TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE JULIANA GONZALEZ VALENCIA Y JUAN CAMILO
GONZALEZ VALENCIA CONTRA MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO Y JOSE
EUCARIS MEDINA BALVIN

AUDIENCIA DE LAUDO ARBITRAL

Medellin, dos (2) de agosto de 2013.

A las diez de la manana {10:00 a.m.}, en las dependencias del Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio
de Medellin para Antioquia, se reunié el Tribunal de Arbitramento que habra
de resolver el litigio promovido por los senores JULIANA GONZALEZ VALENCIA vy
JUAN CAMILO GONZALEZ VALENCIA, en su calidad de herederos reconocidos
de la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO, en contra de los sefiores
MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO y JOSE EUCARIS MEDINA BALVIN, con el
objeto de proferir el laudo arbitral que pondrd fin a la presente lifis.

Asistieron ademds a la qudiencia:

Por la parte convocante, el apoderade procesal, doctor WILLIAM FLOREZ
ESTRADA.

Por la parte convocada, la senora MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO y el
apoderado procesal, doctor JAIME ENRIQUE CEBALLOS RUIZ.

El arbitro presidente del Tribunal dio lectura de las consideraciones mas
relevantes del laudo y de su parte resolutiva conforme a lo dispuesto por el
articulo 154 del decreto 1818 de 1998.

Acto seguido, se les entregd copia auténtica del laudo arbitral a cada parte y
al Centro de Arbitraje de la Cédmara de Comercio de Medellin.

El laudo arbitral expedido en la fecha queda notificado en estrados.
Por Uliimo, se fija el diac martes 13 de agosto de 2013 a las 2:30 p.m. para

resolver lo que en derecho corresponda en caso de llegarse a presentar por
las partes solicitud de aclaracién o complementacion del laudo arbitral.

Agotado el objeto de la audiencia, se declard cerrada a las 10:30 a.m. y se
firma por los gue en ella intervinieron.
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LAUDO ARBITRAL

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE JULIANA GONZALEZ VALENCIA
Y JUAN CAMILO GONZALEZ VALENCIA CONTRA MARTHA CECILIA
CORREA JARAMILLO Y JOSE EUCARIS MEDINA BALVIN

Siendo las diez de la manana (10:00 a.m.), del dos (2) de agosto de dos
mil trece (2013), los arbitros, RAFAEL IGNACIO MORENO QUIJANO
presidente, LUZ ELENA ALVAREZ GUTIERREZ Y ALVARO FRANCISCO
GAVIRIA ARANGO, en asocio del secretario JUAN DAVID POSADA
GUTIERREZ, profirieron el siguiente laudo arbitral que pone fin al
proceso promovido por JULIANA GONZALEZ VALENCIA Y JUAN
CAMILO GONZALEZ VALENCIA en su calidad de herederos
reconocidos de la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO en contra
de MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO Y JOSE EUCARIS
MEDINA BALVIN. La decision se profiere en derecho y de forma
unanime.

CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES
I. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

Con fecha treinta y uno (31) de mayo de 2012, JULIANA GONZALEZ
VALENCIA vy JUAN CAMILO GONZALEZ VALENCIA presentaron ante el
CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION DE
LA CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN, solicitud de convocatoria de un
Tribunal de Arbitramento para que este dirimiera el conflicto que dijeron
tener frente a los sefiores MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO Y JOSE
EUCARIS MEDINA BALVIN, con invocacién de la cldusula compromisoria
contenida en la cldusula décima del contrato denominado “promesa de
compraventa de un inmueble”, suscrito el 27 de octubre de 2006, el cual
obra en el cuaderno No. 1 folios 7 al 14, documento que fue agregado
con la referida solicitud y cuyo texto es el siguiente:

"DECIMA: CLAUSULA COMPROMISORIA: Las Diferencias que ocurran
entre las partes con ocasién del presente contrato serdan sometidas a la
decisién de un Tribunal de Arbitramento que funcionara en la ciudad de
Medellin, conformado por 3 arbitros, uno escogido por cada una de las
partes y un tercero por el Centro de Arbitraje y Conciliacién a eleccion de
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la parte provocante, lugar donde funcionara dicho Tribunal, el cual estara
sometido a los reglamentos que lo regulen y conforme a las leyes
Colombianas.”

De acuerdo a las estipulaciones de la clausula compromisoria, el 12 de
julio de 2012, mediante sorteo, el Centro de Arbitraje de la Cadmara de
Comercio de Medellin para Antioquia, procedié a la elecciéon del Doctor
RAFAEL IGNACIO MORENO QUIJANO como arbitro principal (Folio 47 del
cuaderno principal).

Las partes, de comun acuerdo, modificaron lo contenido en la clausula
compromisoria, en el sentido de nombrar dos de los tres arbitros de
comun acuerdo, en virtud de lo cual designaron a los abogados, ALVARO
FRANCISCO GAVIRIA ARANGO y LUZ ELENA ALVAREZ GUTIERREZ (Folio
61 del cuaderno principal).

Todos los arbitros aceptaron su encargo dentro del término previsto en
el articulo 10 del Decreto 2279 de 1989. Asi quedd integrado el Tribunal
en debido forma.

II. DILIGENCIAS ARBITRALES

El Tribunal se instalé en audiencia celebrada el diez (10) de septiembre
de 2012, y admiti6 la demanda arbitral. Surtido el traslado
correspondiente, la convocada la replicé en tiempo oportuno
oponiéndose a las pretensiones, formulando excepciones de mérito vy
presentando demanda de reconvencién, como aparece mas adelante.

Luego del traslado secretarial de las excepciones de mérito a la
demandante principal, ésta descorrié el traslado pronuncidndose sobre
las mismas.

La demanda de reconvencion incoada por los convocados fue inadmitida,
y habiéndose subsanado y cumplidos los requisitos exigidos por el
Tribunal, se admitid en audiencia del diecinueve (19) de octubre de
2012, cuyo auto fue notificado a la parte convocante, quien le dio
contestacion oponiéndose a su prosperidad e introduciendo igualmente
excepciones de fondo.

El seis (06) de diciembre de 2012, se llevd a cabo audiencia de
conciliacion sin lograrse acuerdo autocompositivo del litigio entre las
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partes, por lo cual se procedio a la fijacion de gastos y honorarios del
proceso.

Verificada la consignacion, en tiempo oportuno, de la totalidad de los
gastos y honorarios del Tribunal por las partes del proceso, se realizo la
PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE el veintitrés (23) de enero de
2013, en la que el Tribunal asumio competencia para procesar y juzgar
el asunto sometido a su conocimiento, y decretd las pruebas pedidas por
las partes.

Las pruebas ordenadas se practicaron con sujecién a la ley y fueron
sometidas a la plena contradiccidn de las partes.

Agotado el periodo probatorio, los apoderados presentaron sus
alegaciones de fondo, en audiencia surtida el once (11) de julio de 2013.
La convocante -demandada en reconvencién- adujo que debia
accederse a las pretensiones de la demanda principal y desestimarse
todo lo pretendido en la demanda de reconvencién, por los motivos y
argumentos que mas adelante se sintetizaran. La parte convocada-
reconviniente, a su vez, considerd que no podia elevarse un reclamo
como el efectuado por la parte demandante, puesto que, entre otros
argumentos juridicos, dijo haberse probado en el plenario el
incumplimiento de la promitente vendedora de lo pactado a su cargo en
el contrato de promesa de compraventa.

Vencidas todas las etapas procesales, encuentra el Tribunal que se halla
dentro de! término para proferir el presente laudo, habida cuenta de que
el plazo de seis (6) meses legalmente previsto, contado a partir de la
primera audiencia de tramite, veintitrés (23) de enero de 2013 (articulo
103 de la Ley 23 de 1991), finalizaria el veintitrés (23) de julio de 2013.
Sin embargo, como durante la diligencia de inspeccion judicial las partes
solicitaron, de mutuo acuerdo, la suspension del proceso entre el 22 de
marzo de 2013 vy el 22 de abril de 2013, ambas fechas incluidas, esto
es, durante 19 dias habiles, el plazo para fallar se extendié hasta el
veintiuno (21) de agosto de 2013, razén por la que se estd, como antes
se anotd, en oportunidad de dictar este fallo arbitral.
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III. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA PRINCIPAL

En el escrito de convocatoria la parte convocante narra, en resumen, los
siguientes hechos que estructuran la litis planteada:

1. Entre la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO vy los sefiores
MARTA CECILIA CORREA JARAMILLO y EUCARIS MEDINA BALVIN, el
27 de octubre de 2006, se suscribid contrato de promesa de
compraventa de un bien inmueble de 9.226,68 M2, ubicado en el
municipio de Girardota, identificado como el lote nimero 3 de la
parcelacion EL LIMONAR.

2. Como precio del inmueble, se establecié la suma de $675.000.000
discriminado de la siguiente manera: por las construcciones
existentes en el lote, $175.000.000 y por el terreno, $500.000.000,
es decir a razon de $54.191 por metro cuadrado.

3. El 28 de diciembre de 2006, la gobernacién de Antioquia registré
oferta de compra de una parte del inmueble objeto de!l contrato de
promesa de compraventa y el 16 de enero de 2008 se inicio proceso
de expropiacién de 4.242,40 M2, en contra de la sefiora OLGA LUCIA
VALENCIA CASTANO.

4. A la fecha los promitentes compradores solo han cancelado
$280.000.000 de los $445.103.000 por los 4.984,28 M2 que
quedaron en su poder luego de la expropiacion realizada por el
Departamento de Antioquia, adeudando a la parte convocante la
suma de $165.103.000.

5. Los promitentes compradores han incumplido, ademas, con las
obligaciones relacionadas con el pago del impuesto predial y las
cuotas de administracion, motivo por el cual sobre el inmueble objeto
del litigio, recaen dos inscripciones de embargos por dichos
conceptos.

6. La sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO fallecio el 01 de
diciembre de 2011 y ante el incumplimiento de los promitentes
compradores, los sefiores JULIANA Y JUAN CAMILO GONZALEZ
VALENCIA, son los legitimados para ejercer los derechos de dicha
sefiora, en calidad de herederos de la promitente vendedora.
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IV. PRETENSIONES

La parte convocante en vista de lo que expuso en la demanda, solicitd al
Tribunal despachar favorablemente las siguientes pretensiones:

"PRIMERA.- Que la parte conformada por los PROMITENTES
COMPRADORES, y citados a la decisibn de este H. Tribunal
incumplieron el contrato de Promesa de Compraventa que realizaron
con la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO como PROMITENTE
VENDEDORA, respecto del bien inmueble identificado en el Punto
Primero de los hechos de este escrito.

SEGUNDA.- Que los PROMITENTES COMPRADORES deben a la parte
citante, representantes de la PROMITENTE VENDEDORA la suma de
CIENTO SESENTA Y CINCO MILLONES CIENTO TRES MIL PESOS
($165.103.000) por concepto del pago total del bien inmueble
prometido en venta.

TERCERA.-Que se condene a los PROMITENTES COMPRADORES al
pago de intereses de mora sobre la suma anterior a partir del 27 de
abril de 2007 hasta cuando se cumpla con el pago de la obligacién.

CUARTA.- Que se condene a los PROMITENTES COMPRADORES al
pago de la indemnizacidn pactada por incumplimiento del contrato,
por la suma de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS
($150.000.000).

QUINTA.- Que ademas se condene a los PROMITENTES
COMPRADORES al pago de las costas generadas en el presente
procedimiento.”

V. LA CONTESTACION A LA DEMANDA PRINCIPAL

La convocada contestd oportunamente la demanda arbitral,
pronuncidndose sobre los hechos expuestos por la convocante, negando
unos, aceptando otros total o parciaimente, oponiéndose a la
prosperidad de las pretensiones, y formulando excepciones. Dijo la
parte accionada, en resumen, que la promitente compradora fue la que
incumplid el contrato, toda vez que no fueron llamados a intervenir en
las negociaciones, en el proceso de expropiacion ni en la designacién de
los peritos, vulnerando sus derechos como poseedores materiales del
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bien inmueble. Adicionalmente, que producto de la expropiacion, y tal
como lo dispone la Ley 1228 de 2008, no ha sido posible ni lo sera, el
usufructo del bien, por lo que la construccidon queda dentro de la zona
de la mencionada via de orden nacional; que es cierto gque se pacto que
los gastos serian por cuenta de los promitentes compradores, pero que
no han incumplido pues no han podido usufructuar el bien, y que, con
respecto a las cuotas de administracidon, no han podido disfrutar del
inmueble y “no tienen certeza qué les va a quedar”.

Finalmente, manifiesta que dentro del contrato de promesa de
compraventa no se discrimind el valor de la venta entre el terreno vy la
edificacion, y que los promitentes compradores han cancelado la suma
de $350.000.000.

Como excepciones, se propusieron las siguientes: "Contrato no
cumplido”, “Enriquecimiento sin causa”y "Objeto y causa ilicita”.

VI. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA DE
RECONVENCION

A su vez, el 24 de septiembre de 2012, la parte convocada presenta
demanda de reconvencion, la cual se resume asi:

1. Entre los sefiores MARTA CECILIA CORREA JARAMILLO y EUCARIS
MEDINA BALVIN y la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO, el 27
de octubre de 2006, se suscribidé contrato de promesa de compraventa
el inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 120-5520 y ese
mismo dia tomaron posesion del mismo y cuya escritura se realizaria
un afio después, una vez se hubiera pagado el precio.

2. Los promitentes compradores, cancelaron la suma de $350.000.000,
por el inmueble prometido en venta.

3. Inexplicablemente, la sefiora OLGA LUCIA CASTANO VALENCIA no
informé a los promitentes compradores la oferta que realizé la
Gobernacion de Antioquia, ni el tramite del proceso de expropiacion
que sobre el mismo se llevd a cabo en el Juzgado Civil del Circuito de
Girardota y que llegd a fallo en primera instancia expropiando
4.242,40 M2 del inmueble prometido.
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4, Los promitentes compradores no han podido usar ni gozar el bien,
toda vez que, tal como lo dispone la Ley 1228 de 2008, la
construccion esta ubicada en la zona de retiro obligatorio o area de
reserva de la doble calzada Bello- Hatillo, por lo que la misma debera
ser demolida.

VII. PRETENSIONES DEMANDA DE RECONVENCION

La parte convocada-reconviniente, solicitd al Tribunal despachar
favorablemente las siguientes pretensiones:

"PRIMERA: Que la sefiora OLGA LUCIA CASTANO VALENCIA, en
calidad de promitente vendedora, incumpliéo el contrato de promesa
de compraventa suscrito con mis poderdantes, respecto del bien
inmueble refacionado en el hecho primero de esta demanda de
reconvencion.

SEGUNDO: Que los herederos de la sefiora OLGA LUCIA CASTANO
VALENCIA, convocados en reconvencion, sefiores JULIANA Y JUAN
CAMILO CASTANO VALENCIA, deben asumir las consecuencias del
mencionado incumplimiento.

TERCERO: Que los herederos de la sefiora OLGA LUCIA CASTANO
VALENCIA, convocados en reconvencion, sefiores JULIANA Y JUAN
CAMILO CASTANO VALENCIA, deben reconocer y pagar a mis
poderdantes la indemnizacion por incumplimiento establecida en la
cldusula novena del contrato de promesa de compraventa.

CUARTO: Que se condene a los herederos de la sefiora OLGA LUCIA
CASTANO VALENCIA, convocados en reconvencién, sefiores JULIANA
Y JUAN CAMILO CASTANO VALENCIA, a pagar a mis poderdantes
todos los perjuicios sufridos como consecuencia del incumplimiento
del contrato de promesa de compraventa.

QUINTO: Que se condene a los herederos de la sefiora OLGA LUCIA
CASTANO VALENCIA, convocados en reconvencion, sefiores JULIANA
Y JUAN CAMILO CASTANO VALENCIA, al pago de las costas y gastos
de la presente demanda de reconvencion.

SEXTO: Informar del presente tramite de demanda arbitral, al
Juzgado Civil del Circuito de Girardota — Antioquia, a efectos de que
dando cumplimiento al articulo 456 y siguientes del Codigo de
Procedimiento Civil, se disponga tramitar incidente para que se
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determine por peritos el avaluo del derecho de mis poderdantes, la
sefiora MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO, identificada con C.C.
42.762.137 y el sefior JOSE EUCARIS MEDINA BALVIN, identificado
con C.C. 6.223.007, en calidad de POSEEDORES Y PROMITENTES
COMPRADORES del bien inmueble objeto de expropiacion.

Para lo pertinente, informar que los dineros producto de la
expropiacion se embargaran por cuenta del proceso arbitral.”

VIII. LA CONTESTACION A LA DEMANDA DE RECONVENCION

En la contestacion de la demanda de reconvencidon, el demandante
aceptd algunos hechos y nego otros, argumentando que para la fecha de
suscripcién del contrato de promesa de compraventa, la sefiora OLGA
LUCIA VALENCIA CASTANO no tenia conocimiento de la oferta realizada
por la Gobernacion de Antioquia; solo se enterd de dicha situacion al ser
notificada de la demanda de expropiacion en su contra y para este
momento los convocados ya habian incumplido sus obligaciones
contractuales y se estaban planteando férmulas de arreglo directo para
deshacer el negocio, sin embargo, si se les informd del tramite de la
demanda de expropiacidon y a ellos les correspondia hacerse parte en
dicho proceso.

Finalmente, aclara que la Ley 1228 de 2008, no tiene efectos
retroactivos para las construcciones ya realizadas, motivo por el cual la

misma no tiene efectos sobre el inmueble prometido.

Como excepcion propuso la que denomind “Incumplimiento del contrato
de promesa de compraventa por los promitentes compradores”.

CAPITULO SEGUNDO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
1. PRESUPUESTOS PROCESALES
1.1. DE VALIDEZ
Dada la naturaleza y modalidad en Derecho del presente arbitramento,

se debe entrar a analizar los tres elementos constitutivos del debido
proceso, a saber, la competencia del juez, la bilateralidad de la
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audiencia vy la legalidad de los actos y procedimientos, los cuales se
encuentran satisfechos en el presente proceso. En efecto:

1.1.1. La Competencia. Al tratarse de un proceso arbitral, el ambito de
la competencia, esto es, los linderos dentro de los cuales el arbitro
puede actuar validamente, estan dados por la autonomia de las partes
al suscribir éstas un pacto arbitral que en si mismo reviste el caracter de
acto habilitante para aquéllos. Esa autonomia no es ilimitada, pues
aunque dicha facultad esta consagrada en la Constitucion, el legislador
le impuso algunos limites como el de la arbitrabilidad de! conflicto. En el
caso que se decide, se encuentra que el conflicto es de caracter
patrimaonial y transigible, por ende, susceptible de ser dirimido por la via
arbitral y las partes que lo integran son personas naturales con
capacidad para transigir, tal y como se concluyd en la primera audiencia
de tramite.

Adicionalmente, la competencia se encuentra limitada por el tiempo,
puesto que se extingue con el vencimiento del término para dictar el
laudo. A este respecto, se destaca de nuevo que esta providencia, con la
cual se pone fin a la competencia del Tribunal, se pronuncia dentro del
término de vigencia del arbitramento.

1.1.2. Bilateralidad de la audiencia. Se refiere al derecho de defensa
o al derecho de contradiccidon. Al revisar el tramite arbitral se concluye
que las partes recibieron un igual tratamiento procesal en cuanto a sus
solicitudes, peticidn y practica de pruebas. A ambas se les garantizé el
derecho a la contradiccidn y se les permitid actuar sin restricciones en
todas las etapas propias del proceso arbitral. Igualmente, recibieron los
traslados en la forma y términos previstos por la ley.

1.1.3. Legalidad de actos y procedimientos. En lo atinente a este
elemento, el Tribunal encuentra que el proceso se ajusto, con rigor, al
tramite previsto por el legislador, regulado en el Capitulo I del Titulo
XXIII del Cddigo de Procedimiento Civil, con las modulaciones que le son
propias al proceso arbitral.
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1.2. DE EFICACIA

1.2.1. Capacidad para ser parte. De la actuacion arbitral y de los
documentos aportados al proceso, examinados por el Tribunal, aparece
que las partes estan integradas por personas naturales con plena
capacidad para ser parte.

1.2.2. Capacidad para comparecer. La capacidad de las partes para
comparecer de forma directa, y ambas asistidas de abogados a gquienes
se les reconocis personeria para actuar en el proceso.

1.2.3. Legitimacion en la causa. En los procesos en los cuales se
debaten cuestiones relativas a un contrato, como el aqui planteado,
entre los herederos de la promitente vendedora y los promitentes
compradores, deben tenerse como legitimos contradictores a las partes
contratantes y a sus herederos, a quienes les asiste el derecho para
pretender, para obrar y para resistir, por lo cual se predica este
presupuesto de las partes que concurrieron al tramite arbitral, toda vez
que se demostrd el fallecimiento de la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA
CASTANO vy la calidad de herederos de sus hijos.

1.2.4. Demanda en forma. La demanda y la demanda de
reconvencion cumplen con los requisitos formales establecidos en la
legislacion procesal, tal como se dijo al momento de la admisién de
éstas.

No se advierte, pues, ningln vicio procesal que afecte la actuacion.
Siendo ésta vdlida, y concurriendo los presupuestos procesales, puede
producirse el fallo, en la manera que fue determinada, esto es, en
Derecho. Conforme a todo lo anterior, habra de proferirse,
consecuentemente, un laudo de fondo.

II. LA PRUEBA PRACTICADA

La instruccidon del proceso agoté los diferentes medios probatorios
invocados por las partes. A instancia de la parte convocante -
demandada en reconvencidn- se recibio el interrogatorio de parte de la
sefiora MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO vy se oficié a la Doble
Calzada Niquia — El Hatillo.
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A su vez, a instancia de la parte convocada-demandante en
reconvencion, se recibid el testimonio del sefior GABRIEL JAIME
GONZALEZ BOTERO y el interrogatorio de parte de JULIANA GONZALEZ
VALENCIA Y JUAN CAMILO GONZALEZ VALENCIA y se oficio al
Departamento de Antioquia y/o HATOVIAL S.A y al Juzgado Civil del
Circuito de Girardota.

Y como prueba conjunta, se practicéd diligencia de inspeccién judicial con
intervencion de perito avaluador, el seflor FRANCISCO OCHOA OCHOA,
quien rindid dictamen pericial, del cual la parte convocada -
demandante en reconvencion, solicitd aclaracién, la cual fue rendida por
el perito en audiencia del 04 de junio de 2013.

La prueba documental que reposa en el expediente fue arrimada con la
demanda principal, con la demanda de reconvencion, con la respuesta a
las mismas y con la respuesta a los oficios librados, a excepcidon del
oficio numero 1 dirigido a Oficina de la doble calzada Niquia - E! Hatillo,
asi como en la audiencia de interrogatorio de parte, respecto del
documento que obra a folios 242.

Toda la prueba documental fue aportada de forma regular y goza de la
autenticidad necesaria para la valoracién de su eficacia probatoria.

Asi las cosas, por encontrarse agotada la prueba pedida por las partes,
se declard cerrada la etapa instructiva del proceso en la audiencia
celebrada el veintiuno (21) de junio de 2013.

III. DE LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

Oportunamente los apoderados de las partes presentaron sus alegatos
de conclusidn, los cuales se sintetizan asi:

El apoderado de la parte convocante - reconvenida manifesté que el
incumplimiento de la parte convocada no solo en los pagos de la
administracion y de! predial, sino en el pago de la franja de terreno que
le habla prometido vender, es lo que genera un claro y notorio

incumplimiento.
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Aleg6 también dicho apoderado que del interrogatorio de parte rendido
por dofia Martha Cecilia Correa, se desprende que ésta si sabia de la
existencia de la oferta de compra y del proceso de expropiacién, por lo
que fue decisidn y bajo su propio riesgo no ejercer sus derechos como
poseedora. Dicha situacidon es mas evidente en la medida en que a los
pocos meses de haberse registrado la oferta de compra, fisicamente le
quitaron la franja de terreno, es decir, ella tuvo que darse cuenta de tal

situacion.

Finaimente argumentdé el apoderado de l|a parte convocante -
reconvenida que pese a que ninguna de las partes contratantes asistid a
la notaria para la firma de la escritura publica de compraventa, no
existid ningun impedimento para otorgar y registrar validamente dicha
escritura de compraventa, y que la anotacién de la oferta de compra
parcial del lote en el folio de matricula inmobiliaria en nada
obstaculizaba la suscripcién y registro de la misma, como lo pretende

hacer ver, al contrario, |a parte convocada.

En atencidon a lo anterior, pidié el mencionado apoderado la prosperidad
de las pretensiones de la demanda principal y se niegue o pretendido en

ta demanda de reconvencion.

A su turno, la parte convocada - demandante en reconvencién reiterd los
puntos de |la contestacion a la demanda, y de la demanda de reconvencion,
de la siguiente manera:

Afirma que dentro del proceso quedd probada la existencia y validez del
contrato de promesa de compraventa suscrito entre los sefiores MARTA
CECILIA CORREA JARAMILLO y EUCARIS MEDINA BALVIN y la sefiora OLGA
LUCIA VALENCIA CASTANQ el 27 de octubre de 2006, que en ese mismo dia
se realizd la entrega material del inmueble y que la sefiora OLGA LUCIA no
comparecid el 27 de abril de 2007 a la firma de la escritura.

De igual manera, sostiene que quedd probado dentro del proceso, que ios
convocados - demandantes en reconvencion-, no fueron tenidos en cuenta
para que se les respetaran sus derechos ante la Doble Calzada -
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Departamento de Antioquia ni ante el Juzgado que tramitd el proceso de
expropiacion, lo que constituyd una clara violacion al contrato de promesa de
compraventa, y que en todo la parte convocada - reconviniente siempre ha
estado dispuesta o allanada a cumplir sus obligaciones contractuales.

Con base en lo anterior, solicita desestimar las pretensiones de la demanda
principal y declarar probadas las excepciones presentadas en la contestacion,
debiendo acoger el Tribunal de forma adicional las pretensiones de la
demanda de reconvencidn.

IV. JUICIO DE MERITO
4.1. EL PROBLEMA JURIDICO PLANTEADO

Las pretensiones de las partes se fundamentan en la celebracion de un
contrato de promesa de compraventa entre MARTHA CECILIA CORREA
JARAMILLO vy EUCARIS MEDINA BALVIN, como promitentes
compradores, y la sefora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO, como
promitente vendedora. (fls 7 a 14 vto).

Como consecuencia del fallecimiento de ia sefiora OLGA LUCIA
VALENCIA CASTANO, sus hijos, JULIANA GONZALEZ VALENCIA y JUAN
CAMILO GONZALEZ VALENCIA, en calidad de herederos, sucedieron en
los derechos y obligaciones a su sefiora madre, incluyendo los
provenientes de la promesa de compraventa a que se ha hecho
referencia. Debe aclarar el Tribunal que ellos tienen legitimacién
derivada de la transmisién por el modo sucesion por causa de muerte de
los derechos de la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO, y que no se
trata de una sucesion procesal, como se afirma en el hecho TERCERO de
la demanda, lo que es un fendmeno de indole sustancial.

En efecto, la sucesion procesal, regulada en el articulo 60 C. de P. C.
supondria, para poder aplicarse en este asunto, que en el curso del
proceso una parte hubiere fallecido, o que no ha ocurrido en el presente
caso, puesto que este arbitramento no se inicié en vida de la sefora
Valencia Castafio, ni ella fallecié en el curso de este proceso.

La promesa de compraventa civil es un contrato solemne -puesto que
tiene que constar por escrito- por el cual las partes se obligan
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reciprocamente a celebrar un determinado contrato, en un plazo, o por
el cumplimiento de una condicidén. Por ello 1a doctrina lo ha considerado
como un contrato preparatorio, que esta destinado a que las partes se
pongan de acuerdo sobre los términos y el contenido del contrato que se
obligan a celebrar con posterioridad.

El contrato de promesa de compraventa no existe en el Cédigo Civil
Colombiano. El articulo 1611 del mismo decia tajantemente: “La
promesa de celebrar un contrato no produce en ningdn caso obligacion
alguna”. Fue la Ley 153 de 1887 la que modificd a anterior disposicion
y establecid en el articulo 89 lo siguiente:

"La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo
que concurran las circunstancias siguientes:

1. Que la promesa conste por escrito.

2. Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las
leyes declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el
articulo 1511 (sic) del Cédigo Civil.

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

4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo
sélo falte la tradicién de la cosa o las formalidades legales. Los términos
de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre que se ha
contratado.”

Queda derogado el articulo 1611 del Cédigo Civil”,

(La doctrina y la jurisprudencia han reconocido que la cita del articulo
1511 del Cdodigo Civil que hizo la Ley 153/87 es equivocada, y que el
articulo que debio citarse es el 1502 C. C., que es el que establece los
requisitos de validez de las obligaciones).

El contrato de promesa genera obligaciones de HACER, esto es, la
celebracidn del contrato prometido y, en razén de generarlas para
ambas partes, hace que sea un contrato bilateral, lo cual tiene
importantes efectos en la controversia sometida a este Tribunal,
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El contrato de promesa no puede confundirse con el contrato prometido.
Acd, el contrato de promesa de compraventa generd principalmente
para las partes la obligacion de celebrar la compraventa del inmueble
descrito en su texto. Se trata de una obligacion de hacer. El contrato
de compraventa, a diferencia del de promesa, genera obligaciones de
dar: Para el comprador, la obligacidn de traditar el precio, y para el
vendedor, la obligacion de transferir el dominio, y de entregar la cosa
objeto de!l contrato.

Es posible y de comun ocurrencia que las partes acuerden en el contrato
de promesa anticipar algunas de las obligaciones que no son inherentes
a dicho contrato, sino al contrato prometido. Por ejemplo, que se pacte
el pago de una parte del precio de forma anticipada a la celebracién de
fa compraventa y que se acuerde la entrega material del bien antes del
contrato de venta. Estas obligaciones se constituyen en accesorias a la
principal generada por la promesa, que es la de celebrar el contrato
prometido, y su ejecucidn queda supeditada a la efectiva celebracion del
contrato prometido, en el sentido que si éste no se celebra se vuelve
un pago de lo no debido para evitar que se genere o se pueda generar
un enriquecimiento sin causa.

Varios tratadistas y algunas sentencias de la Corte Suprema de Justicia
han afirmado categdricamente que la promesa de contratar sélo genera
obligaciones de HACER, pero es innegable |la practica comun de anticipar
obligaciones propias del contrato prometido al momento de la promesa,
0 a un tiempo anterior a la celebracién del contrato a cuya celebracion
de obligaron las partes.

De estas obligaciones accesorias, propias de la venta, pero que se
anticiparon en la promesa, se advierten las siguientes en el presente
proceso, respecto de cuyo cumplimiento encuentra el Tribunal lo que
enseguida se indica:

-Pago de parte del precio. En la promesa se establece que el
precio de la compraventa es la suma de $675.000.000 y se acuerda que
ella se pagaria con el producto de la venta de otro inmueble de
propiedad de los promitentes compradores, que para la época de la
promesa se estaba negociando vender al DEPARTAMENTO DE
ANTIOQUIA. No existe la prueba en el expediente de que este inmueble
se hubiera efectivamente vendido al Departamento, ni, de haber
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ocurrido la venta, cuando fue ésta, vy, sobretodo, cuadndo se pagd por la
entidad puablica el anticipo en dinero, el cual habria de ser destinado
para pagar parte o todo del precio a la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA
CASTANO.

En la cldusula CUARTA, literal C) de la promesa se lee: "el saldo
RESTANTE si hubiere lugar a ello, una vez se le cancela la totalidad del
inmueble por parte de la CONCESIONARIA de la DOBLE CALZADA
NIQUIA-HATILLO”. Lo cierto es que esta indefinicidn respecto de
cuando debia pagarse una parte o la totalidad de! precio, quedd aclarada
en el literal D) de la misma cldusula CUARTA de la promesa, al
establecerse que: “Una vez cancelada la totalidad del precio del
inmueble objeto de este contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA se
suscribira la escritura publica de transferencia del derecho de dominio”.
Y como el dia fijado para la suscripcion de la escritura fue el 27 de abril
de 2007, éste era el término final para que se hubiere hecho el pago de
la totalidad del precio, simultaneamente con el otorgamiento de la
escritura de venta.

En el proceso hay constancia de que antes de la fecha fijada para la
celebracién del contrato de compraventa hubo pagos a cuenta del precio
por los promitentes compradores a la otra parte. De conformidad con la
clausula de la promesa transcrita, es claro para el Tribunal que el saldo
del precio debia pagarse a mas tardar el 27 de abril de 2007, al
momento de la celebracién del contrato de compraventa, pues, como se
expresé, ésta fue la fecha prevista para el efecto en la clausula
SEPTIMA del contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA.

-Entrega material del inmueble. En la promesa se dejé constancia
de la entrega material del inmueble por la promitente vendedora a los
promitentes compradores, hecho aceptado pacificamente por ambas
partes.

-Pago de impuesto predial, servicios publicos y sostenimiento del
bien. No hay prueba en el proceso acerca de si entre la fecha de la
promesa y la fecha prevista para el otorgamiento de la escritura publica
los promitentes compradores pagaron los servicios publicos, el impuesto
predial y el sostenimiento del bien. Hay prueba, si, de embargos al
inmueble por la administracion de la parcelacion el Limonar y por la
Gobernacién del Departamento de Antioquia —-ver anotaciones 11 y 14
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del certificado de matricula inmobiliaria nimero 012-5520, a fls. 97 y
98-. Estos embargos fueron decretados e inscritos con posterioridad a ia
fecha pactada en la promesa para la firma de la escritura de
compraventa.

En este sentido, en la clausula SEPTIMA se acordd que el paz y salvo
deberia ser aportado por “la sociedad PROMITENTE COMPRADQORA” -sic-
el dia previsto para el otorgamiento de la escritura. No hay prueba si
esos embargos se originaron en obligaciones insolutas anteriores o
posteriores a la fecha en la cual debia otorgarse la escritura publica.

Para el Tribunal es completamente claro que la obligacidon principal
derivada de la promesa de compraventa, de otorgar la escritura publica
el dia 27 de abril de 2007, a las tres de la tarde, en la Notaria Veintiséis
de Medellin, fue incumplida por ambas partes porque ninguna de ellas
concurrié, como se ha aceptado pacificamente por éstas, y que se tratd
de un incumplimiento reciproco para el cual no existi® ninguna
justificacion.

Los promitentes compradores han alegado como excusa para no haber
concurrido a la notaria en la fecha y hora sefialadas, que para entonces
ya existia en el folio de matricula inmobiliaria la inscripcidon de una
oferta de compra respecto de parte del inmueble prometido en venta
por el Departamento de Antioquia, y que el consejo dado por el asesor
juridico de entonces lo fue en el sentido de que la escritura publica no
podria otorgarse en esas circunstancias.

El Tribunal estima que esas excusas no tienen, desde el punto de vista
juridico, ningun efecto exonerativo en el incumplimiento reciproco que
ocurrio. Esto no es constitutivo de “fuerza mayor” como
equivocadamente se ha alegado en este proceso. Es incuestionable que
la inscripcidon de una oferta de compra no pone el bien fuera del
comercio; que la escritura plblica bien pudo haberse otorgado, aun con
tal medida inscrita y que esto era lo razonable y obligatoriamente
conducente: Que los promitentes compradores efectivamente compraran
y, luego del registro de la escritura, en su calidad de duefios, afrontaran
el proceso de expropiacion y recibieran Ia indemnizacion
correspondiente a los perjuicios causados por el desmembramiento de
parte del lote del que ya eran titulares del derecho de dominio, luego de
registrada la escritura de venta.
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Si las partes acordaron algo diferente en razon del hecho nuevo de que
se veia venir un proceso de expropiacién de una porcion del inmueble,
ello no se encuentra acreditado en el proceso. Existen documentos sin
firmar -fls. 137 y 140- que se han descrito como propuestas
modificatorias de los términos del contrato de promesa que una parte
hizo a la otra, sin que hubiesen sido aceptadas.

El que no se hubiera avisado a los promitentes vendedores del proceso
de expropiacion, de ser cierto, es irrelevante, puesto que tal proceso se
inicié con posterioridad a la fecha en que debid otorgase la escritura de
compraventa (el auto admisorio de la demanda fue el 13 de diciembre
de 2007, como consta a folios 23). La sefiora MARTHA CECILIA CORREA
JARAMILLO conocid, antes de la fecha prevista para el otorgamiento de
la escritura publica, que habia una oferta de compra del bien por el
Departamento de Antioquia lo que fue confesado por ella en el
interrogatorio de parte. En todo caso, se insiste, hechos u omisiones de
las partes posteriores al 27 de abril de 2007 no pueden, ldgicamente,
ser excusa para no haber concurrido ese dia a la notaria 26 de Medellin
a otorgar la escritura publica, como era la obligacidn de los
contratantes.

Existe, pues, un evidente incumplimiento de las partes al contrato de
promesa de compraventa, contrato de promesa que, por ser bilateral,
estd cobijado por la regulacion que para el efecto establecid el
legislador, y muy especialmente, por lo normado en los articulos 1546 y
1609 C. C.

De conformidad con el articulo 1546 C. C., en los contratos bilaterales -
y la promesa de compraventa lo es- el contratante que cumplido o se
allané a cumplir, tiene, frente al incumplimiento del otro, la posibilidad
de pedir 1a resolucion del contrato 0 su cumplimiento, y en ambos casos
con la indemnizacién de perjuicios. Esto es lo que se ha denominado -
mal denominado opinan muchos- la “"condicién resolutoria tacita”.

Por su parte, el articulo 1609 C. C. establece que en los contratos
bilaterales ninguno de los contratantes estd en mora de cumplir lo
pactado, mientras el otro no cumpla por su parte, o no se allane a
cumplir en la forma y tiempo debidos.
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De acuerdo con estas dos normas, lo ha dicho reiteradamente la
doctrina y la jurisprudencia, el contratante que no ha cumplido un
contrato bilateral queda expuesto a la accién alternativa del articulo
1546 C. C. y a la excepcion de contrato no cumplido del 1609 C. C. que
tiene el otro contratante, siempre que éste haya cumplido o se hubiere
allanado a cumplir en 1a forma y tiempo debidos.

E! legislador, con la redaccién del articulo 1546 C. C., precave que habra
un contratante que incumple, y otro que cumple. A este ultimo le otorga
la posibilidad de pedir la resolucién o el cumplimiento, y en ambos casos
con indemnizacién de perjuicios.

Se ha discutido por la doctrina y la jurisprudencia si en este evento,
cuando hay un contratante que cumplido y el otro que no lo hizo, es
posible acudir directamente a pedir la indemnizacién de perjuicios. La
Corte Suprema de Justicia por muchos anos sostuvo la tesis de que la
accion indemnizatoria con base en esta norma estaba supeditada a la
peticion de resolucidn o de cumplimiento; que se trataba de una peticion
consecuencial de una de estas dos y que, por tanto, no se podia
formular como autdénoma. Esto, salvo cuando se tratara de
obligaciones de hacer ya que para éstas el articulo 1610 C. C. establece
que, partiendo de la mora del deudor en este tipo de obligaciones, el
acreedor puede solicitar una de tres cosas, a su eleccion, entre las que
esta “"que el deudor le indemnice de los perjuicios resultantes de la
infraccion al contrato”, es decir, que directamente puede demandar los
perjuicios.

Esta tesis tradicional de la Corte fue objeto de rectificacion por la
sentencia de casaciéon del 3 de noviembre de 1977. Dijo el maximo
Tribunal de Casacion Civil: “Luego de nuevo y cuidadoso estudio def
asunto, la Corte ha llegado ahora al convencimiento de que esa doctrina
debe ser rectificada, porque desquicia la estructura de los efectos de /as
obligaciones y de la teoria de la responsabilidad por incumplimiento, tal
como estan concebidas en nuestro régimen civil. ”.... Mas en veces ocurre
que alguna de las partes no cumple su obligacion en el momento previsto para
el pago, creando con esta conducta unas situacion que altera completamente
la estructura genuina del negocio juridico mediante la presencia de un factor
nuevo: LA MORA. Esta desquicia la verdadera finalidad del contrato y trae
consecuencias juridicas que por lo general las partes no regulan expresamente
al celebrario”.
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Y, con base en el texto del articulo 1615 que dice: "se debe la
indemnizacion de perjuicios desde que el deudor se ha constituido en
mora, o, si la obligaciébn es de no hacer, desde el momento de la
contravencion”, concluyo la mencionada sentencia:

“De lo hasta aqui expuesto concluyese que el deudor cumple el
contrato, antes de constituirse en mora, ejecutando el objeto debido
tal como fue pactado, y que, después de constituido en mora, cumple
el contrato pagando al acreedor indemnizacién de perjuicios, con o sin
ejecucion del objeto como fue pactado, segun el caso, tal como ahora
se vera.”

Es necesario poner de presente, de manera enfatica, que en lo que ha
existido casi unanimidad en la doctrina y la jurisprudencia es en el
principio que para reclamar la indemnizacién de perjuicios del deudor es
necesario que él esté en mora. Y ello supone que el que reclama los
perjuicios no pueda estar en la misma situacién; tiene gque haber
cumplido o, al menos, haberse allanado a cumplir. Con base en el
articulo 1609 C. C., que es el que fundamenta la denominada excepcidon
de contrato no cumplido, se ha acufado el aforismo que se enuncia
como “la mora purga la mora”, de lo cual se desprende ineludiblemente
que si ambos contratantes estan en mora, ninguno puede pretender del
otro la indemnizaciéon de perjuicios, pues esta mora reciproca implica
que, para el efecto, ninguno de los dos esté realmente en mora.

En este aspecto, lo mismo ocurre con las clausulas penales gque se
pacten: A ella tiene derecho el contratante que ha cumplido 0 se ha
allanado a cumplir, frente al otro que ha incumplido y esta en mora. Si
ambos incumplieron, ninguno estd en mora, y ninguno podra exigir el
reconocimiento y pago de la cldusula penal.

El fundamento de la indemnizacién de perjuicios es la mora del deudor.
Ello proviene claramente del texto del articulo 1615 C. C. que reza: "Se
debe indemnizacion de perjuicios desde que el deudor se ha constituido
en mora, 0, si la obligacion es de no hacer, desde el momento de la
contravencion”.

Por su parte, el articulo 1608 C. C. dice cudndo el deudor esta en mora,
destacéndose, para efectos del presente proceso, el numeral 1° que
establece la mora cuando la obligacion no se ha cumplido dentro del
término estipulado. En este evento, no se necesita que el deudor sea
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reconvenido judicialmente, que es la regla general para la mora, segun
el numeral 3° de dicha norma. En los casos de plazo estipulado,
graficamente ha dicho la doctrina: “dies interpellat pro homine” -el
término interpela por el hombre-, esto es, que al vencimiento del plazo
pactado el deudor esta en mora si no ha cumplido, sin necesidad de
requerimiento del acreedor. En estos casos coinciden en el tiempo el
incumplimiento y la mora.

Atras se dijo que la opcidn establecida por el articulo 1546 C. C. se
habia concebido por el legislador para el supuesto de que uno de los
contratantes incumpliera y el otro no. No se previd el evento en que
ambos contratantes incumplieran, y que incumplieran obligaciones que
debian ser cumplidas simultdneamente en el tiempo.

Este supuesto factico, de comun ocurrencia, no tiene una solucion
legislativa directa, y ha ocasionado muy diversas tesis doctrinarias y
jurisprudenciales. Nuestra Corte Suprema de Justicia, salvo en unas
pocas sentencias -al parecer solamente dos- que han sido criticadas por
el mismo Tribunal en posteriores fallos, ha sido reiterativa en el sentido
de que en ningun caso el contratante que incumplid esta legitimado para
pedir la resolucidn o el cumplimiento del contrato. Menos aun para
pedir perjuicios. Véanse, entre otras, las siguientes sentencias: 11 de
septiembre de 1978 (M.P. Ospina Botero), 16 de julio de 1985 (M.P.
Bonivento Fernandez), 18 de septiembre de 1989 (M.P. Romero Sierra),
y 7 de marzo de 1997 (M.P. Ramirez Gdmez).

A este respecto es pertinente citar en dos apartes la referida sentencia
proferida por la Corte Suprema de Justicia el 16 de julio de 1985, M.P.
José Alejandro Bonivento Fernandez, asi:

“7. Todas estas reflexiones van dirigidas a hacer las precisiones sobre
los alcances del articulo 1546, puesto que se ha sostenido que las
acciones que surgen de este precepto también estan conferidas al
contratante incumpliente, lo que no se ajusta a la normatividad civil.
Don Andrés Bello fue armodnico en el sefialamiento de la demanda
alternativa por incumplimiento siempre en favor del contratante
cumplimiento, que se remontan al proyecto del Cédigo Civil Chileno
de 1853, cuando introdujo el equivalente articulo 1546 con el
siguiente texto: "En los contratos bilaterales va envuelta la condicion
resolutoria de no cumplirse por una de las contratantes lo pactado.
Pero en tal caso podrd el otro contratante pedir a su arbitrio la
resolucién, a si no fuere posible cumplirla, la indemnizacion de
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perjuicios.” Para luego dejar en su redaccion, el actual, “en los
contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria en caso de
cumplirse por uno de los contratantes lo pactado. Pero en tal caso
podré el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucién o el
cumplimiento del contrato con indemnizacién de perjuicios”. Algo
mds.: No es sdlo en la norma en cita donde se plasma el pensamiento
del autor del articulado civil sino que en el articulo 1930 se puede
reiterar la voluntad de la ley en ese aspecto cuando dispone que "si el
comprador estuviere constituido en mor de pagar el precio en el lugar
y tiempo dichos, el vendedor tendra derecho para exigir el precio o la
resolucion de la venta, con resarcimiento de perjuicios”. O bien del
contenido del articulo 1882, cuando al fijar el momento y el lugar en
gue el vendedor debe cumplir su obligacion de entrega deja abierta /a
via para que el comprador pueda a su arbitrio o preservar el contrato
o desistir de €l, en ambos casos con perjuicios, siempre que el
comprador haya pagado o esté pronto a pagar el precio integro o el
estipulado a plazo.

8. Es decir, el Codigo Civil, es afirmativo y contundente en ubicar
el fenémeno de la resclubilidad o del incumplimiento del contrato en
cabeza de la parte que ha estado puntual para atender las
prestaciones a su cargo. Y en este aspecto, como en otros, se acerco
al Codigo Napolednico de 1804, que en el articulo 1184: “La condicidn
resolutoria esta siempre subentendida en los contratos sinalagmaticos
para el caso en que una de /as partes no satisfaga su compromiso. En
este caso el contrato no se resuelve de pleno derecho. La parte a cuyo
respecto el compromiso no se ha ejecutado, tiene la accion de forzar a
la otra la ejecucidn de la convencién cuando es posible, o de pedir la
resolucion con dafos y perjuicios. La resolucion debe ser demandada
judicialmente y puede ser acordado al demandado un plazo segun las
circunstancias,”

En igual sentido la Corte Suprema de Justicia, en la sentencia de
casacion civil del siete (7) de marzo de dos mil (2.000), expediente No.
5319. M.P.: Silvio Fernando Trejos Bueno, se pronuncio asi:

"En el ambito de los contratos bilaterales y en cuanto toca con la
facultad legal que, segun los términos del articulo 1546 del Codigo
Civil, en ellos va implicita de obtener la resolucién por incumplimiento,
hoy en dia se tiene por verdad sabida que es requisito indispensable
para su buen suceso en un caso determinado, la fidelidad a sus
compromisos observada por quien ejercita esa facultad habida cuenta
que, como lo ha sefalado la Corte, el contenido literal de aquel
precepto basta para poner de manifiesto que el contratante
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incumplido utilizando el sistema de la condicion resolutoria tacita, no
puede pretender liberarse de las obligaciones que contrajo.

Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resolucion de este
linaje en provecho de aquella de las partes que sin motivo también ha
incurrido en falta y por lo tanto se encuentra en situacién de
incumplimiento juridicamente relievante (sic), lo que equivale a
afirmar que la parte que reclama por esa via ha de estar por completo
limpia de toda culpa, habiendo cumplido rigurosamente con sus
obligaciones, al paso que sea la otra quien no haya hecho lo propio,
de donde se sigue que ".el titular de la accién resolutoria
indefectiblemente lo es ef contratante cumplido o que se ha allanado a
cumplir con las obligaciones que le corresponden y, por el aspecto
pasivo, incuestionablemente debe dirigirse la mencionada accion
contra el contratante negligente, puesto que la legitimacion para
solicitar el aniquilamiento de la convencion surge del cumplimiento en
el actor y del incumplimiento en el demandado u opositor...” (G. J.
Tomo CLIX, pags. 309 y siguientes)”.

Y en sentencia de la sentencia de la Corte Suprema de Justicia del
cuatro (4) de septiembre de dos mil (2000), expediente No. 5420, M.P.:
José Fernando Ramirez Gomez, se expresd:

"Por sabido se tiene que el contrato de promesa naturalmente es
fuente de una y principal obligacidon: hacer el contrato prometido.
Otorgar la escritura publica que perfecciona el contrato de
compraventa del inmueble, cuando este es el tipo de bien sobre el
cual ella versa. Sin embargo, como con claridad lo ha explicado la
Corporacién, nada obsta para que las partes en el cuerpo de una
misma convencion combinen diferentes tipos de contratos o
prestaciones, o tratandose del contrato de promesa, hacer una
mixtura donde ademas de contraer la obligacion de hacer o celebrar el
contrato prometido, se anticipe el cumplimiento de prestaciones
propias de este contrato fin, lo cual resulta vélido por virtud de los
principios de la autonomia privada y de la libertad contractual, en
tanto el surgimiento de estas obligaciones no precise de una
solemnidad diferente a la establecida para el contrato de promesa por
el art, 89 de la ley 153 de 1887. De alli que estilen los contratantes
cuando de promesas de compraventa se trata, estipular obligaciones
sobre el pago del precio y la entrega material de la cosa, que
naturalmente sélo las vendria a generar el contrato prometido.

()
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De conformidad con el art. 1546 del C. Civil, en armonia con el art.
1602 de la misma codificacion, en los contratos bilaterales, si uno de
los contratantes incumple lo pactado, por operar la condicion
resolutoria que en estos contratos supone la ley, el otro contratante
estd facultado para pedir a su arbitrio, la resolucion del contrato, o su
cumplimiento, en uno u otro caso pudiendo acumular la pretension
indemnizatoria de perjuicios, o ésta directamente”.

Segun lo ha entendido la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia:

"la legitimacion para impetrar la resolucion o el cumplimiento del
contrato por uno de los contratantes, supone necesariamente el
cumplimiento de sus obligaciones contractuales o el allanarse a
cumplirlas”. (G.J. t. CCXXXIV, 1995, pag. 688). Con todo, conforme lo
expresa la Corporacion en esta misma sentencia, invocando como
fuente la sentencia de 29 de noviembre de 1978, G.]. t. CLVIII, pag.
299, conforme al art. 1609 del C. Civil, "En los contratos bilaterales
en que las reciprocas obligaciones deben efectuarse sucesivamente,
esto es, primero las de uno de los contratantes y luego las del otro, el
que no recibe el pago que debia hacérsele previamente sdlo puede
demandar el cumplimiento dentro del contrato si él cumplié o se
allané a cumplir conforme a lo pactado, pero puede demandar la
resolucién si no ha cumplido ni se allana a hacerlo con fundamento en
que la otra parte incumplio con anterioridad”. Sin embargo, si las
obligaciones son simultaneas, "“el contratante cumplido o gue se
aflana a cumplir con las suyas, queda en libertad de ejercer, o la
accién de cumplimiento o la accion resolutoria si fuere el caso.

Resumiendo se concluye:

Si las obligaciones reciprocas son sucesivas, atendido este orden
cronoldgico el contratante que no vio satisfecha la previa obligacion
sélo puede pretender ef cumplimiento del contrato si cumplié o se
allané a cumplir. Si no ha cumplido ni se ha allanado a hacerlo, puede
pretender la resolucion con fundamento en el art. 1609, es decir, por
el incumplimiento de las obligaciones antecedentes del otro

contratante.

Traténdose de obligaciones simuitaneas el contratante cumplido o que
se allana a cumplir, cuenta sin limitacién con la alternativa que le
ofrece el art. 1546, o sea que puede pretender la resolucion o el
cumplimiento del contrato”.
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En el derecho chileno, por el contrario, con base en |los mismos textos
de nuestro ordenamiento juridico civil, se ha predicado que, si bien no
cabe por ninguno de los dos contratantes la pretension de cumplimiento
frente al otro, ni tampoco la solicitud de que se indemnicen |os
perjuicios, si es posible solicitar la resolucion. En este sentido dijo la
Corte Chilena en sentencia del 4 de diciembre de 2003 que marcd un
hito en el derecho chileno:

“Que aunque no hay precepto alguno que resuelva la cuestion de si
uno de los contratantes que no ha cumplido las obligaciones
contraidas puede o no solicitar la resolucion de la promesa de venta
en contra de la otra parte que tampoco ha dado cumplimiento a las
suyas, los jueces estan en el deber de juzgaria del modo que mas
conforme parezca al espiritu general de la legislacion y a la equidad
natural de acuerdo con lo preceptuado en ef No. 5 del articulo 170 del
Codigo de Procedimiento Civil. En efecto no parece justo ni equitativo
dejar a las partes ligadas por un contrato que ambas no quieren
cumplir y que de hecho aparece asi ineficaz por voluntad de las
mismas. Luego, no pugnha, por lo tanto, con la indole y naturaleza de
los principios juridicos que informan la accion resolutoria que ella se
acoja en este caso, porque la resolucion, (es) precisamente el medio
que la ley otorga para romper un contrato que nacio a la vida de
derecho, pero que no esta llamado a producir sus naturales
consecuencias en razon de que las partes se niegan a respetarfo y
todavia, porque acogiéndola se llega a la realidad propia de toda
resolucion, cual es que las cosas puedan restituirse al estado anterior,
como si el contrato no hubiese existido, sin embargo no procede la
indemnizacion de perjuicios pedida pues ella requiere de mora y en
este caso no podria existir para ninguna de las partes de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 1552 de citado Codigo Civil./6. Que la
referida conclusion ha sido aceptada por la jurisprudencia (R.D.J. T.
28 seccion 1@ pagina 687 y 57, seccion 18, pagina 274) y corroborada
por la doctrina.”

Se trata, aqui y alla, de dar solucién al evento, de no rara ocurrencia, en
que las dos partes contratantes incumplen simultdaneamente; ambos
estan en mora, lo que implica que ninguno de los dos lo esté realmente
~razoén suficiente para negarles la posibilidad de pedir indemnizacion de
perjuicios-, pero uno o ambos han cumplido parte de sus prestaciones.
Ello requiere una solucion por el Juez, que no puede alegar que no
resuelve la controversia por no encontrar norma que directamente sea
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aplicable al caso. Obviamente la decision judicial tendra que respetar el
principio de la congruencia y no podrd fallarse por fuera de las
pretensiones formuladas que limitan su competencia.

En el presente asunto ocurrié esta: Ambas partes incumplieron, puesto
que el dia en que debian otorgar la escritura publica ninguna comparecid
a la Notaria con dicha finalidad, pero los promitentes compradores han
adelantado parte del precio de una compraventa no realizada; y la
promitente vendedora, a su vez, entregd materialmente el bien.

La consecuencia de aplicar la excepcidon de contrato no cumplido al
incumplimiento reciproco, y negar la posibilidad de que las partes
acudan a la resolucién, deja el contrato en un estado de suspenso dificil
de superar: Ninguna parte cumple, excusdndose en que la otra no ha
cumplido; é¢hasta cuando durard ese estado vegetativo del contrato?;
¢habra que esperar la prescripcidén, o algun otro medio de extincidn,
ante el hecho de que la excepcion de contrato no cumplido no produce
la muerte del contrato, sino sélo su suspensidn? Esta situacion de
indefinicidn no es sana y conduce muchas veces a evidentes
inequidades.

La jurisprudencia nacional, como se dijo, empefiada en negar la accién
resolutoria al contratante que incumplié, asi el otro también haya
incumplido, se ided la figura del "mutuo disenso tacito”. Uno de los
primeros fallos que se refirid a esta figura fue del 5 de noviembre de
1975, donde se lee:

"La disolucion del contrato por mutuo disenso puede provenir de un
consentimiento expreso o también tacito. La primera forma no
requiere la intervencion judicial, como quiera que la disolucién se
produce por el acuerdo expreso; en cambio, la segunda si requiere
decision judicial. Esta uftima manera de disolverse el contrato se da
ante la reciproca y simultanea inejecucion o incumplimiento de las
partes con sus obligaciones contractuales, pues la conducta reiterada
de los contratantes de alejarse del cumplimiento oportuno de sus
obligaciones, solo puede considerarse y, por ende, traducirse como
una manifestacion clara de anonadar el vinculo contractual.”

"En efecto, si los contratantes al celebrar la convencidn lo hacen
inspirados en el cumplimiento mutuo de las obligaciones nacidas de
ella, la posicion tozuda y reciproca de las partes de incumplir con sus
obligaciones exterioriza un mutuo disenso de aniquilamiento de la
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relacion contractual. Esto es asi, porque no es propdsito de la ley
mantener indefinidamente atados a Jos contratantes cuyo
comportamiento, respecto de la ejecucién de las obligaciones, solo es
indicativo de disentimiento mutuo del contrato” (GJ. CLIX,314)."

Sobre esta situacion de indefinicidn ante el mutuo incumplimiento, la
Corte, en sentencia del 5 de noviembre de 1979 se cuestioné asi:
“"Entonces, cabe preguntar écudl es el correctivo juridico que tienen las
partes contratantes para aniguilar una convencion bilateral cuando
ambas incumplen con sus respectivas obligaciones, especialmente,
cuando debieron cumplirse coetanea o simulftaneamente y asi no
sucedidé?”, a 1o que responde el maximo Tribunal: "“Por todo lo dicho, el
mutuo disenso mantiene toda su vigencia como mecanismo para
disolver un contrato que se ha incumplido por ambas partes y ante la
inocultable posicion de no permanecer atado al negocio; 1a intervencion,
pues, del juez se impone para declarar lo que las partes en una u otra
forma han reflefado: desatar el vinculo para volver las cosas al estado
que existia al momento de su celebracion.”

Independientemente de que se comparta o no la solucion que ha dado la
Corte a esta situacidén, debe si precisarse que como de la conducta de
las partes se ha inferido una voluntad tdcita, ella no puede ser
contrariada por las manifestaciones expresas de los contratantes.
Precisa la misma Corte:

Y por lo que respecta al mutuo disenso tacito, desprovisto en
realidad de reguiacién organica en la codificacién civil pero no por eso
menos importante desde el punto de vista practico segun fo ha
puntualizado esta Corporacion (G.J. Tomo CLXXX, pag. 130), es
imperioso hacer hincapié en gue no siempre gque medie culpa de
ambos agentes y por consiguiente el articulo 1546 del Cédigo Civil no
sea el pertinente para regir una hipotesis factica de tal indole, es
permitido echar mano de la mencionada figura... es menester que los
actos u omisiones en que consiste fa inejecucion, sean expresivos,
tacita o explicitamente, de voluntad conjunta ¢ separada que apunte
a desistir del contrato (G.J. Tomo CLVIII, pag. 217) 0 sea que se
precisa, para que pueda consumarse esta forma de disolucion virtual,
que la conducta de todas las partes involucradas sea o
suficientemente indicativa de esa reciproca intencion de "“desistencia”
que constituye su sustancia y que obviamente no se verifica si, como
sucedic en la especie de la que estos autos dan cuenta, una de ellas,
a pesar de su propio incumplimiento de la obligacién de concurrir al
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perfeccionamiento del contrato de venta prometido, entiende que ese
proceder esta justificado por la conducta negligente anterior
observada por la otra ...”

Ante esta exigencia de que el consentimiento tacito debe ser claramente
expresivo de la voluntad de desistir del contrato, nos encontramos que
en nuestro ordenamiento sigue vigente, y sin solucién que acepte la
jurisprudencia nacional, la situacion del mutuo incumplimiento reciproco,
donde ninguna de las dos partes quiere deshacer la convencidn.

Este Tribunal de Arbitramento se siente exonerado de hacer mas
consideraciones sobre estos interesantes y controversiales temas, ante
el hecho de que ninguna de las partes —ambas incumplidas, como se ha
expresado solicitdé ni la resolucion de la promesa de compraventa ni la
declaracidén del mutuo disenso tacito. Es obvio que para pronunciarse,
acogiendo o rechazando una de tales figuras, era indispensable que las
partes hubieran formulado una pretensién en uno de esos sentidos, lo
que no ocurrid. El Tribunal, desde luego, no puede fallar extrapetita
haciendo deciaraciones que ninguna de las partes le solicito.

De lo probado en el proceso y de lo dicho atras ha de concluirse lo
siguiente, que constituye el fundamento de la decisidn que se profiere
en el presente laudo:

1. Ambas partes incumplieron la obligacion fundamental del
contrato de promesa de compraventa, esto es, concurrir a la Notaria 26
de Medellin el 27 de abril de 2007 para otorgar la escritura publica de
compraventa. Y ese incumplimiento reciproco no tiene ninguna
justificaciéon admisible en derecho.

2. Lo anterior conduce a que ninguna de las partes esta
legitimada para pedir el reconocimiento de perjuicios ni de la clausula
penal, pues su fuente es el incumplimiento moroso de la otra parte. Al
haber incumplido simultdneamente ambas partes, ninguna esta en
mora, de acuerdo con el articulo 1609 C.C.

3. No procede la declaracién de “mutuo disenso tacito” por la
contundente razén de que ninguna de las partes lo pidid, amén de que
hay hechos demostrados en el sentido de que no es la voluntad de las
partes desistir del negocio.
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4. No procede la declaratoria de resolucion de la promesa de
compraventa, porque ninguna de las partes lo pidié. Ello,
independientemente de cudl tesis se tenga acerca de si ella es posible
ante el mutuo incumplimiento.

4.2. ESTUDIO DE LAS PRETENSIONES

A la luz de las anteriores consideraciones, se ocupa enseguida el
Tribunal de analizar una a una las pretensiones de cada parte,
comenzando por las de la parte demandante, demandada en
reconvencion.

4.2.1. PRETENSIONES DE LA DEMANDA PRINCIPAL

PRIMERA: "La parte conformada por los PROMITENTES COMPRADQORES,
y citados a la decisidon de este H. Tribunal incumplieron el contrato de
Promesa de Compraventa que realizaron con la sefiora OLGA LUCIA
VALENCIA CASTANO como PROMITENTE VENDEDORA, respecto del bien
inmueble identificado en el Punto Primero de los hechos de este escrito.”

Como se ha expresado reiteradamente en las consideraciones del
presente laudo, tanto la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO, cuyos
herederos ostentan la calidad de parte demandante-demandada en
reconvencién-, como los promitentes compradores, sefiores EUCARIS
MEDINA BALVIN y MARTA CECILIA CORREA JARAMILLO, incumplieron el
contrato de promesa de compraventa, al no haber concurrido a la
notaria 26 de Medellin el 27 de abril de 2007 a suscribir la escritura
publica que solemnizara el contrato prometido.

Ese incumplimiento reciproco conduce a que ninguna de las dos partes
se encuentra en mora, y, por tanto, ninguna podra exigir de la otra ni la
indemnizacion de perjuicios ni la cldusula penal pactada.

SEGUNDA: "Que los PROMITENTES COMPRADORES deben a la parte
citante, representantes de la PROMITENTE VENDEDORA la suma de
CIENTO SESENTA Y CINCO MILLONES CIENTO TRES MIL PESOS
($165.103.000) por concepto del pago total del bien inmueble
prometido en venta.”
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El Tribunal no accederd a esta declaracion, ya que ella se refiere a
obligaciones tipicas del contrato de compraventa prometido pero que no
se celebro. Acceder a esta declaracion implicaria abrir la puerta para
que los sucesores de la promitente vendedora exigieran el pago de
obligaciones de una venta que no existe y que se anticiparon en el
contrato de promesa. El mutuo incumplimiento de las partes impide que
una de ellas solicite el cumplimiento primigenio de la obligacion de la
otra parte. Tampoco puede, como se dijo, solicitar los perjuicios
compensatorios, ni los moratorios, pues ninguna de las partes estd en
mora.

TERCERA: "Que se condene a los PROMITENTES COMPRADORES al pago
de intereses de mora sobre la suma anterior a partir del 27 de abril de
2007 hasta cuando se cumpla con el pago de la obligacién.”

Si no se reconoce la obligacidn por capital, menos habra de reconocerse
la causacion de intereses, por ser accesoria a aquella. Adicionalmente,
los intereses moratorios suponen la mora del deudor, mora que no
existe por las consideraciones que se han hecho en el presente fallo.

Como se ha expresado reiteradamente en la motivacién del laudo,
tanto la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO, cuyos herederos
ostentan la calidad de parte demandante-demandada en reconvencion,
como los promitentes compradores, sefiores EUCARIS MEDINA BALVIN vy
MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO, incumplieron el contrato de
promesa de compraventa, al no haber concurrido a la notaria 26 de
Medellin el 27 de abril de 2007 a suscribir la escritura publica que
solemnizara el contrato prometido.

Ese incumplimiento reciproco conduce a que ninguna de las dos partes
se encuentra en mora, y por tanto ninguna podrd exigir de la otra ni la
indemnizacion de perjuicios, ni la cladusula penal pactada.

CUARTA: "Que se condene a los PROMITENTES COMPRADORES al pago
de la indemnizacion pactada por incumplimiento del contrato, por la
suma de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($150.000.000).”

La parte que incumplid no estd legitimada para solicitar el pago de la
pena de la otra parte. Ambas incumplieron, luego ninguno tiene que
pagar a la otra clausula penal.
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QUINTA: "Que ademas se condene a los PROMITENTES COMPRADORES
al pago de las costas generadas en el presente procedimiento.”

Estima el Tribunal que no hay lugar a condena en costas por las razones
gue mas adelante se consignan.

4.2.2. PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE RECONVENCION

PRIMERA: “Que la sefiora OLGA LUCIA CASTANO VALENCIA, en calidad
de promitente vendedora, incumplio el contrato de promesa de
compraventa suscrito con mis poderdantes, respecto del bien inmueble
relacionado en el hecho primero de esta demanda de reconvencion”.

Como se ha dicho, tanto la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO,
cuyos herederos ostentan la calidad de parte demandante-demandada
en reconvencion-, como los promitentes compradores, sefiores EUCARIS
MEDINA BALVIN y MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO, incumplieron
el contrato de promesa de compraventa, al no haber concurrido a la
notaria 26 de Medellin el 27 de abril de 2007 a suscribir la escritura
publica que solemnizara el contrato prometido.

Ese incumplimiento reciproco conduce a que ninguna de las dos partes
se encuentra en mora, y por tanto ninguna podra exigir de la otra ni la
indemnizacion de perjuicios, ni a clausula penal pactada.

SEGUNDO: "Que los herederos de la sefiora OLGA LUCIA CASTANO
VALENCIA, convocados en reconvencion, seflores JULIANA Y JUAN
CAMILO GONZALEZ VALENCIA, deben asumir las consecuencias del
mencionado incumplimiento.”

Los herederos de la sefiora OLGA LUCIA CASTANO VALENCIA, en su
calidad de tales, suceden en los derechos y obligaciones transmisibles
por causa de muerte que tenia la citada sefiora. No hay en este proceso
ninguna consecuencia del incumplimiento de la causante que de origen a
alguna declaracion o condena, diferente a la de que ambos
incumplieron, por lo <cual han de negarse las pretensiones
indemnizatorias. Por ello no cabe hacer la declaracién pedida, pues
resulta irrelevante en este proceso.
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TERCEROQ: "Que los herederos de la sefiora OLGA LUCIA CASTANO
VALENCIA, convocados en reconvencion, sefiores JULIANA Y JUAN
CAMILO GONZALEZ VALENCIA, deben reconocer y pagar a mis
poderdantes la indemnizacién por incumplimiento establecida en la
clédusula novena del contrato de promesa de compraventa.”

La Clausula Penal solo puede ser pedida por el contratante que cumplié
o se allandé a cumplir. Aca ambos incumplieron, luego no hay lugar a
condenar a los herederos de la promitente vendedora al pago de la
clausula penal.

CUARTO: "Que se condene a los herederos de la sefiora OLGA LUCIA
CASTANO VALENCIA, convocados en reconvencion, sefiores JULIANA Y
JUAN CAMILO GONZALEZ VALENCIA, a pagar a mis poderdantes todos
los perjuicios sufridos como consecuencia del incumplimiento del
contrato de promesa de compraventa.”

Como se ha expresado reiteradamente en la motivacion del laudo,
tanto la sefiora OLGA LUCIA VALENCIA CASTANO, cuyos herederos
ostentan la calidad de parte demandante-demandada en reconvencion,
como los promitentes compradores, sefiores EUCARIS MEDINA BALVIN y
MARTHA CECILIA CORREA JARAMILLO, incumpiieron el contrato de
promesa de compraventa, al no haber concurrido a la notaria 26 de
Medellin el 27 de abril de 2007 a suscribir la escritura publica que

solemnizara el contrato prometido.

Ese incumplimiento reciproco conduce a que ninguna de las dos partes
se encuentra en mora, y por tanto ninguna podra exigir de la otra ni la

indemnizacion de perjuicios, ni la cladusula penal pactada.

QUINTO: “Que se condene a los herederos de la seflora OLGA LUCIA
CASTANO VALENCIA, convocados en reconvencién, sefiores JULIANA Y
JUAN CAMILO GONZALEZ VALENCIA, al pago de las costas y gastos de
la presente demanda de reconvencion.”

Estima el Tribunal que no hay lugar a condena en costas, -concepto
que incluye ciertos gastos del proceso- , porgue, COMO consecuencia del
mutuo incumplimiento, las pretensiones declarativas -salvo la de que
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ambas partes incumplieron- y de condena de las dos partes fueron
negadas.

SEXTO: "Informar del presente tramite de demanda arbitral, al Juzgado
Civil del Circuito de Girardota - Antioquia, a efectos de que dando
cumplimiento al articulo 456 y siguientes del Codigo de Procedimiento
Civil, se disponga tramitar incidente para que se determine por peritos
el avalto del derecho de mis poderdantes, la sefiora MARTHA CECILIA
CORREA JARAMILLO, identificada con C.C. 42.762.137 y el sefior JOSE
EUCARIS MEDINA BALVIN, identificado con C.C. 6.223.007, en calidad
de POSEEDORES Y PROMITENTES COMPRADORES del bien inmueble
objeto de expropiacion.”

En la PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE, en el auto numero 6., el
Tribunal expreso lo siguiente sobre esta peticion: “"Se pone de presente
gue el Tribunal entiende gue la denominada "pretension” del aparte
"SEXTOQ” de la demanda de reconvencion no es tal, puesto que no esta
llamada a ser resuelta en el laudo. Se trata de una medida preventiva,
incluida como tal en escrito separado, sobre la cual se resolverd mas
adelante en la presente audiencia”. Y el Tribunal, en efecto, resolvid
dicha solicitud, contenida no solo como “pretension” en la demanda,
sino en escrito separado por el cual se pidieron medidas preventivas por
la parte demandada, negandola por no ser procedente.

Con base en la consideracion de que esta "pretension” no es tal, sino
una medida preventiva sobre la cual ya se resolvié, negandose,
corresponde decidir sobre ella en el mismo sentido en este laudo.

4.3. DE LAS EXCEPCIONES

No sobra poner de presente que, ante el fracaso de las pretensiones por
su falta de fundamento, el Tribunal queda exonerado de examinar las
excepciones propuestas por las partes, ni hay ninguna que deba
declararse oficiosamente conforme al mandato legal establecido en el
articulo 306 del Codigo de Procedimiento Civil.
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4.4, COSTAS

Por el sentido del laudo y al no prosperar las mutuas pretensiones, no
hay lugar a condena en costas, de conformidad con la regulacion
contenida en el articulo 392 del Cédigo de Procedimiento Civil,
reformado por el articulo 19 de la Ley 1395 de 2010.

CAPITULO TERCERO
DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal de Arbitramento promovido por
JULIANA GONZALEZ VALENCIA Y JUAN CAMILO GONZALEZ
VALENCIA en su calidad de herederos reconocidos de la sefnora OLGA
LUCIA VALENCIA CASTANO en contra de MARTHA CECILIA
CORREA JARAMILLO Y JOSE EUCARIS MEDINA BALVIN,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de ia ley,

FALLA

PRIMERO.- Declarar que ambas partes, la promitente vendedora v los
promitentes compradores, incumplieron el contrato de promesa de
compraventa de que da cuenta el documento que obra a folios 7 a 14,
puesto que no concurrieron a la Notaria 26 de Medellin el 27 de abril de
2007, a las 3 p. m., a suscribir la escritura publica que debia solemnizar
el contrato prometido. Quedan asi resueltas las pretensiones PRIMERAS
de ambas partes.

SEGUNDO.- Como consecuencia del mutuo incumplimiento, se declara
que no hay lugar a condenar a la indemnizacién que el reciproco
incumplimiento hubiere causado a las partes, ni a la clausula penal
pactada en el contrato de promesa, puesto que ninguna de ellas se
encuentra en mora de cumplir. De esta forma quedan resueltas las
pretensiones CUARTA de la demanda inicial y TERCERA y CUARTA de la
demanda de reconvencion.

TERCERO.- No se hace la declaracién a que se refiere la pretension
SEGUNDA de la demanda inicial, ni la TERCERA de la misma parte, por
las razones expuestas atras.
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CUARTO.- No se hace la declaracion SEGUNDA solicitada por la
demandada -demandante en reconvencion- por las razones ya dichas.

QUINTO.- No se condena en costas a ninguna de las partes, puesto que
ambas incumplieron el contrato de promesa, en razén de lo cual fueron
negadas sus respectivas pretensiones. Quedan asi resueltas la
pretensiones QUINTAS de ambas demandas.

SEXTO.- No se accede en el presente laudo a lo que la parte
demandada-demandante en reconvencién- formulé como PRETENSION
SEXTA, por las razones ya expresadas en la parte motiva.

SEPTIMO.- Declarar causado el valor final de los honorarios de los
arbitros y del secretario.

OCTAVO.- Disponer que una vez quede en firme este laudo se
protocolice el expediente en una de las notarias del circulo de Medellin.

NOVENO.- Disponer que por secretaria se expidan copias auténticas del
presente laudo arbitral con destino a cada una de las partes con las
constancias de ley y copia simple para el archivo del Centro de Arbitraje
y Conciliacién de la Cadmara de Comercio de Medellin,

NOTIFIQUESE,

'\ )

Ay ,_// é - }/ Y PR ]Z - 7/,_7/,)
7 _
RAFAEL IGNACIO MORENO QUIJANO-.

/ / Arbitro Presidente
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LUZ ELENA ALVAREZ GUTIERREZ
Arbitro

z—;LL/ARO FRANCISCO GAVIRIA ARANGO
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