalmente, por escrito
o por cualquier modo inequivoco. Cuando una norma legal exija determinada solemnidad como
requisito esencial del negocio juridico, éste no se formara mientras no se llene tal solemnidad.”

"Cuando la ley exija gue un acto o contrato conste por escrito bastara el instrumento privado
con las firmas autégrafas de los suscriptores.”

“La promesa de celebrar un negocio juridico producird obligacion de hacer. La celebracion del
contrato prometido se someterd a jas reglas y formalidades del caso.”

La aplicabilidad del art. 861 del C. Cio. estaria supeditada a caracterizar el Contrato exclusiva-
mente como “promesa de celebrar un negocio juridico”.

En Sentencia de Noviembre 13, 1981, la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil (Gace-
ta Judicial CLXVI - 610}, expreso:

... se concluye gue la promesa de contrato, comercial o civil, se encuentra regida por
unos mismos principios ontolégicos, salvo, como se desprende de los textos legales
que en uno u otro campo a ella es aplicable, que la promesa comercial de contrato por
regla general es consensual, mientras que la civil exige el escrito, como condicion ad
substanciam actus, vale decir, come requisito esencial de su propia existencia.”

“La promesa de celebrar un contrato no producira obligacion alguna, salvo que concurran las cir-
cunstancias siguientes:

12, Que la promesa conste por escrito.”

“Cuandc en este cddigo se exprese que un acto no produce efectos, se entendera gue es inefi-
caz de pleno derecho, sin necesidad de declaracion judicial.”

"Serd inoponible a terceros el negocio juridico celebrado sin cumplir con los requisitos de publi-
cidad que 12 ley exija.”
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En cuanto a la naturaleza misma del Contrato —que, dicho sea de paso, no es
propiamente una pieza juridica-, si bien se titula “OPCION DE COMPRA" y
participa del concepto de opcidén, consagrado en el articulo 23 de la Ley 51 de
1918'* y comentado doctrinariamente por varios juristas nacionales e inter-

5

nacionales,'®® no puede considerarse exclusivamente circunscrito a esta mo-

124

12%

“La opcion impone al que la concede la obligacion de cumplir su compromiso. Si la apcion no es-
tuviere sometida a un término o a una condicién sera ineficaz.

La condicion se tendra por fallida si tardare mas de un afio en cumplirse.
Las partes pueden ampliar o restringir este plazo.”

Cabe puntualizar que el tema central de la ley 51 de 1918 se referia a “establecimientos o so-
ciedades de crédito”.

Fernando Montoya Mateus sefiala:

“Por medio de la opcion, una de las partes se compromete a vender un bien o a com-
prarlo, mientras que la contraparte en el contrato, por su lado, no asume ninguna
obligacion; esta puede solicitar la celebracidon del contrato de venta si lo desea,
y en el plazo necesariamente previsto de forma contractual en la opcion y segiin su pa-
recer, de suerte que la realizacion de los efectos propios de la opcidn queda sometida a
un plazo pero también a la condicién suspensiva del querer del beneficiario.”

(Fernando Montoya Mateus, Ejecucion natural de las_promesas, en Estudios de Derecho Civil
Obligaciones y Contratos, Tomo 1V, Bogotd, Universidad Externado de Colombia, 2007, pagina
460).

Jorge Qviedo Albdn apunta:

“La opcidn es unilateral, Quien concede una opcidn, se obliga a que si el otro quiere, él
celebra un contrato, pero el obligado a celebrar un contrato posteriormente no es sino
uno de los contratantes: el que concede ta opcién, de manera gue la contrapaite en la
opcion no asume obligaciones. En la opcion, el beneficiario a nada se obliga, él queda
en libertad de celebrar o no la operacion que se le ofrece, solo que si se decide a ello,
debe manifestar su voluntad dentro de cierto plazo.”

(Jorge Qviedo Albdn, Apuntes sobre el contratc bilateral de promesa en el derecho colombiang,
Vniversitas, Pontificia Universidad Javeriana, No. 106, Diciembre 2003, pagina 631).

Y el profesor argentino Jorge Mosset Iturraspe expresa:

"El contrato preliminar es aquel mediante el cual una de las partes o bien las dos se
obligan a celebrar en un momento witerior otro contrato que, por contraste, se llama de-
finitivo.

El contrato preparatorio se realiza previendo la cetebracion de un contrato o serie de
contratos futuros dando las bases, condiciones o modalidades de dichos contratos. La
mayoria de la doctrina formula la distincion entre preliminar o precontrato y preparato-
rio; el primero es pacta de contrahendo, porque obliga a celebrar el definitivo; el sequn-
do es pacta de modo contrahendo, porgue apunta a reqular las vinculaciones de las par-
tes si estas llegan a avenirse. (...)

Los preparatorios -reglamentarios o normativos- no obligan a la celebracion del contra-
to futuro, a diferencia de los preliminares -promesa y opcidon-. (...)




58

dalidad contractual, ni menos que se trate de una operacidn cuyo objetivo
fuera transferir lisa y llanamente el Inmueble sin que importara el uso futu-

ro que se le diera al mismo.

Mas bien se trata de una convencion de accion conjunta, encaminada a lle-
var a cabo el Proyecto, de indole bilateral,'?® donde ambas Partes asu-
mieron obligaciones y no sélo el Demandado (otorgante de la opcion sobre el

Inmueble), como seria lo propio tratandose de una opcién comun y corriente.

En efecto, si bien las §§ 1 a 4 y 6 a 10 del Contrato pueden entenderse como
primordialmente referidas al otorgamiento de la posibilidad de adquirir El Re-

manso y las condiciones para ello,’*” las §§ 5, 11 y 12 aluden a obligaciones

126

127

El contrato de opcién es aguella especie de contrato preliminar por el cual una de las
partes se obliga a la celebracién de un contrato futuro -concedente- si la otra parte -
optante- manifiesta su voluntad de perfeccionarlo. {...)

Mientras el concedente o promitente queda obligado a la celebracién del futuro contrato,
durante todo el tiempo acordado a la otra parte para decidirse -tiempo determinado o
determinable por el juez, a pedido de parte- el optante u opcionario tiene libertad de
movimientos y de ejercicio de la potestad acordada.”

{Jorge Mosset Iturraspe, Contratos, Buenos Aires, Rubinzal - Culzoni Editores, 1995, paginas 133
y 134 y 138 y 139).

El art. 1496 del C.C. establece:

El contrato es unilateral cuando una de las partes se obliga para con otra que no contrae obliga-
cion alguna; y bilateral, cuando las partes contratantes se obligan reciprocamente.”

"PRIMERA: OBJETO: EL PROPIETARIO [Demandado] se obliga a conceder una opcién de trans-
ferencia del dominio a cuaiquier titulo sobre el fote de terrenc que a continuacién se describe:
Una finca rural, situada en el paraje El Tablazo, Municipio de Rionegro, Departamento de Antio-
quia, Republica de Colombia, con dos casas de habitacién, potreros, jardines y demas obras de
significacién econdmica, conocido con el nombre de EL REMANSO... Matricula Inmobiliaria No.
020-2555 de la Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de Rionegro.

PARAGRAFO: Para efectos de determinar el drea real del lote, LAS PARTES han convenidoc en
efectuar, a cargo de LOS PROMOTORES [Dermandantes], un nuevo levantamiente topografico, por
cuanto en los titulos dicha &rea corresponde a 78.112 M2, v en las negociaciones iniciales se ha
hablado de un lote con un 3rea de 84.969,95 M2.

SEGUNDA: TITULO Y MODO DE ADQUISICION: EL PROPIETARIO adquirid el inmueble a titulo
de compraventa y por el modo de la tradicion de PROMOTORA DE INVERSIONES METROPOLITA-
NAS LIMITADA tal como consta en la escritura piblica No. 3262 del 3 de agosto de 1993, de la
Notaria Sexta de Medellin.

TERCERA; ESTUDIO DE TITULOS: LOS PROMOTORES efectuardn un estudio de titulos del in-
mueble objeto de la presente opcion, de acuerdo a certificado de libertad actualizado a la fecha
de este convenio, cuyo resultado deberd indicar que el inmueble ne tiene ningun vicio de caracter
juridico, que sobre el mismo no pesan gravdmenes, ni limitaciones al dorinio, con excepcién de
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la limitacion de uso por estar ubicado el inmueble en zona suburbana (drea minima por unidad de
vivienda de 1667 M2), decretada mediante Resolucion No. 044 del 7 de junio de 2.000 de Pla-
neacion de Rionegro. En caso de existir algin problema sobre dicho inmueble, EL PROPIETARIO
se obliga a sanearlo, de tal manera gue si LOS PROMOTORES deciden hacer uso de fa opcién, és-
te pueda transferirse libre de todo vicio o limitacién al dominio.

CUARTA: PLAZO DEL CONVENIO: Las partes acuerdan que este convenio tiene una duracion
de seis (6) meses contados a partir de su firma. Antes de! vencimiento del plazo mencionado y
aun cuando no se hayan dado fas condiciones mencionadas mas adelante en este mismo conve-
nio, LOS PROMOTORES pueden hacer uso de la opcion de transferencia que por este convenio se
pacta. £l ptazo previsto para hacer uso de ia opcion podrd prorrogarse a juicio de las partes.

SEXTA: CONDICIONES DE LA TRANSFERENCIA: Las condiciones para que LOS PROMOTORES
hagan uso de la opcion sobre el inmueble identificade en este convenio son las siguientes:

a) Haber transcurrido el plazo de los seis (6) meses contado a partir de la firma del presente
convenio o el de la prorroga en ei evento que hubiere sido acodado por las partes, salvo gue
antes del vencimiento del plazo inicial, 10S PROMOTORES hubieren hecho uso de la opcion
por estar dadas las condiciones que se mencionan en los literales b} y ¢) de ésta clausula.

b} Que el proyecto haya obtenido licencia de urbanizacion otorgada por {a Oficina de Planeacion
del Municipio de Rionegro.

€} Que el proyecto que va a desarrollarse sobre el inmueble objeto del presente convenio haya
obtenido el punto de equilibrio. El punto de equilibrio se abtiene cuando existan preventas
que comprometan el sesenta por ciento (60%) del drea vendible del provecto.

SEPTIMA: PRECIC DEL INMUEBLE Y CONDICIONES DE PAGO: LOS PROMOTORES le garan-
tizan a EL PROPIETARIO un valor minimo por metro cuadrade de CUARENTA MIL PESOS
($40.000). Este valor seré pagado los quince de cada mes, abonando el treinta y tres por ciento
(33%) de los recaudos efectivos por ventas del respectivo mes anterior. En el evento que este
porcentaje no alcance a cubrir el valor minimo de los CUARENTA MIL PESOS ($40.000) por metro
cuadrado, EL PROMOTOR se obliga a cubrir la diferencia y en el caso que el treinta vy tres por
ciento (33%) arroje un valor superior a los CUARENTA MIL PESOS ($40.000) por metro cuadra-
do, la diferencia sera también de El. PROPIETARIO.

PARAGRAFO PRIMERO: En todo caso, el valor del lote resultard de multiplicar el valor minimo
del metro cuadrado, es decir, CUARENTA MIL PESQS ($40.000) por el drea que resulte en el le-
vantamiento topografico de que trata el pardarafo de la clausula primera.

PARAGRAFO SEGUNDO: LAS PARTES acuerdan que parte det valor final de la negociacion podra
ser cancelado con lotes resultantes del proyecto segiin condiciones a pactar entre las partes.

OCTAVA: OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA Y GASTOS: La escritura pablica mediante la
cual se solemnice la transferencia del derecho de propiedad del inmueble referido, se otorgara
por las partes contratantes una vez se cumplan las condiciones que se establecen en la cldusula
sexta del presente convenio, es decir en un plazo de seis meses contados a partir de la firma del
presente convenio, plazo que podrd ampliarse segun lo acordado entre las partes, en el evento
que dentro del plazo inicial no pueda alcanzarse el punto de equilibrio previsto en dicha cldusula.
La escritura se suscribird en la Notaria Doce de Medellin, a las 3:00 p.m., el dia veintinueve (29}
de Junio de 2007, abligandose las partes a concurrir con los documentos de identidad y los com-
probantes fiscales necesarios para la legalizacion de dicho acto. El plazo para la firma de la escri-
tura publica podra ser ampliado de mutuo acuerdo entre las partes contratantes. El precio de la
transferencia sera el valor que definan las partes de mutuo acuerdo. Los gastos de fa enajenacion
se pagaran asi: Derechos notariales e Impuestos de Rentas Departamentales, por partes iguales;
gastos de inscripcidn en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos a cargo de LOS PROMO-
TORES o patrimonio autonomo; Retencién en la fuente, a cargo de LA PROPIETAR]A [sic].

NOVENA: ENTREGA MATERIAL: La entrega material del inmueble, estara a cargo de EL PRO-
PIETARIO una vez se cumplan las condiciones estipuladas en la cldusula sexta, salvo la parte del
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de Demandado y Demandantes, exigibilidad de las mismas y sancién por in-

cumplimiento,'?® todo lo cual corrobora que, como atrds se indicd, la intencién

128

terreno sobre el cual se va a instalar la Sala de Ventas, la cual serd entregada a la firma del pre-
sente convenio.

DECIMA: RESOLUCION DEL CONVENIO: En caso de no cumplirse dentro del plaze previsto ini-
cialmente, o de la prérroga, en caso de haberla, alguna o algunas de las condiciones previstas en
la cldusula Séptima [sicl del presente convenio, éste se resolvera de manera inmediata sin nece-
sidad de reguerimientos, constitucion en mora, ni decision judicial y sin que haya lugar a indem-
nizacion de ninguna clase a cargo ni a favor de ninguna de las partes ya gue en este caso no se
produce incumplimiento del mismo,”

"QUINTA: OBLIGACIONES DE LAS PARTES

A. De EL PROPIETARIC:

1. A no disponer del inmueble durante el plazo acordado en la clausula anterior, a no ser a fa-
vor de LOS PROMOTORES en forma anticipada, ¢ en un plazoc mayor de acuerdo a lo estable-
cido en la cldusula cuarta del presente convenio,

2. Transferir el dominio y la posesidn del inmueble a cualquier titulo traslaticio de dominio, una
vez se haya cumplido el plazo convenido y se hayan dado las condiciones que se indican mas
adelante.

3. A sanear el inmueble en el evento que presente algin vicio juridico.

4. Entregar a LOS PROMOTORES a titulo de mera tenencia, por lo menos una parte del lote, de
tal manera que se pueda instalar una Sala de Ventas que permita la promocion del proyecto.

[B} De LOS PROMOTORES: En general se obligan a estructurar un proyecto inmobiliaric y en de-
sarrollo de esta actividad a:

1. Hacerse cargo de los costos gue demanden tos estudios de factibilidad, disefios, trémites an-
te las entidades oficiales que regulan estas actividades en aspectos normativos y tributarios.

2. Tramitar y obtener crédito ante entidades financieras, en caso de requerirse crédito para el
desarrolio del proyecto.

3. Mercadear el Proyecto.

4. A pagar el precio acordado en la cldusula séptima del presente convenio en las condiciones
alli previstas, siempre y cuando se haya cumplido el plazo de la opcién y LOS PROMOTORES,
decidan hacer uso de la misma.

S. A efectuar a su costo un nuevo levantamiento topogréfico del lote,

6. A constituir un encargo fiduciario para recaudar y administrar los dineros de las preventas,
con cualquier entidad fiduciaria legalmente establecida en Colombia hasta lograr el punto de
equilibrio.

7. A restituir la parte del lote donde se instald la Sala de Ventas en las condiciones originales
del predio, en caso de no hacerse uso de la opcidén de compra.

PARAGRAFO: Los gastos en que incurran LOS PROMOTORES en desarrollo de las actividades de
promocion del proyecto seran exclusivamente a su cargo, incluyendo los costos de adecuacion de
la Sala de Ventas.
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de las Partes no era, simplemente, que el Demandado le transfiriera el In-
mueble a las Demandantes, si estas escogian adquirirlo, sino emprender un
negocio, el Proyecto, de cuyo desarrollo y buen éxito se irian a beneficiar tan-

to el Demandado como, desde luego, las Demandantes.

Evidencia de lo anterior aparece en fa § 7 del Contrato, en cuya virtud el De-
mandado se haria al monto superior al precio minimo garantizado
{$40.000 MC) en caso que el 33% de las ventas del Proyecto superara
el susodicho precioc minimo, o, como alternativa subsidiaria, podria recibir
en especie el pago (total o parcial) del Inmueble a través de lotes resultantes

de la ejecucién del Proyecto.

De hecho:

a. En el "ESTADO DE RESULTADOS PROYECTADO",'?® aportado por las
Demandantes previo acuerdo con el Demandado, se preveia, con ac-
tualizacién a Marzo 20, 2007, ingresos por $ 14.415.029.000, el 33%
de los cuales arrojaria $ 4.756.959.570,'° incluyendo ventas por
$13.693.900.000, cuyo 33% ascenderia a $ 4.518.987.000, cifras am-

bas superiores en 41.23% vy 34.17%, respectivamente, frente al precio
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DECIMA PRIMERA: COMPENSACION: En el evento de incumplimiente de cualquiera de las
obligaciones, previstas para las partes en la cldusula sexta del presente convenio, la parte cum-
plida o que se hubiere allanado a cumplir, podra exigir a quien incumpla, |2 suma de TRESCIEN-
TOS MILLONES DE PESOS ($300.000.000) a titulo de compensacion, sin necesidad de requeri-
miento ni constitucién en mora, derechos a los cuales renuncian las partes en su reciproco bene-
ficio y sin perjuicio de la exigibilidad de la obligacién principal, ya que la presente clausula penal
se pacta en su modalidad moratoria.

DECIMA SEGUNDA: MERITO EJECUTIVO: Las partes reconocen al presente documento merito
ejecutivo para exigir coactivamente el cumplimiento de las obligaciones reciprocas gue para ellas
emanan del convenio. Para el efecto a quien pretenda demandar le bastara para iniciar la accion
la sola afirmacién bajo juramento sobre el incumplimiento del otro contratante, sin necesidad de
requerimiento o constitucidon en mora, derechos a los cuales renuncias las partes en reciproco
beneficio.”

Cuaderno No. 1 - Folio 217.

El documento en mencion incluye como precio del Inmueble $ 4.757.551.000, cifra que corres-
ponde al 33.0041% del total de los ingresos del Proyecto.
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minimo del Inmueble, esto es, $ 3.368.177.600 (84.204,44 x
40.000).13!

A su turno, las cifras basadas en el porcentaje sobre los ingresos y las
ventas del Proyecto arrojarian valores por MC de $ 56,493 y $ 53.667,
respectivamente, que cabrian en el rango de “cincuenta a sesenta y
cinco mil pesos metro cuadrado” sefialado por el propio Demandado

como valor del Inmueble al iniciar tratativas con Londofio Gomez. 132

b. En la Declaracion de Parte del representante legal de Regional Propie-
dad Raiz se consigna lo siguiente a pregunta del Apoderado de! De-
mandado:

"Al momento de firmar el contrato donde salian setenta y sie-
te lotes, al sefior ESCOBAR le interesaban solamente cinco lo-
tes. En la media [sic] en que el proyecto en el primer trimes-
tre del dos mil siete {2007) iba avanzando, ya ¢l manifestd
que €l simplemente queria no sobre {sic] plata, sino que le
entregaran el treinta y tres por ciento de los lotes Utiles. De
ahi que a él le correspondian entre veinticinco, veintiséis lotes
que fueron escogidos. Si lo quieren yo fes puedo mostrar en

un plano cuales eran los veinticinco lotes que él escogia.”!*?

Y efectivamente, en documento aportado en el curso de su Declaracién
de Parte,’® el representante legal de Regional Propiedad Raiz marcd
26 lotes correspondientes al Proyecto y reservados por el Demandado,

cuya area, segin el mismo documento, equivalia a 32.6% de! total.

El nimero de MC empleado para este cdlculc surge def plano acompafiado al Peritaje como Anexo
No. 1, que, desde luego, es coincidente con lo indicado al respecto en el Dictamen Pericial. (CF.
Peritaje, Cuaderno No. 1, folio 234).

Declaracion de Parte de Luis Fernando Escobar — Cuaderno No. 2 ~ Folio 402,

Declaracién de Parte de Jorge Eduardo Acevedo - Cuaderno No. 2 - Folios 398 y 399,

Cuaderno No. 1 - Folio 176.
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Lo antes expuesto es consistente con manifestaciones como las de Patricio
Escobar, quien expresa “... nosotros queriamos comprar a costo unos lotes
para que nosotros pudiéramos después revender o desarrollar, etcétera...”;'3®
Rafael Echavarria, quien sefiald “LUIS FERNANDO en su momento quiso unos
lotes, no recuerdo exactamente cuantos... Inicialmente é/ hablé de cinco o
seis lotes, que fos queria para é/ sequramente para algunas bodegas o aigun
desarrollo, que seria como abono a su plata. Después se quedd tal vez no re-
cuerdo con cuantos, quince o veinte... que sumaban basicamente el treinta y
tres por ciento de fos lotes”;'*® o, en fin, el propio comentario del Apoderado
del Demandado, quien, previo a formularle una pregunta al Testigo Jaime Al-
berto Montoya, destaco que varios Testigos previos e incluso los representan-
tes de las Demandantes habian indicado que el Demandado se habia reserva-

do alrededor de 25 lotes del Proyecto.!?’

Asi, entonces, esta acreditado que la relacion negocial entre las Partes plas-
mada en el Contrato era dinamica, con proyecciones mas alld de una mera
operacion de compraventa, donde el Demandado tenia particular interés, tan-
to respecto del volumen de las ventas —que potencialmente incrementaria el
monto que percibiria- como del Proyecto mismo, como que estaba interesado
en hacerse a la propiedad de un numero apreciable de los lotes resultantes de

su desarrollo.

No tenia, pues, el Contrato un caracter estrictamente conmutativo, en el que
una Parte estaba enfrentada a la otra, sino que participaba de la connotacién
de aleatorio,”*® por cuya virtud compelia a Demandantes y Demandado a co-

laborar para el buen éxito de} Proyecto, en linea, ademas, con la moderna
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Testimonio de Patricio Escobar - Cuaderno No. 2 - Folio 443.

Declaracion de Parte de Rafael Echavarria - Cuaderno No, 2 - Folio 381.

Cf. Cuaderno No. 2, folio 436.

El art. 1498 del C.C. establece:

“E{ contrato oneroso es conmutativo, cuando cada una de las partes se cbliga a dar ¢ hacer una

cosa gue se mira como equivalente a 1o que la otra parte debe dar o hacer a su vez; vy si el equi-
valente consiste en una contingencia incierta de ganancia o pérdida, se llama aleatorio.
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concepcion de los contratos, exteriorizada, por ejemplo, en el siguiente co-
mentario a !a § 5.1.3 de los Principios Unidroit —que el profesor chileno Carlos
Pizarro considera como “fa compilacion privada mas importante del derecho
contractual”-'* y en la caracterizacidn que trae el profesor uruguayo Arturo

Caumont:

“Un contrato no debe ser visto simpiemente como el punto de
vista de intereses contrapuestos, sino en cierta medida como
un proyecto comin en el que cada parte debe cooperar.
Este enfoque se encuentra intimamente relacionado con el
principio de ia buena fe y lealtad negocial que inspira el dere-
cho contractual, asi como con la obligacidn de atenuar el dafo

en el supuesto de incumplimiento. "%

“[Fl contrato] constituye un dmbito de asociacién colaborativa
convergente que impone a los sujetos del interés que obran
como partes sustantivas del pacto una inevitable actitud de
cooperacién reciproca a través de la cual, precisamente,

superan la contradiccion de los intereses individuales.”™*!

Por ende, seré a la luz de las consideraciones precedentes como se evaluara
la conducta de las Partes en la ejecucion del Contrato y sus inherentes conse-

cuencias, topicos que conforman la siguiente seccién del Laudo.

Ejecucién contractual. Incumplimiento del Demandado

13%

140

191

Carlos Pizarro Wilson, La ruptura unilateral del_contrato, en La terminacién del contrato, José
Alberto Gaitan y Fabricio Mantilla, Directores, Bogota, Editorial Universidad del Rosario, 2007,
pagina 415.

La § 5.1.3 de los Principics Unidroit reza:

“Cada una de las partes debe cooperar con la otra cuando dicha cooperacidon pueda ser razona-
blemente esperada para el cumplimiento de las obligaciones de esta ultima.”

Arturo Caumont, Teoria ética del contrato. El negocio juridicg contractual como ambito de etici-
dad preordenado para la composicion autonamica de conflictos de intereses, en Estudios de dere-
cho privado en homenaje a Christian Larroumet, Fabricio Mantilla y Carlos Pizarro, Cocrdinadores,
Bogota, Editorial Universidad del Rosario, 2008, pagina 141.
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Suscrito el Contrato, el material probatoric da cuenta de numerosas activida-

des llevadas a cabo por las Partes con miras a su ejecucion.

En cuanto al Demandado:

En seguimiento de la § 5 (A) (4) del Contrato, y segun se desprende
tanto de lo declarado por el representante legal de Bemsa como de la
evidencia sobre su construccion que adelante se mencionan,'*? proce-
di¢ a facilitar a las Demandantes la parte del Inmueble que se destina-

ria para levantar e instalar la sala de ventas del Proyecto;

Con fecha Febrero 22, 2007, con destino a Fiduciaria Corficolombiana
S.A. y como propietario de El Remanso, autorizd a Regional Propiedad

Raiz para promocionar y prevender el Proyecto.'*?

En cuanto a las Demandantes:

Con el fin de poder comercializar el Proyecto, llevaron a cabo la cons-
truccién de la sala de ventas del mismo,** como fluye del Testimonio

de Sandra Isabel Londofio,'*® incluyendo las fotografias que aport6.'*°

El Testimonio de José Noel Franco, arquitecto independiente, da cuenta
de haber sido encargado por las Demandantes del desarrollo de la sala

de ventas, incluyendo su disefio y la direccién de su construccion,'®
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Cf. Testimonio de José Noel Franco y Declaracion de Parte de Rafael Echavarria (§8 IV (E) (3) (b)
y () infra.

Cuaderno No. 1 - Folio 182,

Esta tarea hace parte de la obligacion genérica de “Mercadear el Proyecto”, consignada en la § 7
[B] (3) del Contrato.

CF. Testimonio de Sandra Isabel Londofio, Cuaderno No. 2, folics 456 v 457.

Cuadernc Ne. 1 - Folios 161 y 162.

Cf. Testimonio de José Noel France, Cuaderno No. 2, folio 461.
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dicho que corroboré aportando fotografias de particular relevancia, ya

que al estar fechadas muestran los sucesivos estadios de la obra.1®

o Complementario, y por supuesto, relacionado con el compromiso de
mercadeo del Proyecto, el Testigo Jorge Armando Mufoz, director co-

mercial de Londofio Gdmez, informo:

“El desarrollo de mi trabajo es manejar la parte comercial fdel
Proyecto], manejar la publicidad, manejar la sala de ventas,
estar pendiente de la sala de ventas, recibir los clientes en la
sala de ventas, cerrar los negocios en la sala de ventas, ce-
rrar determinados formularios que son los acuerdos precon-
tractuales para ordenar con las posibilidades de compraven-

ta. 7149

E interrogado sobre el desarrollo especifico de sus labores contestd:

"Las ventas en el momento en que yo iba, habiamos hecho
diez negocios ya con platas recibidas, con acuerdos precon-
tractuales firmados, y tenia en ese momento alrededor de
quince opciones ya para cerrar 0s negocios... teniamas nue-
ve, diez lotes vendidos con dineros recibidos; otras quince
opciones que estaban ya en ese proceso, y adicional a elio el
duefic de! lote habia reservado para éi, como en calidad de
venta ya, que en el futuro pensaba venderios y comercializar-
los otros veinticinco lotes, total que teniamos alrededor de

mas o menes cincuenta lotes ya casi en el proceso de la ven-

ta'ul.‘SU
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Cuaderno No. 1 - Folio 160.

La fotografia fechada Febrero 10, 2007 muestra el terreno preparado para la construccion, en
tanto que las finales (una de ellas fechada Abril 21, 2007) muestran una construccion terminada,
incluyendo una valla publicitaria que anuncia la venta de lotes para bodegas.

Testimonio de Jorge Armande Mufioz - Cuaderno No. 2 - Folio 450.

Ibid. — Folio 451.
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El representante legal de Regional Propiedad Raiz, a su turno, corrobo-
ré el dicho del Testigo Mufioz, poniendo a disposicion del Tribunal -con
motivo de su Declaracion de Parte- una lista de lotes vendidos que tie-
ne como fecha Junio 28, 2007 y relaciona nueve (9) predios, con indi-
cacion de su numero, su comprador y los pagos efectuados, que en
conjunto ascienden a $ 151.282.269.'%

d. En lo referente al disefio del Proyecto,'®? los Testimonios de Sandra
Isabel Londofio y de José Noel Franco establecen con claridad tanto el

adelanto de estudios como su disefo mismo:

La primera testifico:

"... se hizo estudio de suelos por Solingral, se hizo la parte de
redes con la firma Casal, especificamente el sefior Leonardo
Chaparro, hicimos visitas a la Ubam, para que viera la parte
de los lotes, Lina Maria, no me acuerdo cual es el apellido de
elta, o sea, se hicieron todos los estudics pertinentes del lo-

te-ll'ls?’

Y el segundo, luego de informar que habia sido contratado por las De-
mandantes para desarrollar el Proyecto,'™ fue interrogado sobre si
habia alcanzado a completar una parte sustancial de su trabajo,

habiendo respondido:

“Si, yo te diria que en un proyecto de estos, lo Gnico que me
estaba faltando era la porteria, que hay que entregarla, y co-

mo ibamos en el proceso, era el proximo tema que se hacia,
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Cuaderno No. 1 - Folio 178.

Esta tarea, al igual que la concerniente, al tramite de la aprobacion del Proyecto, hace parte de
las obligaciones genéricas descritas en la § 5 [B] (1) del Contrato.

Testimonio de Sandra Isabel Londofio - Cuaderno No. 2 - Folic 456.

Cf. Testimonio de José Noel Franco, Cuaderno No. 2, folio 460.
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porgque cuando t haces una urbanizacién de bodegas lo que
tienes que entregar es la porteria y los cerramientos, porque

después ya empieza el proceso de construccion, pero es del

cliente. 3>

De hecho, ademas, la labor del arquitecto Franco se concretd en el
plano aportado tanto por dicho Testigo como por el representante legal
de Regional Propiedad Raiz,'*® documento que tiene como fecha Fe-
brero 19, 2007 y detalla la ubicacion, area, accesos, etc. de los 77 lo-
tes que configurarian el Proyecto, amén de suministrar un cuadro ge-

neral de las areas del mismo.

e. Sobre la solicitud de aprobacidon del Proyecto por parte de ta Secretaria
de Planeacion de Rionegro, el arquitecto Franco indicd que tenia el re-
cibo de su presentaciéon en la citada dependencia,'®” documento que
aporto en fotocopia y que tiene como fecha de radicacion “"Marzo 14,
2007"; como numero de ésta el “179”; y como propietario a “lLuis Fer-

nando Escobar”.**®

A este Ultimo respecto, el Testigo explicé que, fuera de haber presen-
tado con la solicitud todos los documentos requeridos (titulacién, reci-
bos de impuesto predial, etc.), ésta se habia radicado “a nombre del
doctor LUIS FERNANDQ, porgue en ese momento éf era el propietario
del lote, y hay que hacerlo en cabeza de los propietarios. Ya no permi-
ten, antes eso se hacia a nombre de los arquitectos, y ya no lo permi-

ten, ya tiene que ser a nombre de los propietarios.”**®

Testimonio de José Noel Franco - Cuaderno No. 2 - Folio 462.
Cuaderno No. 1 - Folios 158 y 179.

Este plano, que atenderia la obligacion establecida en la § 5 [B] (5) del Contrato, corresponde,
ademas, al anexado por el Perito al Dictamen Pericial. (Cf. Nota de Pie de Pdgina No. 76 supra).

Cf. Testimonio de José Noel Franco, Cuaderno No. 2, folio 461.
Cuaderno No. 1 - Folio 159.

Ibid. - Folio 463.
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f. Respecto de la constitucién de un encargo fiduciario para recaudar y
administrar los dineros de las preventas del Proyecto hasta que éste
alcanzara su punto de equilibrio,'®® tema que fue de amplio cuestiona-
miento por parte del Demandado,’® el representante legal de Regional
Propiedad Raiz fue categdrico en su Declaracidon de Parte en el sentido

de que éste si habia sido constituido.'%?

Mas aun. El citado representante legal presenté una cotizacion de ser-
vicios fiduciarios extendida por Fiduciaria Corficolombiana S.A. en Fe-
brero 19, 2007, y, lo que es mas relevante, aportd el Encargo Fi-
duciario mismo,’®® suscrito en Marzo 1, 2007, cuya segunda Consi-
deracién claramente identifica el Inmueble como sitio donde se des-

arrollaria el Proyecto.

qg. Y en una especie de recapitulacién de todo lo anterior, en la Declara-
cion de Parte de Rafael Echavarria obra la siguiente respuesta a pre-

gunta del Tribunal sobre ejecucion o no del Contrato:

“"Cuando nosotros nos pusimos de acuerdo con LUIS FER-
NANDO, que nos pusimos de acuerdo en todas las condiciones
de precio, de la manera como ibamos a pagar el lote, ia ga-
rantia, que garantizamos cuarenta mil pesos por metro, noso-
tros inmediatamente montamos un proyecto, buscamos las
normas en Planeacidn, las normas que habia vigentes en ese
momento, y se monté un proyecto arquitectonico, que lo

monté la firma de José Noel Franco, que fue el arguitecto. ...

Correspondiente a la obligacién establecida en la § 5 [B] (6) del Contrato.

Cf., p. ej., la Declaracion de Parte de Tulio Gomez (Cuaderno No. 2, folios 373 a 375) vy la Decla-
racién de Parte de Rafael Echavarria (Cuaderno No. 2, folios 382 y 383).

Cf. Declaracion de Parte de Jorge Enrique Acevedo, Cuaderno No. 2, folios 394 y 395,
Cuaderno No. 1 - Folios 180 y 181,

Cuaderno No. 1 - Folips 183 a 190.
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Inmediatamente ese anteproyecto (porque eso llamémosio
anteproyecto) nos fue aprobado por Planeacion y comenza-
mos la labor de preventas. Hicimos una campafia publicitaria,
montamos una caseta de ventas en el sitio, que nos ia autori-
z$ LUIS FERNANDQ ESCOBAR, porque montamos un punto de
ventas en su finca, alld hicimos una construccién, alla lleva-
mos energia, pusimos un transformador de energia, pusimos
teléfono, pusimos servicios sanitarios, hicimos un parqueade-
ro, le pusimos arboles, en fin pusimos una caseta de ventas
como la que se acostumbra en todos estos proyectos. Le gas-
tamos muchisimeo dinero, yo creo que alld nos gastamos cien,
ciento cincuenta millones de pescs, hicimos una campafia pu-
blicitaria, en fin, hicimos toda esa inversidon que uno Flace Na-
mémoslo para arrancar un proyecto, para tratar de llegar al
punto de equilibrio. Y comenzamos a vender, comenzamos a

prevender, y hablamos con la Fiduciaria del Valle.”!%®

El corolario de lo expuesto es, sin lugar a dudas, que la ejecucidn det Contrato
se inicid y llevo a cabo en su primera fase con apego a los compromisos ad-
quiridos, carga que en particular debian asumir las Demandantes y sobre Ia
cual, como se desprende de lo precedente, no cabe censura de ningun tipo.
Por el contrario, lo que establece el material probatorio obrante en el Proceso
es el claro propésito de esta Parte de llevar adelante y con cronologia adecua-

da el Proyecto, unica y exclusiva razon de su celebracion del Contrato.

Y desde el punto de vista del Demandado, las acciones de facilitar una parte
del Inmuebie para levantar la sala de ventas del Proyecto y de dirigirse a una
entidad fiduciaria autorizando a Regional Propiedad Raiz para adelantar la
promocion del Proyecto, dan margen suficiente para inferir que el texto del

Contrato reflejaba su voluntad,!®® consideracién que, por demas, apoya el Tri-
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Declaracion de Parte de Rafael Echavarria - Cuaderno No. 2 - Folio 388.

Obsérvese, por via de simple ejemplo, que el Contrato recoge las recomendaciones mencionadas
por el Testigo John Peldez (Cf. § IV (C) (4) (b) supra), sobre necesidad de un precio minimo y
posihilidad de adquirir lotes resultantes del Proyecto.
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bunal en la regla de interpretacion de los contratos contenida en el inciso final
del articulo 1622 de! C.C.*%7

Este pacifico discurrir de la relacién contractual existente entre las Partes tu-
vo, sin embargo, alteracion de muy serias repercusiones a raiz de la conducta

del Demandado, quien, apartdndose de lo pactado, desconocid el Contrato.

Tal posicion fue puesta de presente en la reunién de Abril 2007, a que se alu-
dirda a renglon seguido, donde se hizo patente el cambio de la voluntad del
Demandado, quien ahora queria sustraerse del Contrato en violacién de la pa-

labra empefiada.

El Testimonio de Jaime Aiberto Montoya trae una prolija descripcién sobre el
erratico comportamiento del Demandado, que tuvo su culminacion en la preci-
tada reunion de Abril 2007.

"LUIS FERNANDO empezd como a cuestionar el negocio, a
decir ‘hombre, el negocic no era asi, el negocio era asa.’ -
'FERNANDO, si es asi.’... Entonces por el mes de Febrero yo
ya viendo que LUIS FERNANDO estaba muy incémodo con el
negocio, que estaba cuestionando el negocio como tal, e dije
al doctor Tulio Gémez... "Tulio, LUIS FERNANDQ yo !o veo que
no esta a gusto ni acorde con el negocio’... Le dije: ‘Hombre,
reunamonos con LUIS FERNANDO que yo no entiendo que es
lo que me estd diciendo LUIS FERNANDQ, porque el espiritu
es uno y el esta diciendo otra cosa.” Entonces se hizo una

reunion con LUIS FERNANDQ donde estuvieron presentes el
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El texto completo de este articulo es:

"Las clausulas de un contrato se interpretardn unas por otras, diandosele a cada una el sentido
que mejor convenga al contrato en su totalidag.

Podrdn también interpretarse por las de otro contrato entre las mismas partes y sobre la misma
materia.

O por la aplicacion practica que hayan hecho de ellas ambas partes, o una de las partes con
la aprobacion de la otra parte.”




doctor Tulio Gomez, el doctor Rafael Echavarria, LUIS FER-
NANDO ESCOBAR y mi persona, en su casa de El Remanso,
eso fue en el mes de febrero, fecha exacta no recuverdo pero
fue en el mes de febrero. Nos reunimos por alla, hablamos
otra vez del negocio, ya LUIS FERNANDO dijo que no era el
treinta y tres, sino la tercera parte, y entonces la tercera par-
te eran [sic] treinta y tres punto tres, o [sic] treinta y tres.
Eso no fue problema, ahi mismo Rafael Echavarria dijo: 'LUIS
FERNANDO, no hay problema, listo, la tercera parte.’... O sea
que era buscando dentro de la negociacion una mejor nego-
ciacién. Eso es valido, y la cosa quedd asi, de palabra en esa
reunion, con los duefios de la sociedad. Pero la cosa no siguid
bien. Ya la sociedad montd la sala de ventas, ya empezo la
promocion de los lotes... pero yo veia gue eso no iba como
para ningln lado, LUIS FERNANDO vivia muy incémodo con
ese negocio, muy incomodo, y sequia diciendo que era ese
basico, mas la tercera parte, hasta que a finales de abril,
principios de mayo, se hizo una reunién en la que estuvo pre-
sente el doctor Elorza, estuvo Luis Alberto Safiudo, estuvo
LUIS FERNANDO, estuvo el hermano de John Pelaez; de la
sociedad promotora estaba Tulio Gomez, Rafael Echavarria...
inclusive fos acompafio Alvaro Londofio, el socio de LONDONO
GOMEZ, el otro socio... un hijo de Alvaro Londono, no recuer-
do cudl es, Rafael, talvez, estuvieron alla en esa reunion. Una
reuniéon muy tensa, muy maluca, ellos no se imaginaban que
iban a encontrar alla una reunién donde estaban presentes
creo que eran dos o tres abogados tal vez. La reunion diga-
mos que se habia citado como algo amigable, se penso, pero
lo que habia era como un tribunal alla de la defensa de los in-
tereses de LUIS FERNANDO, con lo cual obviamente hubo
mucha incomoedidad por parte de estas firmas que siempre
fueron muy amigables a oir que era, pero por le que yo en-
tendi y por lo que vivi ese dia, la decision de LUIS FERNANDO
era dafiar ese negocio, no hacerlo bajo ninguna circunstancia.
De hecho ese dia los duefios de la scciedad pidieron un rece-
so, se fueron, conversaron afuera y vinieron y le hicieron una

oferta en firme de cinco mil millones de pesos por el lote. £l

72




73

no acepto de alguna [sic] manera o se retiré de la reunion y

eso lo manejaron ahi ya los abogados, y este sefior Pe-

!éez.ﬂlﬁa

También, como se cita a continuacion, hay referencias a la reunién de Abril
2007 en el Testimonio de Adolfo Ledn Peldez y en las Declaraciones de Parte

de Tulio GOmez y Rafael Echavarria, particularmente en estas ultimas con re-

~lacién a la oferta por $ 5.000.000.000 mencionada por el Testigo Montoya.

Interrogado sobre su presencia en la reunion de marras y sobre si habia teni-

do lugar en Abril 2007, el Testigo Pelaez sefald:

“En abril o0 mayo de dos mil siete {2207), si. En esa reunién
yo le dije a Tulio Arbeldez {sic] 'mire este documento que tie-
ne LUIS FERNANDO, éustedes esto es lo que estan plantean-
dole a éI?, porque ustedes no tienen firmado este documento,
solamente hay una firma de él y LUIS FERNANDO me ha di-
cho a mi siempre que este no es el negocio que cree que iba
a hacer.’ Liegd LUIS FERNANDO, se pusieron a hablar entre
etlos con Rafael Echavarria, el sefior Tulio, ¥ en la reunion se
hablé muy claro como era que LUIS FERNANDO veia el nego-
cio, vy el sefior Tulio dijo: 'no, ese negocio asi yo no lo hago'.
Entonces practicamente quedé el negocio ese de la parcela-
cién descartado. La reunidn entre ires y venires [sic], ya des-
pués el senor Echavarria dijo: ‘no, vea LUIS FERNANDO, si
quiere yo mejor le doy cincoe mil millones de pesos por ese lo-
te’, o algo asi, y se reunid con los socios, salieron a reunirse
con ellos que porque ya le iba a dar era cinco mil millones de
pesos y no lo que decia el documento, porque LUIS FERNAN-
DO cuando le dijeron que no era lo que él pensaba, sing 1o
que ellos decian en el papel, pero que no estaba firmado el
papel, se hizo la oferta de parte del sefior Rafael Echavarria y
no se concretd si se pagaba o no los cinco mil millones de pe-

505 y en qué forma, porque el sefior LUIS FERNANDO {no se
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Testimonio de Jaime Albertc Montoya - Cuaderno No. 2 - Folios 430 y 431.
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si lo conoce o cuando 1o conozca va a ver que es muy inquie-
to), tenia mucho dolor de cabeza, se fue a tomarse algo me
imagino... En esa reunion estaba el doctor Santiago [Apode-
rade del Demandado], estaba el doctor Luis Alberto Sanudo,
que es un abogado conocido mio, y habian [sic] otras tres o
cuatro personas mas. El caso es que la reunién se desharaté,

se fueron”. 1%’

En la Declaracion de Parte de Tulio Gomez obra ia siguiente secuencia de pre-

guntas y respuestas:

"PREGUNTA # 12 .., {a raiz de qué se le hizo el ofrecimien-
to de cinco mil millones de pesos al sefior ESCOBAR por su
finca, para persistir en el negocio?... CONTESTO: De gue lo
que valen los lotes va en relacion directa a lo gue se pueda
hacer con ellos, y a lo que la gente esta en capacidad de pa-
gar. Cuando nosotros hicimos el proyecto, inicialmente la cifra
de ventas era aproximadamente de doce mil millones de pe-
s0s, y cuando el doctor LUIS FERNANDO ESCOBAR quiso des-
hacer el negocio, las ventas iban en catorce mil millones de
pesos, fo que permitia un pago mejor del lote. PREGUNTA #
13: Explique por qué razones se termind la reunién sin llegar
a un acuerdo. CONTESTO; porgue nosotros detectamos que
el convenio gue habiamos firmado no se queria cumplir, y an-
te una persona que no queria cumplir un negocio era imposi-
ble seguir el negocio adelante. Es decir, no hay ninguna posi-
bilidad de hacer un negocioc con una perscna que, coh un con-
trato firmado de esta categoria lo queria incumplir. O incum-

. : w17
plir no: desconocer, que es mas grave. 0

El representante tegal de Bemsa, en su Declaracién de Parte, y a pregunta del

Tribunal sobre la reunion de Abril 2007, manifesto lo que sigue:

Testimonio de Adolfo Ledn Pelaez - Cuaderno No. 2 - Folio 348.

Declaracion de Parte de Tulio Gomez - Cuaderno No. 2 — Folios 376 y 377.




“Cuando llegamos alld [El Remanso] y LUIS FERNANDO dijo:
‘no, es que yo no he hecho ningdn negocio, es que yo no he
firmado ningin contrato, es que yo no ni sé que estoy
haciendo.” Como leco, diciendo unas cosas —en mi concepto-
incoherentes. Y yo le dije: 'LUIS FERNANDOQ, es que ya hici-
mos un negocio y ya hemos invertido mucho dinero, ya ven-
dimos, va tenemos preventas hechas, ya tenemos cheques
recibidos de la gente, {COmo dice que no hemos hecho nin-
gun negocio? Tenemos un negocio firmado, tenemos un cen-
trato firmado... ¢y usted como dice que no hemos hecho nin-
gun negocio?” Entonces comenzo a divagar y a decir unas co-
sas que yo, sinceramente lo digo, no entendi. Ese fue el dia
gue yo le dije: 'Vea LUIS FERNANDOQO, quitémonos todos estos
problemas de encima, porque usted hizo un negocio con no-
sotros que se va a llevar el treinta y tres por ciento de las
ventas o el treinta y tres por ciento de lotes, y usted ya habia
escogido inclusive.” El cambio las escogencias muchas veces,
y la dltima vez que escogid, escogié como tres manzanas
completas para él, inclusive una en e! frente y una en la parte
de atras para pegarselo [sic] al retiro de la quebrada, al retiro
del rio, que para poner alla un sembrado de flores, yo no sé
qué cosa. Entonces fue cuando yo le dije: 'Vea, LUIS FER-
NANDO, solucionemos este problema porgue nosotros ya es-
tamos demasiado metidos y ya hemos gastado muchisimo di-
nero, y ya tenemos demasiados compromisos y las oficinas
nuestras ya pusieron avisos; cambiemos esto, tome cince mil
y pico de millones.” No me acuerdo si fueron cinco o cinco mil
quinientos. Yo calculé, tas ventas valian catorce mil, que era
mas o menos el treinta y tres por ciento de las ventas, Enton-
ces él dijo que no, que no habia hecho ningldn negocio, que él
no sabia que estaba haciendo, gue en la finca ya habian co-
menzado a tumbar las flores que €l tenia sembradas alla y
que eso le costaba mucha plata. Bueno, é negd todo lo que

habia conversado con nosotros y todo lo que habia heche con
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nosotros durante el tiempo anterior. Entonces ya salimos de

ahi 7371

Lo descrito en precedencia respecto de la reunién de Abril 2007 establece que
el tema central de la misma fue la supuesta divergencia dei Demandado sobre
el negocio concluido con las Demandantes por oposicion a lo que ellas enten-
dian y, lo que es de mayor relevancia, por oposicién al texto que habia

firmado el propio Demandado.

Cierto es que contando con la presencia de juristas en la reunion -invitados
de una u otra forma por el Demandado y no por las Demandantes—-,"”? inclu-
yendo el Apoderado del Convocado,’” se repasé el texto del Contrato formu-
landole ciertas glosas a su redaccion,’’* varias de las cuales aparecen refleja-

das en las Excepciones.

No obstante, la evaluacién de la evidencia obrante en el Proceso persuade al
Tribunal a concluir que el propdsito de tales glosas no era, propiamente, el de
corregir el texto del Contrato para que se pudiera continuar con el Proyecto
en los términos econémicos estipulados, sino, por el contrario, tratar de justi-
ficar el desconocimiento de tales términos por parte del Demandado para,
eventuaimente, modificarlos con base en su supuesto y peculiar entendi-
miento del negocio —pregonado en la reunién de marras-, en contravia con
las condiciones econdmicas que tal Parte habia pactado y aceptado previa-

mente.
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Declaracion de Parte de Rafael Echavarria - Cuaderno No. 2 —~ Folios 388 y 389.

Esta explicacion sobre la oferta de $ 5.000.000.000 hecha al Demandado es consistente con lo
respondido previamente por el representante legal de Bemsa a la pregunta No. 14 que le formu-
lara el Apoderado del Demandado. (Cf. Declaracion de Parte de Rafael Echavarria, Cuaderno No.
2, folios 386 y 387).

CE., p. ej, Testimonio de Radl Francisco Ochoa, Cuaderno No. 2, folio 358.

Cf. ibid, folio 359.

Cf. el relato que trae la Contestacion {(Cuaderno No. 1, folios 074 a 076).
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Tal proceder, a su turno, da sentido a la propuesta hecha por Rafael Echava-
rria de pagar, lisa y llanamente, $ 5.000.000.000 por el Inmueble y prescindir
de cualquier otra consideracion, pues refleja el espiritu de las Demandantes
de buscar continuar con el Proyecto, en contraste con la posicion del Deman-
dado de impedir a toda costa su realizacidn, actitud que no sole desconocia
grave e irreparablemente lo pactado, sino violaba el mandato de cbrar de

buena fe contenido en el articulo 871 del C. Cio.'”?

Pero adicional a lo anterior, y como se muestra en la tabla que sigue, el plan-
teamiento del Demandado carecia de justificacion econémica para las Deman-
dantes y, por el contrario, conducia a un precio excesivo del Inmueble, supe-
rior con creces al fluctuante entre $ 50.000 y $ 65.000 M2 que menciond el

propio Demandado en su Declaracién de Parte.'”®

175

176

“Los contrates deberdn celebrarse y ejecutarse de buena fe y, en consecuencia, obligaran no solo
a lo pactado expresamente en ellos, sino a todo lo que corresponda a la naturaleza de los mis-
mos, seglin Ia ley, la costumbre o la equidad natural.”

Para el Tribunal, la disposicidén del estatuto mercantil, al referirse a la celebracién contractual,
tiene aun mayor alcance que su norma par del C.C., el articulo 1603, que dispone:

“Los contratos deben ejecutarse de buena fe, y por consiquiente obligan no solo a lo que en ellos
se expresa, sino a todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion, o
que por la ley le pertenecen a ella.”

Cf. Nota de Pie de Pagina No 105 supra.

Debe precisarse que mas adelante en su Declaracién de Parte, el Demandado expuso, en térmi-
nos bastante peculiares, lo que sigue:

"PREGUNTA # 11: {Cudl es el valor comercial que usted estima de su tierra? CON-
TESTO: El costo de la oportunidad son valores que son indudablemente provenientes
de una oferta y de unas demandas. Yo todavia creo que el impulso del oriente antic-
quefio no ha llegado. Yo soy de |la consciencia que se demora por ahi dos, tres afios
mas, para un verdadero impulso. De manera que ese valor que estamos poniendo era
porque yo iba a comprar. Estaba diciendote hace un momentico, y me acordaste, mu-
chas gracias, que Adolfo Pelaez también iba a comprar, no se para quien, para la mo-
na, que iba a saber yo quien es la mona, tal vez sea, pero yo iba a comprar. Yo me re-
servaba por el precio de la tierra que me iban a pagar, y usted me excusa, esta cosa,
eso costaba para mi, vendiéndola a cuarenta pesos, me costaba a mi esc otro alrede-
dor de ochenta, cien pesos. PREGUNTADO: Perdéneme don Luis Fernando, pero yo
quiero que me concrete la respuesta a la pregunta de cudl es el valor comercial para
febrero de dos mil siete (2007}, cuando usted estaba adelantando ya el negocio. CON-
TESTO: Era mas o menos de sesenta a ochenta mil pesos metro cuadrado, mas o me-
nos, yo lo dejé en cuarenta [sic]. Ese era el valor comercial para poder ser viable el
negocio.”

{Declaracion de Parte de Luis Fernando Escobar - Cuaderno No. 2 - Folio 406).
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Andlisis Planteamiento Demandado

segun datos a Marzo 20, 2007

Area Inmueble x $40.000 M2 3.368.177.600
33.3% Ingresos 4.800.204.657
Monto total para el Demandado - {A} 8.168.382.257
Precic Inmueble seglin proyeccion 20-03-07 - (B) 4.757.551.000
Diferencia (A) menos {B) 3.410.831.257
Utilidad estimada Demandantes segin proyeccién 20-03-07 1.919.708.000
Pérdida Demandantes aceptande planteamiento Demandado (1.491.123.257)
Valor M2 Inmueble 97.007

De esta suerte, entonces, ni aun con fundamento en apreciaciones de indole
economica, puede considerarse razonable el proceder del Demandado, contra-
rio, por una parte, al principio pacta sunt servanda -recogido en el articulo
1602 del C.C.,""" y aplicable en el campo mercantil en virtud del inciso prime-
ro del articulo 822 del C. Cio.-'"® y, por la otra, al cardinal postulado de Ia
buena fe, de irrestricta y generalizada aceptacién en los sistemas legales,'’® y

de rango constitucional en nuestro medio.'°

177

178

178

180

“Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes y no puede ser invalidado
sino por su consentimiento mutuo o por causas legales.”

"Los principios que gobiernan la formacién de los actos y contratos y las obligaciones de derecho
civil, sus efectos, interpretaciéon, modo de extinguirse, anularse o rescindirse, seran aplicables a
las obligaciones y negocios juridicos mercantiles, a rnenos que la ley establezca otra cosa.”

Cf., p. e}, los articulos 157 y 242 del Cédigo Civil aleman; el articulo 1134 del Cédigo Civil fran-
¢és y los articulos 1366 y 1375 del Codigo Civil italiano.

Cf., asimismo, vy a titulo de ejemplo, la § 1.7 de |os Principios Unidroit, que establece:

"1. Las partes deben actuar con buena fe y leaitad negocial en el comercio internacional.

2. Las partes no pueden excluir ni limitar este deber.”

EF art. 83 de la C,N. dispone:

“Las actuaciones de los particulares y de las autoridades ptblicas deberan cefiirse a los postula-

dos de la buena fe, la cual se presumird en todas las gestiones que aquellos adelanten ante es-
tas.”




16.

79

Son multiples las expresiones jurisprudenciales atinentes a la buena fe, todas
constantes con la necesidad de acatarla. Para los efectos de este Laudo, sin
embargo, el Tribunal ha considerado que las que a continuacién se citan son
suficientes para ilustrar el punto de la desviacion en su observancia por parte

dei Demandado.

En Sentencia de Junio 23, 1958, la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casa-

cion Civil, expreso:

“El ordenamiento juridico no estad constituido por una suma
mecanica de textos legales. ... Todo orden juridico esta inte-
grado por ciertos principios generales... de los cuales, sin du-

da, se han hecho aplicaciones concretas en casos singulares.

(.--)

Otro principio igualmente vigente en el derecho positivo es el
de la buena fe. La expresion ‘buena fe’ (bona fides) indica que
las personas deben celebrar sus negocios, cumplir sus obliga-
ciones y en general, emplear con los demds una conducta le-
al. La lealtad en el derecho se desdobla en dos direcciones:
primeramente, cada persona tiene el deber de emplear para
con los demas una conducta leal, una conducta ajustada a las
exigencias del decoro social; en segundo término, cada cual
tiene el derecho de esperar de los demas esa misma lealtad.
Tratase de una lealtad (0 buena fe) activa, si consideramos la
manera de obrar para con los demas, y de una lealtad pasiva,
si consideramos el derecho que cada cual tiene de confiar en

que los demas obren con nasotros decorosamente.”18?

Y en Sentencia de Agosto 2, 2001, la misma corporacion manifesto:

... principio vertebral de la convivencia social, como de cual-

quier sistema juridico, en general, lo constituye la buena fe,

181

Gaceta Judicial LXXXVIII - 222.




con sujecién a la cual deben actuar las personas —sin distingo
alguno- en el ambito de las relaciones juridicas e interperso-
nales en las que participan, bien a través del cumplimiento de
deberes de indole positiva, que se traducen en una determi-
nada actuacién, bien mediante la observancia de una conduc-
ta de cardcter negativo (tipica abstencion), entre otras formas

de manifestacion. (...}

La buena fe, someramente esbozada en lo que a su alcance
concierne, se torna bifronte, en atencién a que se desdobla,
preponderantemente para efectos metodologicos, en fa apelli-
dada ‘buena fe subjetiva’ {creencia o confianza), al igual que
en la ‘objetiva’ (probidad, correccion o lealtad), sin que por
ello se lesione su concepcién unitaria que, con un caracter
mé&s panordmico, luce univoca de cara al ordenamiento juridi-
co. Al fin y al cabo, se anticipd, es un principio general -e in-
formador- del derecho, amén que un estandar o patron juri-
dicos, sobre todo en el campo de la hermenéutica negocial y

de |a responsabilidad civil. {...)

De consiguiente, a las claras, se advierte que la buena fe no
es un principio de efimera y menos de irrelevante figuracién
en la escena juridica, por cuanto estd presente, in extenso,

amén que con caracterizada intensidad (...)

Quiere decir lo anterior que para evaluar si un sujeto deter-
minado actudé o no de buena fe, resulta imperativa exami-
nar... la conducta por él desplegada, pero de manera integral,
o sea en conjunto, dado que es posible que su comportamien-
to primigenio, en estrictez, se cifia a los canones del principio
rector en cita y ulteriormente varie, en forma apreciable y
hasta sorpresiva, generdndose asi su inequivoco rompimien-
to. De alli que la buena fe no se pueda fragmentar, en orden
a circunscribiria tan solo a un segmento o aparte de una fa-
se... ya que es necesario, como corresponde, auscultarla in
globo, segln se indicd, valorando las diversas oportunidades

que los interesados tuvieron para actuar con lealtad, correc-

BO
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cién (correttezza) y diligencia, segun sea el caso. Al fin y al
cabo, sin excepcion, ella se predica de la integridad de esla-
bones que, analizados en retrospectiva, conforman la cadena

contractual (iter contractus) rectamente entendida.”'®?

Evidenciado, pues, y en la tantas veces mencionada reuniéon de Abril 2007, el

claro y grave desconocimiento dei Contrato por parte del Demandado y su in-

equivoca voluntad de no persistir en su ejecucion, la relacién entre las Partes

se volvié —sin que implique calificacion peyorativa- totalmente formal y lega-

lista:

a. En Mayo 13, 2007 las Demandantes cursaron una comunicacién al

Demandado,'®? donde, inter afia:

i,

Le informaban que en aplicacién de la § 4 de! Contrato optaban
por hacer uso de la facultad de adquirir el Inmueble antes de
vencimiento del plazo de seis (6) meses alli estipulado y de la

satisfaccién de las condiciones previstas en la § 6 ibidem;

Sefialaban la forma especifica como debia hacerse la transfe-

rencia de! Inmueble;

Reiteraban la forma de pago de su precio de conformidad con la
g 7 del Contrato; vy

Decian quedar en espera de la respuesta del Demandado para
proceder a otorgar la correspondiente escritura publica de com-

praventa.

182

103

Sentencia no publicada adn en la Gaceta Judicial, tormada de Antologia jurisprudencial Corte Su-

409 y 410.

prema de Justicia 1886 - 2006, Tomo II, Bogotd, Corte Suprema de Justicia, 2007, paginas 408,

Cuaderno No. 1t - Folios 036 y 037,
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Esta comunicacidon fue despachada por correo certificado y entregada
en El Remanso en Mayo 18, 2007,'®* sin que obre en el Proceso cons-
tancia o noticia alguna de respuesta dada por el Demandado, ni aun
para protestar por sus términos o para expresar que en funcion de los

mismos quedaba relevado de sus obligaciones.

b. En Junio 29, 2007, las Demandantes comparecieron a la Notaria 12 de
Medellin para ceiebrar la compraventa del Inmueble y ante la ausen-
cia del Demandado procedieron a extender en dicho Despacho el Ac-
ta No. 43 de la fecha en mencion,'® anexando los documentos que alli

se indican.'®®

Asi, entonces, se cerro el ciclo de incumplimiento del Contrato por parte del
Demandado, circunstancia que, por un lado, amerita atender lo pretendido al
respecto en la pretensién principal nimero uno (1) de la Demanda'®’ y, por el
otro, trajo consigo las consecuencias que seran objeto del siguiente acapite

de este Laudo.

Consecuencias y efectos del incumplimiento del Demandado. Perjui-

cios

Estando plenamente acreditado en el Proceso que el punto de quiebre del
Contrato -0 mas propiamente su incumplimiento por parte del Demandado-

tuvo como hito 1a reunion de Abril 2007, y que, por ende, a partir de ella fue

184

185

186

187

Cuaderno No. 1 - Folios 035 y 038.
Cuaderno No. 1 - Folios 039 y 040,

Obran en ei Proceso: fotocopia del cheque por $ 49.923.149 girado a nombre del Demandado
como primer pago por la transferencia del Inmueble; relacién de recaudos hasta Junio 28, 2008,
Acta No. 18 de la Junta Directiva de Regional Propiedad Raiz autorizando la compra del Inmueble
y poder otorgado por Londofic Gomez, Bemsa y Umbral a) representante iegal de Regional Pro-
piedad Raiz para suscribir la escritura publica de adquisicion de El Remanso y actos concomitan-
tes con tal gestion. (Cf. Cuaderno No. 1, folios 041 a 045).

Reproducida en la pretension subsidiaria nomero uno (1).
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patente que el Proyecto no seguiria adelante, surgieron, por supuesto, conse-

cuencias tanto practicas como juridicas.

En materia de las primeras, las Demandantes tomaron medidas, como explica

Rafael Echavarria en su Declaraciéon de Parte:

w

ordenamos inmediatamente [después de la reunion de
Abril 2007] cerrar la caseta de ventas, retirar la caseta de
ventas, inclusive tengo entendido que muchas cosas de la ¢a-
seta de ventas no las dejé sacar [el Demandado] como el
transformador de energia y algunas otras cosas. A los dos di-
as comenzamos a buscar otro lote en el sector, y lo conse-
guimos, y conseguimos un Jote que usted [Arbitro] llegando al
aeropuerto lo puede ver, donde montamos un proyecto que
se llama ‘La Regional Aeropuerto’... que queda al lado de 'Do-
fia Rosa’. ... Ahi usted llegando lo vera a mano izquierda.
Compramos ese lote e inmediatamente los clientes que te-
niamos, a quienes les habiamos hecho la preventa en el lote
de LUIS FERNANDQ, nos los llevamos para alld para el otro
lote, y montamos una caseta de ventas, hicimos campaia
publicitaria, en fin, y comenzamos a vender, y ya vendimos el
lote, vendimos ese lote. PREGUNTADO: {Vendieron ese lote,
o ese proyecto? CONTESTO: Perddn, vendimos el proyecto.
Nos fue tan bien que adquirimos el lote siguiente, nos fue
también [sic] que adquirimos el siguiente, y en este momento
estamos adquiriendo el cuarto lote. O sea, que un proyecto
que comenzd (le hablo del lote de Dofia Rosa) que comenzo
con veinticinco bodegas, vamos en este momento en ciento
diez, porque sabiamos que era un proyecto exitoso, porque lo
podiamos hacer en ese sitio. Entonces a nosotros nos dioc muy
duro cuando LUIS FERNANDO se caorrid del negocio... se per-
dié el tiempo, se perdio la inversién que hicimos y se dejé de
recibir una plata, que no se recibié porque el proyecto no se
hizo. PREGUNTADO: A ese respecto, los potenciales com-
pradores de esos lotes de la urbanizacion una vez se llevara a

cabo el proyecto, équé pasd con los dineros de ellos? CON-
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TESTO: Los dineros de ellos, guien quiso que lo trasladara-

maos de lote, lo trasladamos; quien no gquiso, se la [sic] devol-

ijos'ulsa

En cuanto al tramite de la licencia del Proyecto, las Demandantes procedieron
al retiro de 1a solicitud. Asi lo justifico el Testigo José Noel Franco a pregunta
del Apoderado del Demandado, quien le presentd una constancia de la Secre-
taria de Planeacidon de Rionegro,'® fechada Noviembre 13, 2007, donde se in-
forma que en lo transcurrido del afio (2007) no habia sido aprobado proyecto

alguno relacionado con EI Remanso:

"... ocurre una cosa: que el proyecto se retird del tramite,
porque si tu sigues con el tramite, entonces vienen los im-
puestos que hay gue pagar. Entonces como en ese momento
ya se definié que parece que habia un problema con el nego-
cio, entonces hubo que retirar ese tramite, porque esos tra-

mites no se pueden quedar indefinidamente en ta oficina de

Planeacion.”!®®

En lo referente al Encargo Fiduciario, es evidente que para Abril 2007 este se
hallaba en vigor.'®! También lo estaba cuando las Demandantes cursaron la
carta de Mayo 13, 2007,'* que, como antes se dijo, no merecié respuesta del

Demandado.

La cancelacién del Encargo Fiduciario —que tenia cierto costo mensual a carge
de las Demandantes-'%3 tuvo lugar mediante instrumento suscrito en Junio 7,

2007,'®* cuando era incuestionable que el Proyecto no se iba a desarrollar.’®*

188

189

150

141

192

193

Declaracién de Parte de Rafael Echavarria - Cuaderno No. 2 - Folios 389 v 390.
Cuaderno No. 1 - Folio 097.

Testimonio de José Noel Franco - Cuaderno No. 2 - Folio 464,

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 164 supra.

Cf. Nota de Pie de Pigina No. 183 supra.

Cf. § 7. (Cuaderno No. 1, folio 187).
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Finalmente, y aunque para el Tribunal se trata de una mera y simple formaili-
dad, por cuanto {a irreparable ruptura contractual ya habia tenido lugar, las
Demandantes cursaron al Demandado la carta conminatoria de Mayo 13,
2007 vy suscribieron en Junio 29, 2007 y en [a Notaria 12 de Medellin el Acta
No. 43.1%

Tal comunicacién y diligencia notarial no son, sin embargo, constitutivos mis-
mos del incumplimiento del Demandado sino consecuencia de su previo des-

conocimiento del Contrato y correlativa violacion del mismo.

Para el Tribunal, y desde varios puntos de vista, la conducta desplegada por
las Demandantes a raiz de la previa observada por el Demandado no merece

censura juridica:

a. Hallandose involucrados terceros {actuales o potenciales interesados
en el Proyecto, quienes recibirian posteriormente sus parcelas) -y
ameén de la circunstancia comercial de haberse frustrado el negocio
proyectado-, el mandato general de obrar de buena fe y el especial de

proceder con buena fe exenta de culpa en la etapa precontractuaf,197

194

195

196

197

Cuaderno No. 1 - Folios 191 y 192,

La segunda manifestacion del documento de cancelacion del Encargo Fiduciario incluye el siguien-
te texto:

"Que mediante comunicacion de fecha 30 de Mayo del 2007, EL FIDEICOMITENTE [Regional Pro-
piedad Raiz] solicita a LA FIDUCIARIA la cancelacion del Contrato de Fiducia antes mencionado,
debidc a2 que el propietario del inmueble con quien el Fideicomitente habia suscrito la Opcidn de
Compra de dicho inmueble, dio por terminada [sic] de manera unilateral el compromiso pactado
originando la cancelacion del proyecto.”

(Cuaderno No. 1 - Folio 191).
Cf. Notas de Pie de Pagina Nos, 183 y 185 supra.
€l art. 863 del C. Cio. dispone:

“Las partes deberdn proceder de buena fe exenta de culpa en el periodo precontractual, so pena
de indemnizar los perjuicios que se causen.”
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imponian que las Demandantes, obrando con diligencia y cuidado,'®
cesaran el ofrecimiento de venta de /otes para bodegas, como clara y
conspicuamente se anunciaba en las fotografias aportadas por el Testi-

go José Noel Franco.!®*

Y mucho menos pertinente era continuar con el despliegue publicitario
del Proyecto vy la atencidén de eventuales compradores por cuanto la la-
bor de preventa de lotes implicaba el recibo de sumas de dinero,?®
que, luego del desconocimiento del Contrato por parte de! Demandado,
no podian materializarse en la parcela ofrecida, circunstancia que para
el momento de suprimir la sala de ventas del Inmueble era perfecta-

mente conocida por las Demandantes.

b. La doctrina del derecho continental en torno al comportamiento de las
partes de un contrato ha venido planteando, siempre teniendo como
punto de partida el insoslayable postulado del obrar de buena fe, que
el acreedor insatisfecho debe propender por mitigar los dafios sufri-
dos,?" extensidn de lo que el doctor Fernando Hinestrosa cataloga co-

mo “Proteccion del Deudor”, anotando:

198

199

200

201

El segundo Inciso del art. 63 del C.C. estabiece:

“Culpa leve, descuide leve, descuido ligero, es la falta de aquella diligencia y cuidado que los
hombres emplean ordinariamente en sus negoclos propios. Culpa o descuido, sin otra calificacién,
significa culpa o descuido leve. Esta especie de culpa se opone a la diligencia o cuidado ordinario
o mediano.”

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 148 supra.

Cf. relacién de montos recibidos por Regional Propiedad Raiz de terceros que fue aportada en la
Declaracion de Parte de Jorge Eduardo Acevedo (Cuaderno No. 1, folio 178).

Cf., p. €j., la sugerencia del profesor Stephan Reifegerste (cuya tesis doctoral gird scbre este
tema) de incorporar la obligacién de minimizar los dafios como regla general (contractual y extra-
contractual) del derecho francés, introduciendo 1as correspondientes modificaciones en el Codigo
Civil de ese pais.

(Cf. Jorge Lopez Santa Maria, Sobre la obligacion de minimizar los dafios en el dereche chileno vy
comparado, en Los Contratos en e Derecho Privado, Fabricio Mantilla y Francisco Ternera, Direc-
tores, Bogota, Legis Editores S.A., 2007).
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“Sobre el acreedor pesan cargas, en obsequio propio y en
consideracion al interés de la otra parte, que se identifican y
precisan en cada situacion, dentro de un abanico empufiade
por el principio de la buena fe, que no solamente le pone de
presente ng agravar o hacer mas dificil u onerosa la ejecucion

de la prestacion, sino que le exige poner de su parte lo que

esté a su alcance para facilitarla.”?%?

Los Principios Unidroit, a su turno, consagran este deber de conducta

en la § 7.4.8,°% que trae el siguiente comentario:

"Es evidente que si bien no se le puede exigir a una parte que
ha sufrido las consecuencias del incumplimiento del contrato
que, ademas, gaste tiempo y dinero, tampoco resulta sensa-
to, desde un punto de vista econémico, permitir el incremento
de un perjuicio gue pudo reducir adoptando medidas razona-
bles.”

Por consiguiente, al amparo de este principio de mitigacidén de daiios,
que en el derecho colombiano podria tener como fundamento lo pres-
crito en los antes mencionados articulos 1603 del C.C. y 871 dei C.
Cio.,*®* el Tribunal -sin desconocer, desde luego, que también era en
su propio interés- encuentra razonable la actitud de las Demandantes
de retirar de su trédmite la solicitud de aprobacion del Proyecto que
cursaba en la Secretaria de Planeacion de Rionegro y de cancelar el En
cargo Fiduciario, en cuanto una y otro implicaban erogaciones innece-
sarias que, en Ultimas, debian llegar a ser reparadas por el Demanda-

do habida cuenta de la fatal imposibilidad de llevar a cabo el Proyecto

202

203

204

Fernando Hinestrosa, Tratado de las Obligaciones, Bogota, Universidad Externado de Colombia,
2003, pagina 558.

"(1) La parte incumplidora no es responsable del dafio sufrido por la parte perjudicada en tanto
que el dafo pudeo haber sido reducido si esa parte hubiera adoptado medidas razonables.

(2) La parte perjudicada tiene derecho a recuperar cualquier gasto razonablemente efectuado en
un intento por reducir el dafno.”

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 175 supra.
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como resultado del tantas veces mencionado incumplimiento de Luis

Fernando Escobar.

C. Con relacién al Encargo Fiduciario y particularmente su cancelacidn
antes de la fecha sefialada para la eventual celebracién de la escritura
publica de enajenacion del Inmueble, el Tribunal pone de presente
que, ademas de su efecto en la mitigacidon de dafios, el comportamien-
to de las Demandantes podria contar con soporte adicional en el ila-
mado “derecho a la resolucidn”, figura que al amparo de una concep-
cidon moderna y realista de la ejecucion de los contratos, y sin que por
ello se altere la fuerza del principio pacta sunt servanda, se ha venido
abriendo paso para permitirle a una parte finalizar una relacién con-
tractual en forma unilateral —esto es sin previo pronunciamiento judi-
cial- cuando, y como requisito sine qua non, ha tenido lugar un previo

y grave incumplimiento de la otra parte.?®

Carlos Pizarro comenta:

“La desconfianza en la ruptura unilateral del contrato radica
en la posible arbitrariedad que se le asigna al derecho por el

acreedor. Por ello, las condiciones que se establezcan para su

205

La § 7.3.1 de los Principios Unidroit dispone:

“(1) Una parte puede resolver el contrato si la falta de cumplimiento de una de las obligaciones
de la otra parte constituye un incumplimiento esencial.

(2) Para determinar si la falta de cumplimiento de una obligacién constituye un incumplimiento
esencial se tendra en cuenta, en particular, si:

(a) el incumplimiento priva sustancialmente a la parte perjudicada de 1o que tenia derecho a es-
perar en virtud del contrato, a menos que la otra parte no hubiera previsto ni podido prever razo-
nablemente ese resultado;

(b) la ejecucién estricta de la prestacion insatisfecha era esencial segin el contrato,

(¢) el incumplimiento fue intencional o temerario;

(d) el incumplimiento da a la parte perjudicada razones para desconfiar de que la ctra cumplira
en el futuro;

(e) la resolucién del contrato hard sufrir a la parte incumplidora una pérdida desproporcionada
como consecuencia de su preparacion o cumplimiento.”
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procedencia son cruciales para aceptar la ruptura unilateral
de! contrato. éQué condiciones debe cumplir la ruptura unila-

tera! del contrato?

Una primera condicion es la gravedad del incumplimiento.
No debe existir diferencia entre la resolucion judicial y aquella
unilateral en este ambito. La jurisprudencia francesa ha sefia-
lado la necesidad de que el incumplimiento haya sido genera-
do por un comportamiento grave. Pero esta posicion es mas
moralizadora que eficaz. En realidad lo que se requiere es que
el incumplimiento justifique la resolucion del contrato. Una in-
ejecucion infima o irrelevante no podria fundamentar la reso-

lucion unilateral, ni tampoco la judicial.

El caracter grave del incumplimiento puede apreciarse segun
la obligacidn sea esencial o accesoria ¢ en funcion de las con-
secuencias del incumplimiento en refacion al interés del

acreedor en la permanencia del contrato. (...)

La gravedad debe apreciarse segin el incumplimiento y lo
que éste significa, en conformidad a las posibilidades de con-

tinuidad del contrato y, por consiguiente, de la posible efica-

cia de la fuerza obligatoria.”*%®

Finalmente, y por lo que a los efectos para el Demandado se refiere, el Tribu-
nal considera que esta plenamente establecido el caracter grave e injustifi-
cado de su incumplimiento al Contrato, razén por la cual, siendo, como atras
se dijo,?”” una convencién bilateral, es procedente la aplicacién de una u otra
de las alternativas consagradas en el articulo 1546 del C.C.,**® como se solici-

ta en la Demanda.?®”®
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Carlos Pizarro Wilson, op. cit., paginas 420 y 421.
Cf. § IV (D) (8) supra.

“En los contratos hilaterales va envuelta la condicidon resolutoria en caso de ne cumplirse por uno
de los contratantes lo pactado.
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Para tal fin el Tribunal comienza por poner de presente que la pretension
principal nimero dos (2) de la Demanda estd encaminada a que se ordene el
cumplimiento forzoso de la obligacion de transferir el Inmueble, que es una
de las opciones previstas en el articulo 1546 in fine, en tanto que la preten-
sién subsidiaria nimero (2) ibidem, apunta a que se declare la resolucion del
Contrato, que corresponde a la otra alternativa de la disposicion en referen-

cia.

Para el Tribunal la pretensién principal antes sefialada no esta llamada a

prosperar por los siguientes motivos:

a. Esta probado en el Proceso que la Unica y exclusiva razon de la cele-
bracion del Contrato por parte de las Demandantes ~causa en los tér-
minos del articulo 1524 del C.C.-?'" fue llevar a cabo el Proyecto, mo-

tivo absolutamente legitimo.

b. Tan evidente es lo anterior que, por ejemplo, y como atras se mencio-

s

no:

i En la reunion de Abril 2007, visto el proceder del Demandado,
el representante legal de Bemsa le hizo una propuesta por la
cantidad de $ 5.000.000.000 para que cediera la propiedad de
El Remanso y las Demandantes pudieran proseguir con el Pro-

yecto, dado que ya estaban embarcadas en el mismo y habian

209

210

Pero en tal caso podrd el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucidn ¢ el cumplimiento del
contrato con indemnizacion de perjuicios.”

Cf. § II1 {A) (10) supra.
Et inciso sequndo del articulo 1524 dispone:

"Se entiende por causa el motivo que induce al acto o contrato; y por causa iticita |a prohibida
por la ley o contraria a las buenas costumbres o al orden publico.”
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realizado erogaciones de consideracion para atender su fase ini-

Y

cial;?1*
ii. Una vez tuvieron conciencia de la irreductible voluntad del De-
mandado de no proceder con el Contrato vy, con ello, hacer im-
posible el desarrollo del Proyecto, procedieron a desmontar la
sala de ventas del mismo y a buscar otro predio para llevar a

cabo un negocio similar, como en efecto lo hicieron.?!?

C. Por consiguiente, la atencién de la pretension principal de la Demanda
sobre cumplimiento del Contrato por el Demandado traeria consigo la
necesidad de ejecutar el Proyecto, pues mal se podria ordenar el cum-
plimiento por parte del Demandado excusando a las Demandantes de

hacer lo propio.

d. Tal eventualidad, sin embargo, es de imposible realizaciéon en Ia fe-
cha, pues, con posterioridad a la ceiebracién del Contrato y a 1a reu-
nién de Abril 2007 (y aun a la firma del Acta No. 43), se expidio el De-
creto 3600 de 2007 que modifico el régimen aplicable a actividades

como el Proyecto.

El arquitecto José Noel Franco se refirio al punto asi:

"PREGUNTADO: Para usted llevar a cabo ese trabajo de ar-
quitectura [el Proyecto], necesita conocer las normas de ur-
banismo existentes. éUsted las conocié?, {las tuvo al tanto?
CONTESTO: Las normas en Rionegrg son bastante comple-
jas, es un proyecto que incluso se acogia perfectamente a las
normas, porque necesitabamos aprobar, en su época, las
normas han cambiado, ya es otra cosa, hoy en dia el

proyecto es distinto, seria distinto hoy en dia. PREGUN-

m Cf. Dectaracion de Parte de Rafael Echavarria citada en la § IV {E) (9) supra.

nz Cf. Declaracion de Parte de Rafael Echavarria citada en la § IV (F) (2) supra.
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TADO: Dada su actividad profesional, éconoce cuando cam-
biaron esas normas, la fecha aproximada o cercana a la cual
se dio ese cambio? CONTESTO: Hubo una revision al POT, al
Plan de ordenamiento basico territorial de Rionegro, y las
normas, cuando el presidente de la Republica se puso un po-
quito preocupado por el desarrollo de Rionegro, ahi mismo
freno, y entonces el gobierno decidié ponerie freno a todas las
construcciones. Eso yo creo que fue, los cambios drasticos, yo
no me acuerdo de la fecha exactamente, pero eso estuvo mu-
cho tiempo congelado, porgue las urbanizaciones no se podi-
an hacer. Esto si se podia hacer, porque estaba en una zona
de bodegas, la destinacion es clara de que esa zona es de bo-
degas, entonces no habia ningin problema en esa época.
Y ya cambiaron porgue el indice de ocupacion, que antes se
podia compensar, el indice de ocupacion es el 30% ayer y
hoy, simplemente habia una norma gque podia compensar y
ccupar el sesenta por ciento el [sic] lote. Hoy en dia ya no
se puede compensar ese treinta por ciento adicional.
Nosotros incluso no alcanzamos a legar al treinta por ciento,
porque el lote tiene muchos retiros del rio Rionegro, entonces
solo llegamos hasta el cuarenta y seis, cuarenta y siete por
ciento de ocupacion, y por eso era un proyecto facil, porque
no habia que pagar mucha compensacion, estdbamos dejando
los retiros necesarios. Entonces no era grave aprobar un pro-
yecto, siendo que los que estaban aprobando en ese proyecto

[sic] eran de! sesenta por ciento de ocupacion.”*?

En sentido similar se pronuncié |la ingeniera Sandra Isabel Londofio en
respuesta a la pregunta de por qué se contemplaban 77 lotes en el

Proyecto:

“La norma que estaba vigente en ese momento permitia, de
acuerdo a la ocupacion del lote, que diera setenta y siete lo-

tes. Hoy la norma es distinta, ya hoy la norma aduce [sic]

3 Testimonio de José Noel Franco - Cuaderno No. 2 - Folios 462 y 463.




creo gue para construir da algo como {a mitad. PREGUNTA-
DA POR EL TRIBUNAL, ARBITRO: (Cuando cambié esa
norma? CONTESTO: Cambio este afio. PREGUNTADA.: (Este
afo dos mil ocho? CONTESTO: No me acuerdo si a finales del
dos mil siete o en el dos mil ocho, pero la norma ya no es la

misma. Yo ya sé que hoy no se puede.”’!*

En el Testimonic de Camilo Echavarria también se traté este tema:

"

. en Rionegro, o mejor dicho, en el pais salid un nuevo de-
creto. Planeacién de Rionegro hoy por hoy tiene un nuevo de-
creto, que es el 3.600, si no me falla la memaoria, en el cual
cualquier tierra rural, menor de veinte mil metro cuadrados
no se puede desarrollar y a renglon seguido, cualquier tierra -
en tierra rural- mayor a veinte mil metros, puede tener un
treinta por ciento {30%) de indice de ocupacion. Fsa es la
normatividad actual. Antes de la normatividad que cobijaba
este proyecto, Rionegro permitia hacer en ese lote de ochenta
y cinco mil metros, podiamos tener una ocupacién del treinta
por ciento, y podiamos, adicional a eso, utilizar otro treinta
por ciento (30%) de la tierra, compensando en dinero, Hoy
por hoy esa compensacion en dinero no se puede hacer. Me-
jor dicho, la ocupacién que teniamos anterior era del sesenta
por ciento (60%) y hoy lo maximo que podemos ocupar es el
treinta por ciento (30%). Entonces la parte econdémica del
proyecto, si la comparamos con las normas de hoy a
con las normas de hace un aiio, son {sic] completamen-
te distintas. (...)

Como te digo, si yo hago un estudio econdmico hoy de ese
proyecto, yo no puedo vender. Anteriormente podia ocupar,
como les digo, el sesenta por ciento (60%) de la tierra. Hoy

por hoy no puedo ocupar sino el treinta por ciento (30%), en

24 Testimonio de Sandra Isabel Londofic - Cuaderno No. 2 - Folio 456.
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donde, en donde las vias y las zonas duras me suman dentro

de ese indice de ocupacion.” >

e. Y efectivamente:

i El plano del Proyecto obrante en el Proceso senala “Indice de

"Ocupacién Real del Proyecto 46%"; y*'®

ii. E} inciso tercero del articulo 17 del Decreto 3600 de 2007, refe-
rente a ""Areas de actividad industrial en suelo rural no subur-

bano”,?'” dispone:

“Los indices de ocupacion no podran superar el
treinta por ciento {(30%) del area del predio y el re-
sto se destinara, en forma prioritaria, a la conservacién

o recuperacién de la vegetacion nativa.”

Por consiguiente no es viable atender la pretension principal nimero dos (2)
de la Demanda, ya que por disposicién legal el Inmueble no puede tener la
ocupacion prevista para el Proyecto y, por ende, éste no puede ser desarro-

llado en la forma y bajo los parametros econdmicos con que fue concebido.

Esta conclusidon del Tribunal tiene, a su turno, varias consecuencias:

a. Torna irrelevante a los fines de la decisién de este Arbitraje lo consig-

nado en el Dictamen Pericial sobre valor comercial del Inmueble, pues:

215

216

217

Testimonio de Camilo Echavarria - Cuaderno No. 2 - Folios 336 y 340.
Cf. Nota de Pie de Pagina No. 156 supra.

Tanto el Contrato (§ 1, Cuaderno No. 1, folio 28) como el Dictamen Pericial {§ 2.1, Cuaderno No.
1, folio 233) identifican el Inmuebie coma predio “rurat”.
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i. El Demandado conservara la titularidad sobre el mismeo, con lo
cual dejan de tener sentido sus observaciones sobre valor infe-

rior asignado a El Remanso en el Peritaje; y

i, Al no estar las Demandantes compelidas a pagar el precio del
Inmueble -como resultado de su enajenacion forzada por parte
del Demandado- carecen de efecto sus observaciones sobre

precio excesivo asignado al mismo en el Dictamen Pericial.

b. También torna irrelevante el estudio de la Excepcién denominada “NU-
LIDAD DEL CONTRATO POR NO CONCURRIR LOS REQUISITOS QUE
ESTABLECE EL NUMERAL 2. DE LA LEY 157 DFE 1886 [sic]”, toda vez
que esta se funda sobre una presunta fesién enorme al Demandado
con motivo del precio pactado para la enajenacion del Inmueble,?'® cir-
cunstancia que, fuera de no estar acreditada en el Proceso,”* es to-
talmente inane, como que dicha Parte no deberd desprenderse del

derecho de propiedad sobre El Remanso,

Adicionalmente, y en simple gracia de discusion, si se decretara la peticién

principal en referencia se afectaria injustificadamente a ambas Partes, asi:

a. Las Demandantes viéndose forzadas a pagar el Inmueble y desarrollar
alli un nuevo proyecto, de total incertidumbre en cuanto a sus resulta-

dos econémicos; vy

b. El Demandado viéndose muy seguramente privado de su expectativa

de hacerse a un exceso sobre el valor minimo del Inmueble en funcidn

218

219

De conformidad con el art. 1547 gel C.C.:

“El vendedor sufre lesian enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del justo
precio de la cosa que vende; y el comprador a su vez sufre lesion enorme, cuando el justo precio
de ja cosa gue compra es inferior a la mitad del precio gue paga por ella.

Ef justo precio se refiere al tiempo del contrato.”

Cf., ademas, lo sefalado en la Nota de Pie de Pagina No. 252 infra.
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del monto de fas ventas del nuevo proyecto, aspiracién de muy dudosa

realizacion dada la incertidumbre econdmica del nuevo proyecto.

Cosa diferente sucede con la pretensién subsidiaria ndmero dos (2) de la De-
manda, pues ella persigue el decreto de resolucién del Contrato por incum-
plimiento del Demandado, determinacion que es legalmente factible como re-

sultado de las evaluaciones hechas a lo largo de este Laudo.

En cuanto a los perjuicios a cargo del Demandado, el Tribunal apunta gue las
Demandantes no establecieron monto preciso de los mismos en su modalidad
de dafio emergente,*®® limitandose a sefialar ciertos rangos ($100.000.000 a
$ 150.000.000),*** o valores generales ($72.000.000 aproximadamente para
la sala de ventas y $ 47.000.000 para los disefios técnicos),?*? ninguno de ios

cuales conto con comprobacién fehaciente.

Y tampoco se acredito la causacién de perjuicios en su modalidad de jucro ce-
sante. Por el contrario, como se sefiala en la § IV (F) (2) supra, las Deman-
dantes emprendieron rapidamente un negocio similar al Proyecto y lo llevaron

a feliz término.

Por tal motivo, y fuera de que e! grupo de pretensiones subsidiarias de 1a De-
manda no incluye solicitud de pago de perjuicios (como si ocurre en el grupo
de pretensiones principales), el Tribunal no decretara la cancelacién a favor

de las Demandantes de montos por este concepto.

220

221

El art. 1614 del C.C. define {anto el “dafio emergente” como el “lucro cesante” en los siguientes
términos:

“Entiéndese por dafio emergente el perjuicio o la pérdida que proviene de no haberse cumplidc la
obligacion o de haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado su cumplimiento; v

por lucre cesante, la ganancia ¢ provecho que deja de reportarse a consecuencia de no haberse
cumplido ia obligacion, o cumplidola imperfectamente, o retardado su cumplimiento.”

Cf. Declaracion de Parte de Rafael Echavarria, Cuaderno No. 2, folic 388.

Cf. Testimonio de Sandra Isabel Londofio, Cuaderno No. 2, folio 457.
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No ocurre lo mismo, sin embargo, con la compensacion por $ 300.000.000
pactada en la § 11 del Contrato para “e/ evento de incumplimiento de cual-
quiera de las obligaciones, previstas para las partes en la cldusula sexta
[sic]**® de/ presente convenio”, pues, amén de que su pago fue expresamente
solicitado tanto en el grupo de pretensiones principates como en el de preten-
siones subsidiarias, el grave incumplimiento del Demandado justifica a pleni-

tud su decreto.

A este respecto el Tribunal estima relevante hacer referencia a las siguientes
reflexiones sobre la responsabilidad contractual generadora de reparacién a

cargo de la parte incumplida:

“... el acrerdor demandante debera demostrar el incumpli-
miento, si ello es factible (esto es, no se trata de una negacion
indefinida) o simplemente afirmar que el deudor no cumplid la
prestacién pactada. Demostrado el incumplimiento (o si el
deudor fracasa en la prueba de su cumplimiento) se presume
que éste obedece a culpa del deudor, de suerte que no es el
demandante el Hamado & demostrar la imputabilidad del obli-
gado, si no es éste quien tiene que desvirtuar la presuncion

gue pesa sobre él.

Nuestro régimen de responsabilidad contractual establece co-
mo principic general ia presuncién de culpa del deudor, con lo
cual se invierte la carga de la prueba de este elements.

Esta presuncion de culpz por jncumplimientc de obligacion
contractual estd consagrada por el pendltimo inciso del articulo

1.604 del Codigo Civil, el cual dispone que ‘la prueba de ia dili-

223

Obviamente |a referencia es & la § 5 de la Opcidn de Compra “Obligaciones de las Partes”. (Cf. la
regia de interpretacién de los contrates del art. 1622 del C.C.; “El sentidc en que una cldusula
pueda producir algun efecto, deberé preferirse a2 aquel en que no sea capaz de producir efecto al-
guno.”).




98

gencia o cuidado incumbe al que ha debido emplearlo; la

prueba del caso fortuito al que io alega."224

Excepciones

Tratado lo referente a las pretensiones de la Demanda y establecido el resui-
tado de las mismas procede referirse, en consonancia con éste, a las Excep-
ciones, siguiendo lo indicado por la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casa-

cién Civil en Sentencia de Junio 11, 2001:

“La excepcidn de mérito es una herramienta defensiva con
que cuenta el demandado para desmerecer el derecho que en
principio le cabe al demandante; su funcidén es cercenarle los
efectos. Apunta, pues, a impedir que el derecho acabe ejerci-

tandose.

A la verdad, la naturaleza misma de la excepcion indica que
no tiene mas diana que la pretension misma; su protagonis-
mo supone, por regia general, un derecho en el adversario,
acabado en su formacidn, para asi poder lanzarse contra él a
fin de debilitar su eficacia o, lo que es lo mismo, de hacerio
cesar en sus efectos; la subsidiariedad de la excepcién es,

pues, manifiesta, como gue no se concibe con vida sino con-

224

Jorge Suescun Melo, Derecho Privado, Estudios de derecho civil y comercial contemporaneo, To-
mo I, Bogota, Cémara de Comercio de Bogotd, 1995, pagina 415.

El texto compieto del art. 1604 del C.C. que se menciona en la cita es:

“El deudor no es respensable sino de la culpa late en los contratcs que por su naturaleza solc son
Utiles al acreedor; es responsable de la leve en 1os contratos que se hacen para beneficio recipro-
co de las partes; vy de ia levisima en los contratos en que el deuder es el tnico que reporta bene-

ficic.
El deudor no es responsable del case fortuite, 2 menos que se haya constituido en mora (siendo

el caso fortuito de aqueltos gue no hubieran dafiade a la cosa debida, si hubiese sido entregada al
acreedor), o que el caso fortuito haya scbrevenido por su culpa.

La prueba de la diligencia o cuidado incumbe al gue ha debido emplearlc; la prueba delf caso for-
tuitc al que lo alega.

Todo lo cual, sin embargo, se entiende sin perjuicio de las disposiciones especiales de las leyes, v
de las estipulaciones expresas de {as partes.”
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forme exista un derecho; de lo contrario, se queda literalmen-

te sin contendor.

Por modo que, de ordinario, en los eventos en que el derechc
no alcanza a tener vida juridica, o, para decirlo mas eliptica-
mente, en los que el actor carece de derecho, porque este

nunca se estructurd, la excepcidén no tiene viabilidad.

De ahi que la decisién de todo litigio deba empezar por el es-
tudio del derecho pretendido ‘y por indagar si al demandante
le asiste. Cuando esta sugestion inicial es respondida negati-
vamente, la absclucién del demandado se impone; pero
cuando se halle que la accion existe y que ie asiste al actor,

entonces si es procedente estudiar si hay excepciones que la
m225

emboten, enerven o infirmen.
La primera Excepcion, denominada “NULIDAD DE LA PROMESA POR ESTAR
TOTALMENTE INDETERMINADO EL CONTRATO QUE SE PRETENDIA CELE-
BRAR", gira, partiendo de la base de catalogar el Contrato como promesa de

contrato, sobre:

a. Una presunta imposibilidad de establecer cudl era la convencion futura

gue debian celebrar las Partes:
b. Una presunta indeterminacion en el precio del Inmueble.

Para el Tribunal esta Excepcion no estd llamada a prosperar, tal como se ex-
plica a continuacidn, pues, fuera de que el Contrato no puede reputarse -
segun se indicd anteriormente--2® como exclusivamente encasillado en la mo-

dalidad de opcion:

225

226

Sentencia no publicada aun en la Gaceta Judicial, tomada de Antoiogia Jurisprudencial Corte Su-
prema de Justicia 1886 - 2006, Tome 11, Bogotd, Corte Suprema de Justicia, 2007, pagina 406,

Cf. § IV (D) (7) supra.
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a. Su texto (§ 1) recogia la obligacién bésica del Demandado de transfe-
rir el dominio del Inmueble, quedando al arbitrio de las Demandantes
determinar el titulo bajo el cual debia materializarse la transferen-
cia.??’

Et Tribunal halla légica ia estipulacién en referencia pues, teniendo el

negocio como mira la realizacion del Proyecto y no la mera enajenacion

del Inmueble, bien podia ocurrir que en funcién de su desarrollo y pro-
yecciones fuera necesario o aconsejable que el Demandado diera cum-
plimiento a su obligacién de transferirlo bajo una modalidad diferente
de la compraventa como, por ejemplo, a titulo de fiducia mercantil,

como se autoriza en el articulo 1226 del C. Cio.2%®

Ademas, para nada perjudicaba al Demandado que fuera uno u otro el
titulo bajo el cual se trasladara e! dominio de El Remanso, pues, cual-
quiera que fuera la modalidad escogida por las Demandantes, el precio

debia, inexorablemente, serle pagado.

b. Tal precio, a su turno, era perfectamente determinable:

i Se partia de un valor minimo de $ 40.000 MC (§ 7 del Contra-
to).

227

228

El art. 765 del C.C. dispene en ic pertinente:
“El justo titulo es constitutive o traslaticio de dominio. (...}

Son traslaticios de dominio los que por su naturaleza sirven para transferirlo, como la venta, la
permuta, la donacion entre vivos. (...)"

"La fiducia mercantil es un negocio juridico en virtud del cual una persong llamada fiduciante ¢
fideicomitente, transfiere unc o mas bienes especificados a otra, Hamada fiduciaric, quien se
obliga a administrarios o enajenarios para cumplir una finalidad determinada por el constituyente,
en provecho de éste 0 de un tercero llamado beneficiario o fideicomisario.

Una persana puede ser al mismo tiempo fiduciante y beneficiario.

Solo los establecimientos de crédito v {as scciedades fiduciarias especialmente autorizadas por la
Superintendencia Bancaria, podran tener |a calidad de fiduciarios.”
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El nUmero exacto de MC se determinaria a través de un levan-
tamiento topografico a cargo de las Demandantes (Pardgrafo §
1 jbidem), obligacion que fue cumplida por éstas a través del
plano levantado por el arquitecto José Noel Franco, que, como
atrés se dijo,?* tenia como fecha Febrero 19, 2007 y fijo como
area del Inmueble 84.204,44 M2, cabida que estd ratificada en

el Peritaje.*

Por ende, no existe duda sobre cual seria el precio minimo que

recibiria el Demandado por la transferencia del Inmueble.

Pero como el negocio iba mas alld de la simple transferencia de
El Remanso, las Partes previeron que el Demandado podria lie-
gar a percibir un monto adicional al minimo acordado, resul-
tante de las ventas de! Proyecto, que convinieron en el exceso
que el 33% de éstas representara respecto del precio minimo,

que, en todo caso, debia ser atendido. (§ 7 del Contrato).

Por definicion tal porcentaje y su impacto en el precio definitivo
del Inmueble era incierto -las ventas podian o no tener lugar-.
Pero era totalmente determinable, como que bastaba ia sim-
ple operacidn aritmética de ir aplicando el 33% a los recaudos
por ventas del Proyecto para que una vez concluidas éstas se
supiera si el Demandado tenia o no derecho a un sobreprecio

sobre el minimo pactado.

Dado lo anterior, carece del alcance que pretende darle el De-
mandado a la frase “[e]/ precio de ia transferencia sera ef valor
que definan las partes de mutuo acuerdo”, que aparece en la §

8 del Contrato, pues, dicha clausula se refiere a “Otorgamiento

229

230

Cf. § IV (E) (3) (d) supra.

Cf. Peritaje, Cuacerno No. 1, folio 234.




102

de la escritura y gastos”, a cuyo efecto, y dado el componente
fijo y el eventual componente variable del precio del Inmueble,
era aconsejable que las Partes buscaran un texto adecuado para
consignar lo pertinente en el instrumento publico de transferen-
cia, interpretacién que halla apoyo adicional en la regla de in-
terpretacion de los contratos contenida en el primer inciso del
articulo 1622 del C.C.**

C. También establecia el Contrato la forma de pago del precio del Inmue-
ble (§ 7 in fine), utitizando de manera mensual el 33% de los recaudos
por las ventas del Proyecto, en el expreso entendido que “[e]n ef even-
to gue este porcentaje no alcance a cubrir el valor minimo de los CUA-
RENTA MIL PES0S (3% 40.000) por metro cuadrado, EL PROMOTOR

[Demandantes] se obliga a cubrir la diferencia...”

d. Finalmente, la posibilidad de cancelar parte del precio del Inmueble
con lotes resultantes del Proyecto no pasaba de ser una alternativa
subsidiaria y de mutuo interés para las Partes,?®* que, desde luego,
solo podia operar en cuanto se adelantara el Proyecto y hubiera un
acuerdo al respecto entre los interesados, pero que en nada afectaba
la estipulacién basica sobre precio minimo y eventual excedente (y su

forma de pago) claramente consignada en el Contrate,

Resuelto por la negativa el resultade de la primera Excepcion, el Tribunal con-
signa que tampoco tendrd prosperidad la segunda de ellas, denominada “IN-
EFICACIA E INOPONIBILIDAD DEL CONTRATO POR NO HABER SIDO RECO-
NOCIDO SU CONTENIDO NI AUTENTICADO ANTE NOTARIO”, a cuyo efecto, v
en aras de abreviar este ya largo Laudo, el Tribunal se remite a lo sefialado

en la § IV (D) (6) supra, agregando, simplemente, que la estipulacion refe-

21

232

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 167 supra.

Cf., p. €j. La recomendacién de John Peldez a Patricio Escobar (Testimonio de John Peldez, Cua-
derno No. 2, folio 415} v lo manifestado por Jorge Eduardo Acevedo (Declaracion age Parte de Jor-
ge Eduardo Acevedo, Cuaderno No. 2, folios 396, 398 y 399).
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rente a la diligencia notarial sobre cuya faita edifica el Demandado esta Ex-
cepcion, es una tipica clausula “accidenta/” de conformidad con ta clasificacién
que sobre disposiciones contractuales aparece en el articulo 1501 del C.C. 2%

¥, por ende, no tiene impacto real sobre el Contrato.

La siguiente Excepcidn, titulada “RESOLUCION DEL CONVENIO”, estd basada
en la presunta activacion de la § 10 del Contrato, porque en sentir del De-
mandado éste quedd resuelto por no haberse cumplido “alguna o algunas de
las condiciones previstas en la cldusula Séptima [sic]?® de/ presente conve-
nio”, valga decir, —en opinién del Demandado- haberse obtenido la licencia de
urbanizacion correspondiente al Proyecto y haber alcanzado éste el punto de
equilibrio, entendiendo por tal la existencia de preventas que comprometieran

al menos el 60% de las dreas vendibles del Proyecto.

Y, sigue fa Excepcion, como ninguna de las dos condiciones tuvo ocurrencia,
pues ni se obtuvo la licencia de marras,?*> ni se prevendieron éreas represen-
tativas del 60% de!l Proyecto,’*® operd la resolucién convenida y, por ende, no
puede exigirsele al Demandado que transfiera la titularidad de E! Remanso o

que se deduzca su incumplimiento contractual.

233

234

235

236

"Se distinguen en cada contrato las cosas que son de su esencia, las que son de su naturaleza, y
las puramente accidentales. Son de |a esencia de un contrato aguelias cosas sin |as cuales, o no
produce efecto alguno, o degenera en otro contrate diferente; son de la naturaleza de un contra-
to tas que no siendo esenciates en él, se entienden pertenecerle, sin necesidad de una cldusula
especial; y son accidentales a un contrato aguellas gue ni esencial ni naturalmente e perte-
necen, y que se e agregan por clausulas especiales.”

Tanto en la Contestacidn como en el Alegato del Demandado se precisa, con razén, que ia refe-
rencia que trae la § 10 del Contrato & la § 7 ibidem es incorrecta, pues deberia referirse a ia §6
in fine. (Cf. Cuaderno No. 1, folio 085 y Cuaderno No. 2, folio 496).

El Demandado apoya esta aseveracion en la comunicacion que ie fuera dirigica por el Secretario
de Planeacion de Rionegro en Noviembre 13, 2007. (Cf. Cuadernc No. 1, folio 097),

Esta manifestaciéon del Demandado puede considerarse como “negacion indefinida” al tenor del
segundo inciso del art. 177 del C.P.C., que establece:

“Los hechos notorios vy las afirmaciones o negaciones indefinidas no requieren prueba.”

Por ende, seria de cargo de las Demandantes cesvirtuar lo aseverado por su contraparte.
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Para el Tribunal la argumentacién del Demandado no es procedente y, por

tanto, la Excepcion no serd atendida.
En efecto:

a. El incumplimiento del Demandado, consistente en el desconocimien-
to del Contrato, se materializd en |la tantas veces mencionada reunion
de Abril 2007, fecha para la cual las Demandantes estaban adelantan-
do de manera cabal los compromisos a su cargo y, en particular el
tramite de la licencia de! Proyecto y las preventas del mismo.%?” Estas,
segln el Testimonio de Jorge Armando Mufioz, estaban en el orden de

“mas 0 menos cincuenta lotes ya casi en el proceso de venta."*>®

b. Como se explicd y fundamentd en la § IV (F) (7) supra, la conducta de
ias Demandantes posterior al incumplimiento del Demandado, inclu-
yendo la suspension de las labores de preventa del Proyecto y el retiro

de la solicitud de licencia del mismo, no merece reparo juridico.

c. De hecho, seria un contrasentido, pretender la persistencia en obtener
una licencia para un Proyecto que no tendria realizacidén y menos con-
tinuar con las preventas del mismo, comprometiéndose ante terceros e
incluso recibiendo dineros de éstos, a sabiendas que el Proyecto no se

llevaria a cabo.

d. Y adicional a lo anterior, la Excepcion que se analiza no tiene en cuenta
io estipulado en la parte final de la § 4 del Contrato, que facultaba a
las Demandantes para hacer uso de la opcidon de transferencia de El
Remanso antes del vencimiento de su plazo (seis meses) “y aun cuan-

do no se hayan dado las condiciones mencionadas mas adelante en es-

237

238

Cf. § IV (E) (3) supra, en particular sus literales (a), (c) y {e).
Cf. Nota ae Pie ge Pagina No. 150 supra.

La cifra de 50 lotes representa alrededor del 64% de los integrantes del Proyectc.
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te mismo convenic”, alternativa de la cual hicieron uso en Mayo 13,
2007 cuando la ejecucién del Contrato ya habia entrade en su fase
formal y legalista,”* como consecuencia del desconocimiento de la Op-

cidon de Compra por parte del Demandado.

De esta forma, pues, no es que la Opcién se hubiera resuelto por hechos de
terceros, como serian la negativa de las autoridades de Rionegro a otorgarie
licencia al Proyecto o la ausencia de interesados en el mismo, que es el ver-
dadero sentido con que debe apreciarse la resolucién prevista en la § 10 del
Contrato, sino que tales tramite y esfuerzos se suspendieron y frustraron,
precisa y exclusivamente, a raiz de la conducta desplegada por el Demanda-
do, motivo por el cual no puede considerarsele relevado de sus obligaciones

contractuales con base en la Excepcidén que aqui se evalta.

Consideraciones similares a las anteriores son aplicables a la cuarta Excep-
cion, denominada “INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION”, que predica la exone-
racion del Demandado por no existir obligacién a su cargo dada la falta de Ii-
cencia para el Proyecto y el no haberse alcanzado el punto de equilibrio del

mismo.

A este respecto, y en aras de obviar repeticiones innecesarias, el Tribunal se
remite a lo consignado en precedencia sobre el trdmite de ia licencia de ma-
rras y sobre las preventas del Proyecto y, ademéas, enfatiza que a la simple
tuz de la posibilidad estipulada en la parte final de la § 4 del Contrato -arriba
transcrita—, las Demandantes podian requerir, como en efecto lo hicieron, la
transferencia del Inmueble sin necesidad de licencia del Proyecto y de

llegada de éste a su punto de equilibrio.

Por consiguiente, y sin necesidad de lucubraciones adicionales, es patente gue

no procede atender la Excepcion gue se comenta.

239

Cf. § IV (E) (17) supra.
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La quinta Excepcion, que se titula “INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO POR
PARTE DE LOS PROMOTORES”, se fundamenta en que -en opinion del De-
mandado- la manifestacion de las Demandantes de Mayo 13, 2007,2*" segin
la cual habian decidido no adelantar el Proyecto “a través de fiducia mer-
cantil’, trae consigo la violacidén de la § 5 [B] (6) del Contrato, en cuya virtud
éstas debian “constituir un encargo fiduciario para recaudar y administrar

los dineros de las preventas...”, cosa que nho hicieron.

Y como consecuencia de tal yerro, prosigue la Excepcion, el Demandado gue-

do reievado de todas sus obligaciones.?*

En el Alegato de las Demandantes, a su turno, y como sucede con todas las
demas Excepciones, se consigna la correspondiente oposicién, argumentando
que no acudir a la fiducia mercantil tan solo implicaba que las Demandantes
decidian acometer el Proyecto directamente y sin esperar a que se hallara en

punto de equilibrio.?*

Para el Tribunal la Excepcidn que se evalia estad destinada a fracasar dadas

las consideraciones que siguen:

a. Si bien no se manifiesta en forma explicita, esta Excepcién podria en-
cajar en la exceptio non adimpleti contractus, recogida en el articulo
1609 delf C.C.%*3

b. Tal defensa, sin embargo, no tiene caracter exonerativo, sino parali-
zante del cumplimiento contractual, como apunta la Corte Suprema de

Justicia, Sala de Casacion Civil:

240

241

242

243

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 183 supra.
Cf. Contestacion, Cuaderno No. 1, folio 090.
Cf. Alegato de las Demandantes, Cuadernc No. 2, folio 484.

“En los contratos bilaterales ninguno de los contratantes estd en mora dejando de cumplir lo pac-
tado, mientras el otro ne lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo

debidos.”
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“La defensa fundada en contrato no cumplido pertenece indu-
dablemente a la categoria de las excepciones dilatorias, pues-
to que con ella no se persigue la exoneracién de la deuda
sino suspender o retardar temporalmente fa pretensién del
demandante para obtener la ejecucion completa vy reciproca

de las obiigaciones bilaterales”.2**

Por ende, el Demandado incurre en error en su planteamiento, pues si

lo que perseguia era la declaratoria de exoneracidén de la carga de

transferir el Inmueble que le imponia el Contrato, ha debide acudir,

por la via activa, a pedir ia resolucion del mismo con base en el atras
citado articulo 1546 del C.C.,*** punto que jamas planted, ni siquiera

extrajudicialmente, como que no se pronuncid en forma alguna frente

a la aludida comunicacién de Mayo 13, 2007.7%

Tampoco desde el punto de vista factico le asiste razén al Demandado:

La manifestacion de las Demandantes que fundamenta la Ex-
cepcidon debe entenderse en el contexto de la decisién que la
precedia, esto es, su escogencia del titulo bajo el cual debia
serles transferido el Inmueble, privilegio que tenia tal Parte al
tenor de la § 1 del Contrato, como se explico en el numeral 3

(a) de esta parte del Laudo.

La obligacién de las Demandantes de pagar el precio de El Re-
manso (incluyendo su porcion eventual) tampoco se alteraba en
razdn de prescindir de la figura de la fiducia mercantil como ve-
hiculo de transferencia, pues, en efecto, la § 7 del Contrato que

regulaba “Precio del inmueble y condiciones de pago”, para na-

245

246

Gaceta Judicial LV - 71.

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 208 supra.

Cf. § IV (E) 17 {a) supra.




16.

17.

108

da relacionaba uno u otras con la existencia o no de una fiducia

mercantil,

e. Finalmente, el Demandado confunde la figura de la fiducia mercantil,
regiada en el articulo 1226 del C. Cio.,?*’ con la del encargo fiduciario,
gue es a lo que se alude en la § 5 [B] (6) del Contrato, el cual, como
se advierte en el propio Encargo Fiduciario, es un mecanismo de admi-
nistracion de recursos,”*® no de titularidad de un bien para cumplir un
propodsito determinado,?* a lo que debe agregarse, en fin, que, contra-
rio a lo aseverado por el Demandado, e independiente de su impacto
en el mérito de esta Excepcidn, el Encargo Fiduciario si fue constituido
y se hallaba vigente en Mayo 13, 2007, habiéndose producido su can-
celacién posteriormente por razones que, como se explicd en parte an-

terior de! Laudo, no merecen reparo juridico,?"°

De esta suerte, entonces, mal puede prosperar la Excepcién objeto de |a eva-
luacion precedente y, por ende, tampoco puede acogerse la solicitud del De-
mandado de imponerle a su contraparte el pago de la compensacién por

$300.000,000 establecida en fa § 10 del Contrato.

Sobre la siguiente Excepcion, ultima de las que el Demandado calificé como
primer blogue y denominada “NULIDAD DEL CONTRATO POR NOQ CONCURRIR
LOS REQUISITOS QUE ESTABLECE EL NUMERAL 2 DE LA LEY 157 DE 1886

[sic]”,*! el Tribunal se remite, en primer térming, a la conclusién expresada

I

247

248

249

250

251

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 228 supra.

Cf. § 1 del Encargo Fiduciario. (Cuaderno No. 1, folio 184).

En su obra Negocios Fiduciarios, Sergio Rodriguez confirma o anterior al precisar gue en la fidu-
cia mercantil “por definicién se transfiere la propiedad de uno o mas bienes”, mientras que en

ios encargos fiduciarios “el fiduciario tiene apenas {a mera tenencia.”

(Sergic Rodriguez Azuero, Negocios Fiduciarios, Bogoté, Legis Editores S.A,, 2005, pagina 54).
Cf. 88 IV (F) (4}, (5) v (7) supra.

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 66 supra.
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en fa § IV (F) (12) (b) supra, en cuya virtud la Excepcion en referencia carece

de efecto.

En segundo lugar, el Tribunal puntualiza que aun si llegare a tener efecto y se
enmarcara el Contrato exclusivamente como promesa de celebrar un negocio

Juridico, la Excepcidn no podria ser acogida por 1os siguientes motivos:

a, Dado que el precio final del Inmueble tenia un componente aleatorio
en funcién de que el 33% del monto de las ventas superara o no el
precio minimo de $ 40,000 por MC, y estando basada esta Excepcidn

252

en la eventual lesidn enorme gue podria sufrir el Demandado,*”? seria

pertinente aplicar el desarrollo jurisprudencial que predica la improce-

dencia de esta figura en los contratos de este tipo.%*

252

253

Debe aciararse que en el Alegato del Demandado se precisd que debiz leerse “ley 153 de 1887".
{Cuadernc No. 2, foiio 500).

El Demandadeo plantea esta Excepcidn por la via de |a nulidad del Contrato, no por ta de la le-
sién enorme propiamente dicha, citando un aparte de la Sentencia de Julio 23, 1969 de la Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, donde dicha corporacion establecid “una solucién in-
termedia que mejor [consulta] ia realidad social v los dictados de la justicia®, frente a dos pusi-
ciones antagénicas que resume asi:

“Piensan unos que las acciones gue sancionan la lesidon enorme quedarian descartadas
siempre que el acto lesivo estuviera precedido de promesa de celebrario. Siendo esta
Ultima obligatoria, ninguno de los prometientes podria eludir su cumplimiento sin ex-
ponerse a una ejecucion coactiva y sin comprometer su responsabilidad por los perjui-
cies irrogados a la contraparte. Y hasta se ha dicho que al celebrar el contrato prome-
tido, v. gr. Ia compraventa, este acto tipico pasaria a convertirse en una convencion de
pago, respecto de la cual ta ley no establece el vicio de lesion, como tampoco lo hace
con fg promesa misma que genera las obitgaciones por aquetia solucionadas. Otros es-
timan, por el contrario, que las acciones resultantes de ia lesion enorme son siempre
viables respecto de 10s actos en que la ley las estatuye y por el sdlo hecho de alcanzar
el vicio e} limite prefijado por la misma; que la promesa que pueda anteceder a estos
actos de por si nunca puede ser lesiva, pues ella sélo genera obligacion de hacer, ia
dge celebrar el contrato prometido; ¢ sea que en ¢! evento de que, a ig postre, se pre-
sente un desequilibrio econdmice y un perjuicio para una de las partes éstos sdlo se
consuman a! cutminar la negociacion y no al iniciarse lg misma con la promesa. ... Lue-
go, en conclusidn, la ponderacitn del vicio ha de referirse siempre al momento de! con-
trato afectado, segin lo prescribe la ley, y no a otro anterior, cual seria e! tiempo de la
promesa.”

(Gaceta Judicial CXXXI - 42).

Cf., p. ej., Sentencia de |z Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civii de Agosto 17, 1933
{Gaceta Judicial XL1II - 499), que cita doctrina y jurisprudencia que se remonta a 1893.

En el Alegato de las Demandantes también se hace mencidn a la improcedencia de ia lesion
enorme en los contratos aleatorios, (Cf. Alegato de las Demandantes, Cuaderno No. 2, folio 485).
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De conformidad con el articulo 861 del C. Cio., la promesa de celebrar
un contrato genera obligacién de hacer,?® razén por la cual —aunada al
caracter indeterminado (pero determinable) del precio del Inmueble,
que solo podria saberse con exactitud al concluir las ventas del Proyec-
to- cabria aplicar la parte de la Sentencia de la Corte Suprema de Jus-
ticia, Sala de Casacién Civil, que menciona una de las dos corrientes
jurisprudenciales que dieron origen a la poesicién intermedia aducida en

el Alegato del Demandado como fundamento de la Excepcion.?*®

La corriente en referencia expone:

“... ella [promesa de contrato] solo genera obligacion de
hacer, la de celebrar el contrato prometido; o sea que en el
evento de que, a la postre, se presente un desequilibrio eco-
némico y un perjuicio para una de las partes éstos solo se

consuman al culminar la negociacién y no al iniciarse la

H "2
misma con la promesa. =6

Adicionalmente, y aun aceptando en simple gracia de discusion que el
precic anico del Inmueble fuera la cantidad de $ 3.368.177.600
(84.204,44 x 40.000),%" no habria margen para predicar lesidon enor-
me, pues el valor del mismo segun el Peritaje es de $ 6.216.481.290,
monto gque no encaja dentro de lo previsto en el articulo 1847 del
C.c.»8

254

255

256

257

258

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 120 supra.

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 252 supra.

Ibid.

Es equivocada la construccion de una “lesion enorme” que trae el Alegato del Demandado (cf.
Cuaderno No. 2, folio 501}, pues parte de la cabida de 78.112 M2 -79.112 M2 en e! Alegato del
Demandado—, mencicnada en e! paragrafo de la § 1 del Contrato, ignorando la fijada en el ptano
elaborado por el arguitecto José Noel Franco, que es de B4.204,44 M2 y fue acogida en el Peritaje
sin merecer reparo de las Partes. (Cf. Nota de Pie de Pagina No. 156 supra).

Cf. Nota de Pie de Pagina No. 218 supra.
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Agotada la evaluacién del primer blogue de las Excepciones, el Tribunal se
refiere a la componente del segundo blogue, titulada “"INCUMPLIMIENTO DEL
CONTRATO CONSENSUAL" para, sencillamente, reiterar que por la potisima
razon consignada en la § IV (C) (6) supra, el Tribunal no puede hacer —ni
hard- pronunciamiento de mérito sobre esta Excepcién, como se puso de pre-
sente en la § IV (C) (7) in fine.

Las diferentes conclusiones aqui consignadas sobre las distintas Excepciones

seran, desde luego, recogidas en la parte resolutiva del mismo.
Costas

Habiendo concluido la evaluacidn de las pretensiones y defensas de las Par-
tes, et Tribuna! advierte que el balance del Arbitraje favorece a las Deman-

dantes.

Por consiguiente, y de conformidad con el articulo 392 (1) del C.P.C.%% se le

impondran las costas del Proceso al Demandado, incluyendo tanto los honora-

259

“En los proceses y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haye controversia, la conde-
nacion en costas se sujetarad a las siguientes regias:

1. Se condenard en costas a la parte vencida en el proceso...”

El estatuto procesal colombianc sigue en materia de costas el llamado “criterio objetivo”, en linea
con lo explicado —independiente de la actual vigencia de las normas gue alli se citan- por la Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, en Sentencia de Agosto 19, 1935, una de las pro-
nunciadas por la llamada “Corte Admirabie”, integrada por los doctores Liborio Escallon, Ricardo
Hinestrosa, Miguel Moreno, Juan Francisco Mujica, Antonio Rocha y Eduardo Zuleta:

“Las legislaciones actuales, como la francesa, cuyo art. 130 del C. de P. Civil dice que
‘todo litigante vencido serd condenado en costas’; ia alemana (arts. 91 a 107 de 1879,
modificados en 1924), segun la cual el vencimiento, sea guien fuere e! vencido, lleva
consigo el reintegro de las costas; la italiana {art. 370), que también condena a la par-
te vencida, por serlo; legislaciones inspiradas todas en el principio objetivo del ven-
cimiento, con prescindencia de culpa, restringen el contenido de ellas a las directas y
utiles del pieito como condena accesoria, pero sin perjuicio de deducirle al vencido una
mayor responsabilidad, en caso de haber obradc con temeridad, dentro de las normas
generales de resarcimiento de dafos.”

(Gaceta Judicial XLII - 455}.
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rios del Perito como las agencias en derecho a que se hace referencia en el
articulo 393 (2) ibidem.*¢

En materia de agencias en derecho el Tribunal observara un criterio de razo-
nabilidad, toda vez que no considera que hubiera habido temeridad en la ac-
tuacion procesal de ninguno de los Apoderados y, en particular, del personero
de la Parte vencida. Por el contrario, y si bien, y obviamente, con posiciones
opuestas, los Apoderados de una y otra Parte actuaron a lo largo del Proceso

con apego a la ética y al profesionalismo que era esperable de ellos.

Dicho lo anterior, el Tribunal, considerando que ambas Partes consignaron
completa y oportunamente las sumas a su cargo,®®! determina gue el Deman-
dado debera reintegrarie a las Demandantes el 100% de los costos incurridos
por éstas con motivo del Proceso, valga decir, honorarios del Arbitro y det Se-
cretario; gastos de funcionamiento del Tribunal, gastos de administracion del

Centro de Arbitraje y honorarios def Perito.

En cuanto a las agencias en derecho en favor de las Demandantes y a cargo
del Demandado, el Tribunal considera razonable establecerlas en
$25.000.000, cifra qua esta en ef rango de los honorarios del Arbitro, exclu-
yendo el excedente del 25% gue se menciond en la audiencia de Noviembre

22, 2007.%%

260

2561

262

“La liquidacién [de costas] inciviré el vaior de los impuestos de timbre, los honorarios de auxi-
liares de !a justicia, los demas gastos judiciaies hechos por la parte beneficiada con la condena,
siempre que aparezcan comprobados, hayan sido Utiles y correspondan a actuaciones autorizadas
por la iey, vy las agencias en derecho que fije el magistrado ponente o el juez aunque se litigue
sin apoderado.”

Cf. § 11 {B) (5) supra.

Cuaderno Nc. 1 - Folio 118.

Alli se indico:

“... dado gue e! Reglamento interno de! Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Mede-
llin para Antioguia, contempla la posibilidad de que en caso de tribunales con arbitro dnico se in-

cremente hasta en un 50% el monto de los honorarios a él correspondientes, el Tribunat estima
razonable que para este caso el incremento en mencidn solo ascienda al 25%."
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En consecuencia, el Demandado serd condenado al pago de costas conforme

a la liquidacion que aparece a continuacion:

Concepto Valor ($)

-- Honerarios del Arbitro 30.900.000
-- LV.A. 4.944.000
-- Honorarios del Secretario 15.450.000
- LV.A, 2.472.000

Gran Total a cargo del Demandado y a faver de las Demandantes 59.813.375

263

Auto No. 18 - Cuaderno No. 1 - Folio 301
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Advierte el Tribunal, por dltimo, que en el evento que la suma disponible de la
partida “Gastos de funcionamiento del Tribunal” no resulte suficiente para cu-
brir los gastos de! Proceso (incluyendo su protocolizacion), el valor faltante
deberd ser sufragado por el Demandado en su integridad, Y que en caso de
presentarse un sobrante le sera reintegrado también en su totalidad a tal Par-
te dado que ha sido condenada a restituirle a las Demandantes el 100% de lo

sufragado por éstas.
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V. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en dere-
cho las controversias entre La Regional Propiedad Raiz S.A., Londofio Gémez
S.A., BEM S.A. y Umbral Propiedad Raiz S.A. (Demandantes) y Luis Fernando
Escobar Restrepo (Demandado), administrando justicia en nombre de la Republica

de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE:
A. Sobre las Objeciones al Peritaje:
Rechazar las Objeciones al Peritaje propuestas tanto por La Regional Pro-

piedad Raiz S.A., Londofio Gémez S.A., BEM S.A. y Umbral Propiedad
Raiz S.A., como por Luis Fernando Escobar Restrepo.

B. Sobre las pretensiones de la Demanda:
1. Declarar que Luis Fernando Escobar Restrepo incumplio el Contrato.
2. Denegar la pretension principal nimero dos (2) de la Demanda, referente a

ordenarle a Luis Fernando Escobar Restrepo el cumplimiento forzoso de su
obligacion de transferir a La Regional Propiedad Raiz S.A., Londoiio G6-
mez S.A., BEM S.A., vy Umbral Propiedad Raiz S.A. el derecho de dominio

sobre El Remanso.

3. En su lugar, aceptar la pretension subsidiaria nimero dos (2) de la Demanda
y, por consiguiente, declarar la resolucién del Contrato por incumplimiento

del mismo por parte de Luis Fernando Escobar Restrepo.
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Decretar el pago de la compensacién pactada en el Contrato por valor de
$300.000.000 a cargo de Luis Fernando Escobar.Restrepo y en favor de
La Regional Propiedad Raiz S.A., Londofio Gomez S.A., BEM S.A. v Um-
bral Propiedad Raiz S.A.

Por las razones expuestas en la parte motiva de este Laudo, abstenerse de
imponerie a Luis Fernando Escobar Restrepo la condena al pago de perjui-
cios solicitada en la pretension principal nimero cuatro (4) de la Demanda.

Sobre las Excepciones:

Rechazar |las siguientes Excepciones, planteadas por Luis Fernando Esco-

bar Restrepo en la Contestacion de la Demanda:

a. Lla denominada “Nulidad de la promesa por estar totalmente indeter-

minado el contrato que se pretendia celebrar”;

b. La denominada “Ineficacia e inoponibilidad de! contrato por no haber

sido reconocido su contenido ni autenticado ante notaric”;

c. La denominada “Resolucién del convenio”;

d. La denominada “Inexistencia de la obligacion”;

e. La denominada “Incumpiimiento del contrato por parte de los Promoto-
res”; y

f. La denominada “Nulidad del! contrato por no concurrir fos requisitos

gue establece el articulo 89 numeral 2 de la Ley 157 de 1886 [sic]”.

Como consecuencia del rechazo de la Excepcidn identificada en el numeral 1
(e) precedente, denegar el reconocimiento y pago por parte de La Regional
Propiedad Raiz S.A., Londofio GOmez S.A., BEM S.A. y Umbral Propie-
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dad Raiz S.A. y en favor de Luis Fernando Escobar Restrepo de la com-

pensacion pactada en el Contrato por valor de $300.000.000.

For carecer de competencia, segin las razones expuestas en la parte motiva
de este Laudo, abstenerse de hacer cualquier pronunciamiento sobre la Ex-
cepcidon denominada “Incumplimiento del contrato consensual”, planteada por

Luis Fernando Escobar Restrepo en la Contestacion de la Demanda.

Sobre costas del Proceso:

Condenar a Luis Fernando Escobar Restrepo al pago en favor de La Re-
gional Propiedad Raiz S.A., Londoio GoOmez S.A., BEM S.A. v Umbral
Propiedad Raiz S.A. de $ 59.813.375 por concepto de costas del Proceso,
entendidas como tales la totalidad de los gastos incurridos por La Regional
Propiedad Raiz S.A., Londoiio GOmez S.A., BEM S.A. y Umbral Propie-
dad Raiz S.A. por concepto de honorarios del Arbitro y del Secretario; gastos
de administracion del Centro de Arbitraje (Cdmara de Comercio de Medellin
para Antioguia); gastos de funcionarmiento del Tribunal y honorarios del Peri-

to, asi como las agencias en derecho fijadas por el Tribunal ($ 25.000.000); y

Disponer que el pago de la antedicha surma de dinero tenga lugar en la for-

ma que se dispone en la § (E) de esta parte del Laudo.
Sobre pago de las condenas:

Ordenar que el pago de la cantidad de $ 300.000.000, monto decretado en
favor de La Regional Propiedad Raiz S.A., Londofio GOmez S.A., BEM
S.A. y Umbral Propiedad Raiz S.A. sea hecho por Luis Fernando Escobar

Restrepo dentro de los quince (15) dias calendario siguientes a la fecha

de este Laudo.

Ordenar que el pago de la cantidad de $ 59.813.375, monto total decretado
en favor de La Regional Propiedad Raiz S.A., Londofio Gomez S.A., BEM
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S.A. y Umbral Propiedad Raiz S.A, por concepto de costas del Proceso, sea
hecho por Luis Fernando Escobar Restrepo dentro de los quince (15) di-

as calendario siguientes a la fecha de este Laudo.

3. Declarar que la mera en el page por parte de Luis Fernando Escobar Res-
trepo de las sumas indicadas en los numerales (1) y (2) precedentes, causa-
ré intereses moratorios a su cargo en la forma establecida en el articulo 884
del C. Cio., es decir la tasa bancaria corriente aumentada en una mitad.

F. Sobre aspectos administrativos:

1. Decretar ia causacion y pago al Arbitro y al Secretario del 50% restante de
sus respectivos honorarios.

2. Ordenar ia liguidacién final de las cuentas del Proceso y, si a ello hubiere lu-
gar, la devolucion a Luis Fernando Escobar Restrepo de las sumas no utili-
zadas de la partida “Gastos de funcionamiento def Tribunal”.

3. Ordenar |la protocolizacion del expediente del Proceso en una de las notarias
de Medellin.

4, Ordenar la expedicion de copias auténticas de este Laudo, con las constan-
cias de ley y con destino & cada una de |las Partes,

Ciamplase,

[El resto de esta pagina ha sido dejado en blanco de manera intencional]
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