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PROCESO ARBITRAL CONVOCADO POR GLORIA STELLA CADAVID
GAVIRIA VS. FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. COMO VOCERA Y
ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISO P. A. RESERVA DEL TESORO Y
FAJARDO MORENO Y CIA. S.A,

Rdo. 2013 A031

Siendo las dos y treinta de la tarde (2:30 pum.), del cinco (05) de agosto de des mil
catorce (2014), JORGE PARRA BENITEZ, Arbitro Unico; CARLOS ESTEBAN
GOMEZ DUQUE, Sccretario, profirieron el siguiente laudo arbitral que pone fin al
proceso promovido por GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA en contra de la
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA
DEL FIDEICOMISO P. A. RESERVA DEL TESORO Y FAJARDO MORENO Y

CJIA. S.A. La decisidn se profiere en derecho.
CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES
I. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

Con fecha veintittés (23) de septiembre de 2013, la sefiora GLORIA STELLA
CADAVID GAVIRIA presenté ante el CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE
Y AMIGABLE COMPOSICION DE A CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN,
solicitud de convocatoria de un Tribunal de Arbitramento para que dirimiera el conflicto
que dijo tener frente a la FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. como VOCERA Y
ADMINISTRADCRA DEL FIDEICOMISO P. A. RESERVA DEL TESORO Y
FAJARDO MORENO Y CJA. S.A., y con invocacién de la clausula trigésima séptima
del CONTRATO NUM. 1997 DE FIDUCIA MERCANTIL IRREVOCABLE DE
ADMINISTRACION Y PAGOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO RESERVA DEL
TESORO (fls 18-29), que s del siguiente tenor:

“TRIGESIMA SEPTIMA: ARREGLO  DIRECTO DE
CONFLICTOS: En caso de que surjan diferencias entre las partes
por razén o con ocasion del presente negocio juridico serdn resueltas
por ellas mediante procedimientos de autocomposicién direcia tales
como negociacién directa o mediacion. Para tal efecto las partes
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dispondrdn de treinta (30) dias hdbiles contados a partir de la fecha
en que cualquiera de ellas requiera a la otra, por escrito tal sentido,
término éste que podrd ser prorrogado de comiin acuerdo.

PARAGRAFO: Evacuada la etapa de arreglo directo, las diferencias
serdn resueltas por un Tribunal de arbitramento, cuyos miembros
serdn nombrados por las partes de las listas de drbitros de la Cdmara
de Comercio de Medellin, y se sujetard en todos sus aspectos a lo
dispuesto en el decreto 2279 de 1989 y a la Ley 23 de 1991, y demads
normas que modifiquen o complementen las reglas del ceniro de
Conciliaciones y Arbitraje Mercantil de la Cdmara de Comercio de
Medellin. Su falio serd en derecho y los costos del mismo serdn
asumidos por la parte vencida”

De igual manera, en la REUNION PARA NOMBRAMIENTO DE ARBITROS
celebrada el 29 de octubre de 2013 (fls. 180-181) las partes acordaren:

“Las partes estudian las posibilidades y deciden que sea un drbitro el
encargado de resolver el conflicto. Asf mismo, deciden nombrarlo de
comiin acuerdo, designacion que recae en los siguientes profesionales:

ARBITRO PRINCIPAL: Jorge Parra Benitez.

ARBITRO SUPLENTE: Luis Gabriel Botero Peldez.”

Posteriormente, en la audiencia de instalacion del Tribunal de Arbitramento celebrada
el 22 de noviembre de 2013 en el Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable
Composicién de la Cimara de Comercio de Medellin para Antioquia (fls. 200-203) se

preciso en relacién con el pacto arbitral:

“En este orden de ideas, advierte el drbitro que de conformidad con la
reunion para nombramiento de drbitros sostenido el pasado
veintinueve (29) de octubre las partes de comiin acuerdo decidieron
modificar la cldusula compromisoria, estableciendo que las
diferencias surgidas entre ellas serian dirimidas por un (1) drbitro, y
designdndolo en el mismo acto.

Por lo anterior, y teniendo en cuenta que dicha modificacion se llevé a
cabo sin la comparecencia de los sefiores Wolfgang Joséf Berhard
Theis y David, Saul, y Diana Roll Vélez, es ralificada en esta
audiencia por las partes, Gloria Stella Cadavid Gaviria, Fiduciaria
Bancolombia S.A. como vacera y administradora del Fideicomiso P.A
Reserva del Tesoro y Fajardo Moreno y Cia S.A., junto con la
designacion del doctor Jorge Parra Benitez como drbitro dnico; lo
anterior con el objeto de que el doctor Parra resuelva las
controversias surgidas entre Gloria Stella Cadavid Gaviria y
Fiduciaria Bancolombia S.A. como vocera y administradora del
Fideicomiso P.A Reserva del Tesoro y Fajardo Moreno y Cia S.A.
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relacionadas con el Acta de Compromiso firmada el 15 de diciembre
de 2005, de que tratan las pretemsiones confenidas en la demanda
presentada ante el Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable
Composicién de la Camara de Comercio de Medellin para Antiogquia
el pasado veintitrés (23) de septiembre de 2013.”

Mediante escrito del 30 de octubre de 2013 y encontrandose dentro del término previsto
en el articulo 14 de la Ley 1563 de 2012, el Arbitro Unico acepto su designacién como
Arbitro.

IL. DILIGENCIAS ARBITRALES

La instalacion del Tribunal tuvo lugar en audiencia celebrada el 22 de noviembre de
2013, oportunidad en la cual se dietd auto por medio de inadmision de la demanda

arbitral.

El 29 de noviembre de 2013 la parte demandante cumplid con el requisito exigido por el
Tribunal y por ello el 9 de diciembre de 2013 se admitié la demanda. Surtido el traslado -
correspondiente, rlas convocadas la replicaron en tiempo oportuno coponiéndose a las

pretensiones y formulando excepeiones de mérito como aparece mas adelante.

Luego del traslado secretarial de las excepciones de mérito, la parte convocante
descorrié el traslado aportando pruebas documentales y solicitando la préctica de prueba

testimonial.

El 13 de febrero de 2014, se llevd a cabo audiencia de conciliacidn sin lograrse acuerdo

entre las partes, por lo cual, se procedi6 a la fijacion de gastos y honorarios del proceso.

Verificado que la consignacién de la totalidad de los gastos y honorarios del Tribunal
fue tempestiva, se realizo la primera audiencia de tramite el 14 de marzo de 2014, en la
que el Tribunal aswmié competencia para procesar y juzgar ¢l asunto sometido a su

conocimiento; y decretd las pruebas pedidas por las partes.

Las pruebas ordenadas se practicaron con sujecién a la ley y sometimiento a la plena

contradiccion de las mismas.
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Agotado el periodo probatorio las partes presentaron sus alegaciones de fondo, en
audiencia surtida el 1° de julio de 2014. La convocante adujo que debia accederse a las
pretensiones de la demanda, por los motivos y argumentos que més adelante se
sintetizardn. La parte demandada, a su vez, mantuvo su defensa y consideré que no

existia raz6n para que se accediera a las pretensiones de la demanda.

Vencidas las etapas procesales, encuentra el Tribunal que se halla dentro del término
para proferir el presente lando, habida cuenta de que el plazo de seis (6) meses
legalmente previsto, contado a partir de la primera audiencia de tramite llevada a cabo el
14 de marzo de 2014, vence el 14 de septiembre de 2014, razdén por la cual se esta en

oportunidad de dictar el presente laudo.
III. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA

En el escrito de convocatoria la parte convocante narra, en resumen, los siguientes hechos

‘que estructiran la /itis planieada:

1.  Mediante documento privade suscrito el 28 de agosto de 2003 por FAJARDO
MORENO ¥ CIA. §.A., WOLFGANG JOSEF BERNHANRD THEIS, JOSEPH E.
ROLL AGUDFELO, SAUL E. ROLL VELEZ, RAOUL DANIEL ROLL VELEZ,
DAVID ALBERTO ROLL VELEZ y DINAH ROLL VELEZ en su calidad de
Fideicomitentes Propietarios, FAJARDO MORENO Y CIA. S.A., como
Fideicomitente Promotor, y FIDUBANCOLOMBIA, en su calidad de Fiduciaria,
celebraron un contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable de administracién y pagos
denominado “FIDEICOMISO P.A. RESERVA DEL TESORQ”, contrato que se

identifica con el nimero 1997.

2. Por medio de la escritura piblica No. 1019 del 28 de agosto de 2003 de la Notaria
Tercera de Envigado los fideicomitentes propietarios transfirieron, a titulo de fiducia
a Fidubancolombia, como vocera del patrimonio awténomo FIDEICOMISO
RESERVA DEL TESORO, el lote de terreno de mayor extensién con matricula
inmobiliaria No. 001-707802, para desarrollar el proyecto inmobiliario Reserva del

Tesoro.

3. GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA, en su condicién de Fideicomitente

Posterior, y la FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A., como vocera y administradora
4
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del FIDEICOMISO P.A. RESERVA DEL TESORO, y la sociedad FAJARDO
MORENC Y CIA S.A., en su calidad de Fideicomitente Promotor-Mandatario,
suscribieron en Medellin, el 15 de diciembre de 2005, el acta de compromiso, en
virtud de la cual la sefiora CADAVID GAVIRIA se vinculd al Patrimonio
Auténomo FIDEICOMISO P.A. RESERVA DEL TESORO y se obligh a pagar
aportes por la suma equivalenie a QUINIENTOS MILLONES DE PESOS
($500.000.000,00). Como contraprestacién a €ste aporte, se contrajo por los
demandados la obligacion de entregar material y juridicamente el lote No. 1 que
surgiera del reglamento de propiedad horizontal RESERVA DEL TESORQO.

Con ocasion del negocio juridico referido, la demandante entregd la suma de
SEISCIENTOS CINCUENTA. MILLONES DE PESOS (3650.000.000), los que se
encuentra contabilizados segin extracto expedido por FAJARDO MORENQ Y CIA.
S.A., asi:

4.1 El 19 de diciembre de 2005: $392.000.000,00.
4.2 Fl 19 de diciembre de 20035: $190.000.000,00.
4.3 Tl 19 de diciembre de 2005: $68.000.000,00.

Estos recursos fueron aceptados por la Fiduciaria. También ésta acepté su

administracién como vocera del fideicomiso.

El Fideicomitente Promofor FAJARDO MORENQC Y CIA. S.A. se comprometio en
el acta de compromiso suscrita el 15 de diciembre de 2005 a entregar a la
demandante en su calidad de Fideicomitente Posterior el lote No. 1, con un drea de
2.511,31 mts.2.

Basada en el buen nombre y en la experiencia en el sector constructor e inmobiliario
de la sociedad FAJARDO MORENO Y CIA. S.A., en ¢l acta de compromiso
suscrita, la demandante le otorgd poder a la sociedad FAJARDO MORENO Y CIA,
S.A. para que la representara en sus intereses y aspectos técnicos del proyecto
RESERVA DEL TESORO ante los 6rganos de participacion contemplados en el

contrato fiduciario.

La representacién entregada por la demandante a la sociedad FAJARDO MORENO

Y CIA. S.A. no cumplid con el espiritu del mandato, pues ésta sociedad no
5
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representé los intereses de la demandante, ni atendié los aspecios técnicos del

inmueble que se comprometio a entregar.

La URBANIZACION RESERVA DEL TESORO P.H. fue sometida al régimen de
propiedad horizontal por medio de la escritura publica No. 1853 del 7 de diciembre
de 2004 de la Notaria Tercera de Envigado, posteriormente reformada por la
escritura publica No. 1986 del 14 de diciembre de 2005 de la Notaria Tercera de
Envigado.

Al constifuirse en propiedad horizontal el proyecto inmobiliaric RESERVA DEL
TESORO, el lote No. 1 fue descrito asi: lote No. 1 con casa 101, Carrera 11 No,
9Asur-140, ubicado en el sector del Tesoro, fraccidn del Poblade del municipic de
Medellin, en la Urbanizacion RESERVA DEL TESORO P.H. El lote de terreno
tiene un drea de 2.511,31 meiros cuadrados. Tiene asignada la matricula
inmobiliaria No. 001-881548, v el coeficiente de copropiedad asignado es de
3,884%.

El lote No. 1 no tiene acceso y tampoco tiene la casa que se dice esta construida

sobre el lote.

El 23 de mayo de 2006 se suscribié acta de entrega del lote No. 1 a la sefiora

GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA.

El cargo de impuesto predial sobre el lote No. 1 y la cuota de administracién de la
copropiedad se ha cobrado a la demandante con fundamento en la existencia de una

casa en él construida, afectando los intereses econdmicos de la demandante.

En la clausula segunda del Acta de Entrega del lote No. 1 se acordd, que el
beneficiario recibia el lote como mero tenedor desde la fecha de entrega y hasta el
momento de otorgarse la escritura piblica de restitucién de beneficio por parte de
Fidubancolombia. Hasta la fecha de presentacién de la demanda no se habia

otorgado la escritura de transferencia del inmueble.

En el afio 2010 la demandante decidio realizar la construccion de la casa descrita en
el reglamento de propiedad horizontal, encontrindose con serias dificultades para la.

realizacion del proyecto, a saber;
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141 De acuerdo con cotizacidn efectuada por la empresa Ingenieria de Suelos
VIECO el 18 de febrero de 2010 “...Este lote en particular presenta una
ubicacion con fiiertes pendientes gue reposan sobre contenciones en
gaviones y la existencia de posibles llenos, que se ratificarian con la

exploracion...”.
14.2 El lote No. 1 no tiene acceso.

14.3 En el lindero norte del lote No. 1 se encuentra construida Ia via de acceso

del lote No. 2, sin que se haya constituide una servidumbre.

144  FAJARDO MORENO Y CIA. S.A. no ha cumplido con las obligaciones
urbanisticas exigidas por el Departamento de Planeacién del Municipio de
Medellin.

14.5  La construccion de la casa en ¢l lote No. 1 segin la licencia de construceién
emitida por la Curaduria Primera Urbana de Medellin, llevaria a incurrir en
unos costos exagerados, muy por encima del promedio de las demas casas

de la misma urbanizacion.

15. La parte demandante solicitd la préctica de una audiencia de conciliacion prejudicial
con las convocadas, en la cual, luego de varias suspensiones, no fue posible llegar a

un acuerdo.

16,  El Fideicomitente Promotor 1o ha cumplido la obligacion de dar, que comprende la
entrega juridica y fisica del lote No. 1, pues tal obligacién se extiende a la idoneidad
del bien para su uso natural, cuya imposibilidad comporta un incumplimiento

contractual.

IV. PRETENSIONES

La parte convocante en vista de lo que expuso en la demanda, solicité al Tribunal

despachar favorablemente las siguientes pretensiones:
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“PRETENSIONES

Conforme a la narracién de los hechos, solicito a su Despacho hacer las
siguientes declaraciones:

PRIMERA: Declarar LA RESOLUCION - DEL  CONTRATO
DENOMINADO ACTA DE COMPROMISO, suscrito el 15 de diciembre
de 2005 entre la sefiora GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA, en su
condicion de FIDEICOMITENTE POSTERIOR, de un lado y, del otvo,
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA 5.4. SOCIEDAD FIDUCIARIA, como
Vocera y Administradora del Fideicomiso P.A. RESERVA DEL TESORO
y la sociedad FAJARDO MORENQO Y CI4 SA., en calidad de
FIDEICOMITENTE PROMOTOR-MANDATARIO, sobre el lote No. 1 de
la URBANIZACION RESERVA DEL TESORO-P.H. en tanto que esta
ultima incumplié su primordial obligacion de la entrega material del
inmueble en condiciones de servir para su destinacion natural, debiendo
las partes volver a la situacién juridica y fictica existente a la fecha de
celebracion del contrato.

SEGUNDA: Como consecuencia de la anterior declaracion, ordenar a
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD FIDUCIARIA como
Vocera y Administradora del Fideicomiso F.A. RESERVA DEL TESORO
y la sociedad FAJARDO MORENQ Y CI4 SA. en calidad de
FIDEICOMITENTE PROMOTOR-MANDATARIO, la restitucion de la
suma de SEISCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE PESOS ML
(3650.000.000) pagados a titwlo de precic por la sefiora GLORIA
STELLA CADAVID GAVIRIA.

TERCERA: Ordenar a FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD
FIDUCIARIA como Vocera y Administradora del Fideicomiso P.A.
'RESERVA DEL TESORQ y la sociedad FAJARDO MORENO Y CI4 S.4.,
en calidad de FIDEICOMITENTE PROMOTOR-MANDATARIO devolver
la suma relacionada en la prelension anterior, debidamente indexada
para la fecha de la restitucion,

CUARTA: Condenar a las demandadas FIDUCIARIA BANCOLOMBIA
SA. SOCIEDAD FIDUCIARIA como Vocera y Administradora del
Fideicomiso P.A. RESERVA DEL TESORO y la sociedad FAJARDO
MORENO ¥ CI4 8.A., en calidad de FIDEICOMITENTE PROMOTOR-
MANDATARIO al pago de los perjuicios causados hasta la fecha, a favor
de GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA, correspondiente a los pagos
efectuados por concepto de impuesio predial al Municipio de Medellin,
Jacturados por FAJARDO MORENO Y CIA S.A. y de cuotas de
administracion del Lote No. 1y casa 101 facturados por la Urbanizacion
RESERVA DEL TESORO -P.H.

QUINTA: Que como consecuencia de las anterlores declaraciones, se
condene a las Demandadas ol pago de las costas del proceso.”

La peticién cuarta de la demanda fue precisada por la parte demandante en el escrito

presentado el 29 de noviembre de 2013, en los siguientes términos:
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“Como manifestamos en la pretension CUARTA, dichos perjuicios
consisten en los pagos efectuados por concepto de impuesto predial al
Muricipio de Medellin, y por de cuotas de administracién del Lote No.
1y casa 101. Perjuicios econdmicos que estimo bajo la gravedad de
Juramento que asciendern a la suma de OCHENTA ¥ CUATRO
MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL CIENTO
SESENTA Y CUATRO PESOS M.L. (384.995.164).”

V. LA CONTESTACION A LA DEMANDA

Las convocadas contestaron de manera conjunta y oportunamente la demanda arbitral,
pronuncidndose sobre los hechos expuestos por la convocante, negando unos,
admitiendo otros total o parcialmente, oponiéndose a la prosperidad de las pretensiones,
y formulando excepciones. Dijo la accionada, en resumen, que desde el comienzo de la
relacion contractual se hablé con claridad de 1a negociacién de un lote de terreno, y que
el haber estipulado juridicamente la existencia de una casa de habitacién por contar con
una licencia de construccién valoriza el lote No. 1 y beneficia a la demandante.
Adujeron las convocadas que no existe imposibilidad de desarrollar un proyecto de
construccisén de vna casa sobre el lote No. 1, ¥ que no se ha suscrito la escritura publica
para perfeccionar el negocio juridico celebrado sobre el lote No. 1 por falta de voluntad
de la parte demandante. Igualmente se adujo en la contestacién de la demanda que al
momento de suscribir el acta de entrega del lote No. 1 la sefiora GLORIA STELLA
CADAVID GAVIRIA lo recibi6 a entera satisfaceion, sin hacer objecién, aclaracidn u

observacion alguna.

Al respecto propuso las siguientes excepciones de fondo: cobro de lo no debido, buena

fe, ausencia de perjuicios y la genérica.
CAPITULO SEGUNDO

CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

1 PRESUPUESTOS PROCESALES

Las partes que se encuentran en juicio son plenamente capaces. Tienen capacidad y
habilitacién suficiente para disponer, lo que han acreditado en debida forma en este
proceso, estando, ademds, representadas por sus apoderados judiciales a los cuales se Ies

ha reconocido su calidad para actuar en el presente proceso.
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La confroversia sometida al conocimiento y decision del Tribunal, planteada en la
demanda, es susceptible de ser dirimida por esta via, acorde con lo previsto en el articulo

1°de la Ley 1563 de 2012.

La constitucion del Tribunal se realizo conforme a la voluntad de las partes expresada en
la cléusuia trigésima séptima del CONTRATO NUM. 1997 DE FIDUCIA MERCANTIL
IRREVOCABLE DE ADMINISTRACION ¥ PAGOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO
RESERVA DEL TESORO.

Conforme a lo anterior, no se advierte, ningiin vicio procesal que afecte la actuacién.
Siendo ésta valida, y concurriendo los presupuestos procesales, puede producirse el

fallo, en la manera que fue determinada, esto es, en derecho.
Por lo tanto, habra de proferirse un laudo de fondo.
1I. LA PRUEBA PRACTICADA

La instruccidén del procese agotd los diferentes medios probatorios invocados por las

partes.

A instancia de la parte convocante se recibi6 el interrogatorio de parte al representante
legal de FAJARDO MORENC Y CIA. S.A. y a la representante legal de la
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA,

Por solicitud de las convocadas se recibié el imterrogatorio de parte a la sefiora GLORIA
STELLA CADAVID GAVIRIA el 25 de marzo de 2014. Este se hizo en forma virtual,
por medio de teleconferencia, oportunidad en la cual la demandante exhibi6 el pasaporte
No. PE 087007 expedido en Medellin el 21 de agosto de 2013 v la cédula de ciudadania
No. 32.140.585. La audiencia se practicd con el abscluto respeto al derecho de defensa
de la demandante, contando con la presencia de su apoderada judicial en todo momento.
La demandante reconocié los documentos que obran a folios 33-34 y 90-91 del
expediente, los que le fueron remitidos al correo electronico duendes@mac.com por su

apoderada judicial.
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La prueba documental que reposa en el expediente fue arrimada con la demanda, con la
respuesta a la misma, al descorrer el trasladoe de las excepciones de mérito formuladas en

la contestacién de la demanda y como respuesta al oficio librado por el Tribunal.

Por otro lado, en la audiencia celebrada ¢l 17 de marzo de 2014 (folios 385-403), se
recibi6 la declaracion de los sefiores SANTIAGO BERMUDEZ HENAO, ANA MARIA
MUNERA DE MORENO, MANUELA ECHAVARRIA VILLEGAS, MARIANA
ANGEL ECHAVARRIA y VICTORIA EUGENIA RIVERA GAVIRIA, testigos

pedidos en la demanda arbitral.

El Ingeniero GUSTAVO DUQUE VILLEGAS, perito designado en el procese, rindié el
dictamen pericial de acuerdo con lo pedido por los apoderados de las partes (fls. 493-
516). De ignal manera, present6 la aclaracién y complementacién del dictamen pericial
en los términos que fueron solicitados por la apoderada de la parte convocante (fls. 676-
684),

Agotada la practica de las pruebas pedidas por las partes, se cité a audiencia de alegatos

de las partes para el 1° de julio de 2014 a las 2:30 p.m.
Il. DE LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

Los apoderados de las partes presentaron sus alegatos de conclusion, los cuales se

sintetizan asi:

Adujo la convocante que en el trAmite arbitral se habia acreditado que existia un
incumplimiente del contrato fiduciario, pues la demandante adquirié un lote de terreno
con la potencialidad de ser construide de conformidad con su querer negocial y no un
lote de terreno con una casa de habitacién como se encuentra descrito en el reglamento

de propiedad horizontal de la Urbanizacion Reserva del Tesoro.

A su turno, el apoderado de las convocadas reiterd los puntos de la contestacion a la

demanda de la signiente manera:

Alegd que no se ha incumplido el acuerdo celebrado con la parte demandante, pues se
negocié un lote de terreno, el cual existe juridica y materialmente. Mencioné asimismo

que las condiciones de la topografia del lote No. 1 de la Urbanizacién Reserva del
1
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Tesoro son similares a los de toda la unidad. Ademds, sefialé que el dictamen pericial

practicado en el proceso era claro en establecer que no existia obstécule para desarrol
un proyecte de construccién de una casa en el referido lote, por lo que pidié que

absolviera a sus representadas de todas las pretensiones de [a demanda.

IV.  JUICIO DE MERITO
41. OBJETO DE LA CONTROVERSIA
Consideradas las pretensiones consignadas en la demanda y las excepciones propues

por las sociedades convocadas, el objeto de la controversia se cenfra en determinar si

configuran los supuestos para declarar un incumplimiento de la denominada acta

lar

3¢

tas
se
de

compromiso visible a folios 33 y 34 del expediente, ordenar la devolucién de las sumas

que fueron pagadas por la demandante, debidamente indexadas y condenar

resarcimiento de los perjuicios aducidos por la misma.

;Cudl es la naturaleza, alcance y valor juridico de dicha acta de compromiso? Estima
el Arbitro que la respuesta a este interrogante es previa y necesaria, pues debe antes
que nada establecerse si entre las partes hubo un contrato, vilide ademds, como

quiera que en caso contrario no tendria lugar la peticidn elevada por la accionante.

42. EL ACTA DE COMPROMISO DE FECHA 15 DE DICIEMBRE DE
2005 .

Se relatd en el hecho tercero de la demanda, aceptado como cierto por las
convocadas, que la actora suscribio el 15 de diciembre de 2005 en su condicidén de
Fideicomitente Posterior, con la FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A,, como voceta y
administradora del FIDEICOMISO P.A. RESERVA DEL TESORQ, y la sociedad
FAJARDO MORENO Y CIA S.A., en su calidad de Fideicomitente Promotor-
Mandatario, un acta de compromiso, mediante la cual se vinculd al Patrimonio
Auténomo FIDEICOMISO P.A. RESERVA DEL TESORO y se obligo a pagar aportes,
que ascendieron, de acuerdo con el hecho cuarto, igualmente admitide como cierto por
las personas juridicas opositoras, a SEISCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE
PESOS ($650.000.000), recursos destinados a adquirir el lote No. 1 de la Urbanizacion,

con area de 2.511;31 metros cuadrados, bien ése “que surgiera del reglamento de

12

al



propiedad horizontal Reserva del Tesoro” y que deberia ser entregado material y

juridicamente por los demandados.

Dispone el articulo 194 del Codigo de Procedimiento Civil, que la confesion, con los
requisitos que exige el articulo 195 ibidem, como el relativo a su objeto, a saber, que
verse sobre hechos que produzean consecuencias juridicas adversas al confesante o
que favorezcan a la parte contraria, puede hacerse en la demanda o en la contestacion,
y confqrme al articulo 197 siguiente, por el propio apoderado judicial, en una de esas

dos piezas, al presumirse autorizacién del poderdante.

Asi las cosas, debe considerar el Tribunal que el documento titulado acta de
compromiso efectivamente recogié una negociacion entre las partes, en los términos
generales indicados en los hechos tercero v cuarto de la demanda. La existencia
fisica del docufnento es innegable, dado que ¢l mismo reposa en los folios 33-34 del
expediente y 332-333 (adosado a la contestacion a la demanda). Aunque el allegado’

lo fue en copia simple y en € constan solamente las firmas de GLORIA CADAVID

00713

(fideicomitente posterior, mandante) y ANDRES FAJARDO? (fideicomitente -

promotor, mandatario) y no obra la de Fidubancolombia; y a pesar de que en €l se da
cuenta solamente de aportes por la suma de quinientos millones de pesos

{$500.000.000), el Tribunal le confiere mérito probatorio ~a partir de los articulos

" No cbstante no ser punto de importancia final, con el fin de dejar de lado como factor para ¢l anélisis
de 1a conducta de la parte accionada, se observa que no hay razén en la queja de la actora expresada
entre lineas en el capitulo de pruebas de su libelo (folio 8), de no haber tenido un ejemplar del acta de
compromise sino despugs de junic de 2012, por haberla solicitado a la fiduciaria y el cual obtuvo con
esfuerzo y mediante medios legales (véase declaracion de la testigo Mariana Angel Echavarria, a folio
598 y siguientes), siendo ése el arrimade con la demanda, La copia visibie a folio 297, de la
comunicacién GT-9825-2007 de 5 de diciembre de 2007, que no fue discutida por la demandante,
informa el hecho de habérsele entregado ese documento, lo que puede inferirse asimismo de su
respuesta a la pregunta 20 del interrogatorio que absolvié, que aparece a folios 641 y 642;
“PREGUNTA # 20: Por ultimo, sirvase informar si usted conoce el reglamente de propiedad
horizontal del proyecto RESERVA DEL TESORO y por qué lo conoce, o sea, en caso de que lo
conozca, por qué lo conoce? CONTESTO: No lo conozco. PREGUNTADA: ;Nunca se le ha
presentado?, ;nunca se le ha aportado por parte del promotor, o no recuerda que se le haya aportado?
CONTESTO: Pues mird, cuando yo recibia algiin papel relacionado con la casa y con el lote, yo todo
es0 lo tenia guardado en una caja fiterte, que entraron all4 a la casa y me robaron. Si me habian hecho
enfrega en ese momento, pero s que estamos hablando que eso fue hace casi 8 afios. Entonces si yo
recibi en ese momento un reglamento v todo. todo lo tenfa encarpetado, metido en esa caja fuerte, De
pronto si se... {En este estado se interrumpe la comunicaci6n). ------ SE REANUDA LA
AUDIENCIA. EL TRIBUNAL, ARBITRO: ;En qué punto quedamos? CONTESTO: S, estabamos
en que les estaba diciendo lo del reglamento. Les estaba diciendo que si el reglamento me lo
entregaron en algin momento, debia haber estado en la caja fuerte que me robaron. Entonces si me lo
enfregaron, en § afios ya yo no me acuerdo, porque si se lo llevaron en esa caja, yo no lo volvi a ver. Si
no me lo eniregaron, no, tampoco s¢”. Subrayas del Tribunal.

* Corresponde 2 la misma ritbrica det folio 189, otorgamiento de poder, con presentacién notarial
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252 numeral 3, del Codigo de Procedimiento Civil y 11 de la Ley 1395 de 2010°- y
entiende que en él reposa la memoria del negocio juridico que evidentemente fue

celebrado.

Entendidos los hechos de la demanda y la respuesta a ella, y el marco juridico que se
utilizd para el desarrollo del proyecto inmobiliario Reserva del Tesoro, el acta de
compromiso y el cardcter asumido por la demandante de fideicomitente posterior,
refleja que mediante ese documento. la sefiora CADAVID GAVIRIA se vineul al
proyecto inmobiliario, para adquirir el inmueble mencionado en ¢l escrito, a saber, el

lote No. 1 de la Urbanizacion.

Para el Tribunal, no es juridicamente posible asegurar que el acta de compromiso fue
la negociacién misma del inmueble aludido. Su titulo, al aludir a compromiso, mas
parece ser una referencia a la seriedad de un pacto y a la necesidad de contar a la
mano con una prueba minima de los derechos y obligaciones nacidos de la
negociacién, No hay duda que la adquirente se obligaba a dar una suma de dinero y a

su vez tendria el derecho a un bien, por el cual pagaba.

Cabe asegurar que el acta de compromiso de 15 de diciembre de 2005, no constituye
un contrato por si sola, ni solemnidad que perfeccione el que se descubre de ella. En
realidad, fue la manera de poner por escrito la adhesién de la convocante al
fideicomiso RESERVA DEL TESORQ, pero no es el negocio juridico que

efectivamente concertaron las paries.
;Cual fue éste, entonces?

Todo indica que GLORJIA STELLA CADAVID GAVIRIA quiso adquirir un bien
inmueble, que en el documento se nombré como lote No. 1, de la Urbanizacion
Reserva del Tesoro; y que se obligd a pagar un precio por la adquisicién, la cual
conving con la demandada FAJARDO MORENO S.A. En su declaracion, el
representante legal de esta sociedad repitio en varias ocasiones (folios 518, 522, 523,
524, 533) que se tratd de una venta de ese bien y la propia demandante acept6 haberlo
comprado (folio 631, 632, 633). Empero, es necesario en el subjudice averiguar si el

negocio concertado si tuvo como punto de partida una compraventa —de donde se

* En conceptodel Tribunal y con fundamento en estas disposiciones, puede presumirse la autenticidad
del acta de compromiso.
14
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desprenderfa forzosamente identificar si acaso se celebré o debié celebrarse una
promesa de contrato-, porque es verdad de a pufio que los actos juridicos pueden
corresponder 0 no al nombre que las partes les asignan, ser parecidos unos a otros y
comparables y, en fin, producir obligaciones similares. De alli que la labor del juez
en la indagacion, tanto de la voluntad real, como de su resultado, deba ser desplegada
con mds rigurosidad y no limitarse a la simple verificacién de los rétulos

incorporados en los documentos.
Una revision del puro texto o letra del acta de compromiso muestra:

a) Que GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA suscribi¢ el documento en calidad

de fideicomitente posterior del proyecto inmobiliario Reserva del Tesoro.

El contrato fiduciario, durante varios afios, ha sido empleado en Colombia como
vehiculo juridico relativamente seguro para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.
Su uso préictico comenzd en el momento en que los constructores de edificaciones
incumplieron a sus compradores o distrajeron los recursos entregados por éstos con
ocasién del precio de los contratos que habian celebrado con aquellos. De manera
que, por la confianza que puede inspirar la presencia de una sociedad fiduciaria, los
dineros para adelantar la construccién se confian a €sta, a través de un patrimonio
auténomo formado por diversas fuentes, entre elias el inmueble en el cual se ha de
levantar la construccién y los dineros que pagan los adquirentes de unidades
inmobiliarias (apartamentos, casas, locales, ete.). Dichos adquirentes, muchas veces,
no celebran la fiducia sino que se suman a ella después de conformado el patrimonio
auténomo, por medio de encargos fiduciarios, o promesas de compraventa en alguncs

casos,

En los folios 18 a 29 del expediente obra en copia simple —que goza de presuncion de
autenticidad en virtud del numeral 4 del articulo 252 del Cédigo de Procedimiento
Civil y del articulo 11 de la Ley 1395 de 2010- el contrato No. 1997 de fiducia
mercantil irrevocable de administracidn y pagos del proyecto inmobiliario Reserva
del Tesoro, fechado el 28 de agosto de 2003. La existencia de esa fiducia fiue
afirmada en el hecho primero de la demanda (folios 1 y 2), que fue aceptado como
cierto por las demandadas (folio 215). La aceptaci6n por las partes, entonces, agrega
valor probatorio a la copia, en tanto la fiducia aludida, de conformidad con el numeral

2¢ del articulo 146 del Decreto 663 de 1993 (Estatuto Orgénico del Sistema
15
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Financiero) y el articulo 1° del Decreto 847 de 1993, no requeria de escritura pﬁblica-

y podia ser celebrada por documento privado.

Segiin el citado contrato No. 1997, fideicomitentes posteriores “Son aquellos
fideicomitentes que se vincularan posteriormente al patrimonio auténomo constituido
en el presente contrato mediante el aporte de los recursos provenientes de la etapa
previa y la suscripcion del correspondiente documento de vinculacién en el que se
compromete a la entrega de aportes adicionales a favor del patrimonio auténomo”
(folie 18 vuelto).

Acerca del documento de vinculacién, el contrato No. 1997 sefiala, en la clausula
décima novena (folio 25 vuelto) que el fideicomitente posterior tiene como obligacién
“Vincularse al patrimonio auténomo constituido en el presente contrato por medio y
en los términos del documento de vinculacion, delegando de manera expresa en LA
GERENCIA su representacion” y “Diligenciar los documentos de vinculacién al
patrimonio auténomo de conformidad con lo previsto en la Circular 046 de 2002 o en
las normas que lo modifiquen o adicionen”. Ademds, prevé que la gerencia del
proyecto acordaria un plan de aportes con el fideicomitente posterior, plan ése que
haria parte integral del documento de vinculacién (clausula primera, folio 19;
clausula cuarta, folio 19 vuelto; clausula séptima, folio 20 vuelto). Por otra parte, de
acuerdo con la Circular Bésica Juridica 007 de 1996, de la Superintendencia
Financiera, “De estos contratos, en cuanto sea necesario para dar una adecuada
informacién al fideicomitente, adherente o beneficiario, deben hacer parte, a su vez,
los contratos suscritos para el desarrollo del proyecto inmobiliario, razén por la cual
se deberzd entregar copia de tales documentos a la firma del contrato de fiducia

respective”.

De modo que, por ser su objeto el aporte de sumas de dinero, la adhesién al
fideicomiso no tenia por qué perfeccionarse por medio de escritura pablica; y aunque
del documento de vinculacién debian hacer parte otros documentos, no eran éstos
constitutivos o esenciales del acto juridico mismo. De alli que, aunque se podrian

echar de menos en el caso concreto, su ausencia no deviene trascendente en forma

alguna.

b) Que la demandante se comprometié a efectuar aportes, por el lote No. 1 del

proyecto inmobiliario, por la suma de $500.000.000.
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Con tode, como se puso de relieve en otro aparte de este Laudo, fue confesado por las
personas juridicas opositoras, en su contestacién a la demanda, que lo realmente
entregado por la actora fue la cantidad de SEISCIENTOS CINCUENTA MILLONES
DE PESOS ($650.000.000).

En el interrogatoric de parte que absolvid, la sefiora CADAVID GAVIRIA, al
preguntirsele si habia firmado un documento adicional al acta de compromiso, dijo
(folios 645 y 646):

“PREGUNTADA: ;Usted recuerda (v perdone insistirle en lo que es
la memoria de 8 afios, pero hace falta porque me interesa para
solucionar este conflicio} que aparte de este documento que le acaba
de legar, el segundo, el del Acta de Compromiso, si usted firmé otros
documentos para el lote witimero 1? CONTESTO: No me acuerdo,
pero suponiéndolo asi en el aire, me imagino que yo con la
FIDUCIARIA tuve que haber firmado papeles, pero por suponer,
porgue sé que con los otros, con olras propiedades me ha tocado
hacer eso, pero no, no recuerde la verdad PREGUNTADA: ;No
tiene certeza? CONTESTO: No. PREGUNTADA: Porque es que agui
se habla de 500 millones de pesos, si usted lo quiere mirar ahi.
CONTESTO: Si, yo lo vi, y luego fueron 150. PREGUNTADA: Pero
en la demanda se dice que usted pagd 650. CONTESTO: Porque se
pagé la otra parte al encargo fiduciario, si no estoy mal
PREGUNTADA: ;Nos quiere explicar cudl es el detalle de eso?
CONTESTO: Hasta yo tengo entendido se hizo el pago en dos, que es
la parte que correspondia a FAJARDO como constructora, y la parte
que correspondia a la FIDUCIARIA, porque como en ese momento
todavia toda la obra estaba bajo encargo fiduciario. Eso es como lo
gue yo fte digo que entiendo, yo no puedo hacer mucho uso del
conocimiento de esias palabras, porque ko es un tema que yo domine.
PREGUNTADA: ;Esto es, que en este valor de 650 millones no habia
ninguna parte que tuviera que ver con planos? CONTESTO: No, o
seqa, si hubiera habido un recibo de planos, esto hubiera side 50
millones mds, que no fueron.”

De modo que, por las palabras de la interesada, todo lo pagado por ella obedecié
{micamente a la adquisicién del inmueble como tal, sin que compensara a la sociedad
FAJARDO MORENQ S.A. por otros conceptos, como planos o licencias. Por ello, no
puede darse crédito a la versidn de la testigo VICTORIA EUGENIA RIVERA
GAVIRIA, en ¢l sentido de que parte del dinero se referia a la potencial valorizacion del

bien porque podia edificarse en él* (folios 626 y 627). De su dicho se descubre con

3 “INTERROGA EL TRIBUNAL, ARBITRO. PREGUNTADA: La negociacion de este inmueble, el
fote 101, la estamos citandp en diciembre del 2005. Ya miré usted el documento dénde estd la firma de
la sefiora GLORIA STELLA. Usted en el cardcier que nos ha comtado que tiene relacion con ella,
familiar y profesional, ;estuvo presente en el acto de la firma?, ;se dio cuenta de ese documenio, dice
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facilidad, que mds que un conocimiento directo del asunto y de un hecho concreto, lo
expresado es una deduccién personal suya, una conclusion derivada de otros

acontecimientos y, al final, una suposicién de su parte.

Pero que hubiera existido o no otro documento al lado del acta de compromiso, para
instrumentar el monto del precio ¢ aporte que haria la demandante, no es en Gltimas
valioso, porque la cifra de $650.000.000, entregada por la accionante con el objeto
anotado, fue admitida por las personas juridicas demandadas. Y la vinculacion de Ia

fideicomitente posterior no requeria de solemnidad especial.

Conviene destacar, ademéds, que el pago de la cantidad apuntada fue realizado, segtin [a
demanda, en tres eniregas, el mismo dia, el 19 de diciembre de 2005 (hecho cuarto, folio
2). FEsto fue aceptado por las convocadas (folio 216). No hubo, entonces, pagos
escalonados o abonos, diferidos en el tiempo, que de alguna manera explicaran el
aplazamiento de las obligaciones de las demandadas. Lo cierto es que no consta que

éstas hubieran gozado de un plazo especifico para cumplir lo de su cargo.

c) Que el dinero entregado por GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA estaba
destinado a la adquisicidn por ella del lote No. 1 de la Urbanizacién Reserva del Tesoro,
con 4rea de 2.511,31 metros cuadrados, bien ése que, segun la demanda, seria el “que
surgiera del reglamento de propiedad horizontal Reserva del Tesoro” y que deberia ser

entregado material y juridicamente por los demandados.

que de pronto hay otro documento? Cuéntenos de eso. CONTESTO: O seq, el dia de la firma
exactamente yo ne estuve, yo si estuve el dia de la negociacion, en ese si la conoci, cuande nos
sentamos y Hegamos al acuerdo de cudl iba a ser el valor del lote. PREGUNTADA: [Se sentaron
quiénes? CONTESTO: Eso fue en la oficina del doctor FAJARDO MORENQ, y estaba la vendedora
de parte de ellos, estaba el doctor Fajarde, no, no estaba el doctor fajardo, estaba, no, no me acuerdo,
es que como nos hemos reunido tantas veces, no me acuerdo muy bien. Yo después ellos fueron y
firmaron la negociacion directa, pero si sé que tiene que existir otro documento es porgue faitan 150
millones, y es una informacién que nos dieron directamente FAJARDO MORENQ cuando estuvimos
en las conciliaciones, el reporie de pagos de ellos, porque nosotros también teniamos la duda en la
cabeza ~ porgue fueron momentos un poco trdgicos para la familia — de cudnto finalmenie habiomos
pagado. Yo de todas maneras le pedi a Valores Bancolombia, porque esa plata fue desembolsada
directamente a Valores Bancolombia vy la suma fueron 650 millones de pesos, los cuales 500 fueron
entregados a la FIDUCIA y 150 fiteron entregados a FAJARDO MORENQ. Entonces tiene gue existir
olro documento donde estdn esos 150, y fue FAJARDO MORENQ quien finalmente determing cud! fue
la cifra final, y ellos aceptaron gue si. Eso estaba dentro, cuando hicimos las conciliaciones, cuando
estuvimos en la Cdamara de Comercio del Centro, quedé ese valor exacto. PREGUNTADA: ;Y por
gué se partié FIDUCIA y FAJARDO, y no todo para la FIDUCIA? CONTESTO: Porque ellos
kablaban del cuento de los planos, porque parte de los otros 130 millones adicionales, era como el
plus adicional que tenia el lote, porque 300 millones era del lote, y lo otro eran los valores agregados

que tenia la propiedad.”
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Varios aspectos giran alrededor de este tema del objeto material, es decir, del inmueble
que la demandante queria adquirir. Por una parte, puede cuestionarse si como quedé
en el acta de compromiso, fue delimitado legalmente ese bien.y si, entonces, lo
expuesto en el hecho de la demanda se ajusta a la realidad en cuanto €l objeto seria “el

que surgiera del reglamento de propiedad horizontal...”, maxime cuando desde la
demanda —sin puntualizacién evidente- y durante el proceso, la parte actora se empefié
en debatir lo concerniente a la individualizacién del inmueble (per ser un lote, pere

rezar en ¢l reglamento de propiedad horizontal que cuenta con una casa).

Sin obedecer al orden que viene de trazarse, se debe significar que para la fecha de
suscripcidn del acta de compromise (diciembre 15 de 2005) ya existia el reglamento
de propiedad horizontal de la Urbanizacién Reserva del Tesoro, recogido en la
escritura pﬁbl‘ica No. 1853 de 7 de diciembre de 2004, reformada por la escritura
plblica No. 1986 de 14 de diciembre de 2005, ambas de la Notaria Tercera del
Circulo de Envigado. Asi las cosas, el hecho de la demanda no puede asumirse como
fue redactado, porque para la época en que la demandante se adhiri6 al {ideicomiso,

ya el lote No. 1 tenia individualidad, descripcion y matricula inmobiliaria.

Se agrega a lo anterior que, habiendo adquirido la actora previamente el lote y‘casa
contiguos, que eran sefializados como 2 o 102, ¥ por su aceptacién de la forma como
quiso hacerse al dominio del lote No. 1, sabia ella cual era el bien que deseaba
negociar, aunque ignorara posiblemente detalles fisicos. Igual apreciacidn puede

plantearse en relacion con la parte convocada.

Por esta ruta de andlisis, no encuentra el Tribunal que se hubiera infringido la
disposicion del articulo 1518 del Cédigo Civil, en cuanto impone que para que las
cosas que existan o se espera que existan puedan ser objeto de una declaracién de
voluntad, “es menester que las unas y las otras sean comerciales y que estén

determinadas, a lo menos, en cuanto a su género™.

La determinacién del bien en el acte de compromiso se hizo como lote No. 1, de
2.511.31 Mt.2. Y el consentimiento de las partes se plasmd, sin que la demandante
alegue que ignoraba cudl era el lote, respecto del mismo bien. Por esto, se halla que

la exigencia legal de determinaci6n del objeto no fue desatendida.
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Ahora bien, ;qué puede decirse respecto de la inexistencia de una casa construida .

sobre el lote No. 1, siendo que en el reglamento de propiedad horizontal consta que la

hay?

De la prueba que brota del acta de compromiso, no se observa que las partes hubieran
pretendido celebrar un negocio juridico sobre un inmueble formado por el lote de
terreno y una casa que estuviera construida sobre él. La inspeccidn judicial practicada
sobre ¢l inmueble permitié al Tribunal confirmar que en ¢l lote No. 1 no existe
ninguna construccion (folics 470A-470C). Y de la declaracidn de parte rendida por
los representantes legales de las convocadas, surge que el reglamento de propiedad
horizontal al cual se alude més atrds, no se ajusta a la realidad y que quien lo elabord
cometid un error que no fue controlado oportunamente por las compaifiias

demandadas.

Por tltimo, el hecho tercero de la demanda expresa que el lote No. 1 debia entregarse
juridica y materialmente por las demandadas. Desde luego es ello asi, advierte el
Tribunal, pero en cuanto haya claridad acerca de los puntos de apoyo: puesto que, de
un lado, el acta de compromiso solo da cuenta de la obligacién de entregar el lote No.
1 a cargo del FIDEICOMITENTE PROMOTOR- que en ¢l contrato 1997 de 28 de
agosto de 2003 fue y es FAJARDO MORENCQ Y CIA S.A.-, folio 18 frente y vuelto-
y de otro la clausula vigésimo quinta del fideicomiso (folio 27) impuso a la fiduciaria
y no a otra parte del contrato, la obligacién de transferir a los fideicomitentes

posteriores, como restitucién de beneficio, las unidades resultantes del proyecto.

En otros términos, la entrega material era obligacién de la demandada FAJARDO
MORENQ Y CIA S.A v la transferencia —tradicidn, ¢ entrega juridica si se quiere-
era obligacion de FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. COMO VOCERA Y
ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISO P. A. RESERVA DEL TESORO.

Tales obligaciones nacieron del fideicomiso contenido en el contrato 1997 de 28 de
agosto de 2003 y del acta de compromiso, como {inico negocio. Negocio juridico al

cual se adhirié la demandante, por medio del segundo de estos documentos.

En cuanto a la entrega material del bien inmueble, lote No. I, consta que fue realizada
por su deudor a la demandante, en el documento que corre a folios 328 a 331 del

expediente, copia simple a la que se le atribuye mérito probatoric por no haberse
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discutido por la actora y con fundamento en el numeral 4 del articulo 252 del Cédigo
de Procedimiento Civil y en el articulo 11 de la Ley 1395 de 2010. Ademas, la
sefiora CADAVID GAVIRIA aceptdé haber firmado ese documento, a pesar de no
recordar las circunstancias en que lo hizo o creer que no lo'suscribi6 en una diligencia

de entrega propiamente tal, sobre el terreno (folios 634 y siguientes):

“REANUDA EL APODERADQO DE LA PARTE CONVOCADA.
PREGUNTA # 7: Sirvase informar si el promotor del proyecto, me
refiero a FAJARDO MORENQO Y COMPANIA, le realizd entrega
material del lote mimero 17 CONTESTO: Cuando te refieres a
enirega maierial, ;es qué exactamente? PREGUNTADA: Cuando me
refiere a entrega material, me refiero a un procedimiento similar al
gue le hicieron con la casa nmimero 2, o que debian hacerle con la
casa numero 2, en la cual asiste alguien en representacion de la
compaiiia y le especifica cudles son las obligaciones inherentes a la
entrega que se le hace del inmueble. CONTESTO: Pues la verdad yo
no fui directamente. PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL,
ARBITRO: ;La pusieron en posesion del inmueble? CONTESTO:
Exacto, como que ir y recorrer el lote, y revisarlo, la verdad no fie
algo que yo haya hecho. No le sé deciv en este instante con total
seguridad si de pronto mi esposo lo hizo, pero estoy un 90% segura
que no. ;Por qué? Porgue como no es una enirega como se hace de
una propiedad, como se hizo con FAJARDO, no solo en esa casa, sino
que yo después les compré otro apartamento en ofra parfe, y yo sé
cémo se hacen las entregas, que es revisar el estado de los acabados,
que las puerias, en fin, todas estas cosas; con el lote no nos parecié
como algo necesario porque no habfa nada construido qué revisar,
era un lote que ademds estaba yo viendo todos los dias desde el balcon
de mi cuarto, y no vi como necesario ir a hacer un recibimiento del
lote, pero no estoy segura si Alejandro llegaria a ir, no estoy segura.
Si era un requerimiento legal de FAJARDO hacerlo, no estay segura si
Alejandro  fue....... PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL,
ARBITRO: Bueno, entonces sobre ese documento, cuando lo mire,
Justed nos da el titulo del documento? CONTESTO: Aqui lo engo,
dice: “dcta  de  entrega Proyecto Reserva del Tesoro”,
PREGUNTADA: Correcto. ;Cudntas paginas le legaron?
CONTESTO: Dos. PREGUNTADA: ;Usted nos dice si en la segunda
hay qué firmas, para constatar aqui? CONTESTO: Ah, bueno, mird,
estd la firma mia, y la Pilar de la que yo hablaba es esa que estd ahi,
que es Maria del Pilar Barrientos. EL TRIBUNAL, ARBITRO: Muy
bien, entonces el apoderado va a proceder a formularle una pregunta,
o varias, no sé, sobre ese documento que figura en el expediente al
folio 90 y 91. En el acta hacemos constar estos daticos, ahora los
anotamos. Proceda, sefior Abogado. REANUDA EL APODERADO
DE LA PARTE CONVOCADA. PREGUNTA # 8: GLORIA, luego de
ver el documento gue le acaba de enviar la doctora Alejandra,
grecuerda usted el momento especifico de la entrega material, de las
personas que ahi comparecen? CONTESTO: No, y la verdad, o sea,
lo que te digo, estd Maria del Pilar, yo no me acuerdo haber ido a ese
lote con Maria del Pilar, o sea, yo con ella las tiltimas veces que me vi
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Jue siempre en la oficina de FAJARDO. Podria pasar, porque es lo
que fengo como en mi memoria, gue yo hava firmado esto en la oficina
de FAJARDO cuando fui a entregar el cheque, o si la fecha que tiene
de firma, que mira que es maye 23 del 20006, o sea, cinco meses
después de haber yo comprado la casa, no, definitivamente yo no fii,
Yo para esa fecha ya ni siguiera vivia en la unidad, y yo desde que me
fui de la unidad, cuando me pasé, no volvi ni a deshacer los pasos por
alld. Entonces eso no lo firmé yo estando en el lote, eso tuvo que haber
sido en la oficina de FAJARDO.”

d) Que aunque en los ejemplares del acta de compromiso que obran en el expediente
no aparece la firma de un representante legal de FIDUCIARIA BANCOLOMBIA
S.A. COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISC P. A,
RESERVA DEL TESORO, esa deficiencia no altera para nada la existencia del
verdadero contrato. Que la demandante se vinculé al fideicomiso, fue aceptado por la
representante legal de esa fiduciaria en su interrogatorio de parte, al aceptar que
conocia el acta de compromiso (folio 658 y siguientes); y, por lo visto, esa persona
juridica parece que no solia suscribir las vinculaciones (como se deduce el documento

de folios 259 y 260, acta de compromise relacionada con el lote 2 casa 102).

4.3 EL NEGOCIO JURIDICO ENTRE LAS PARTES Y LA
INTERPRETACION DE LA DEMANDA

Corolario de Io examinado es que €l acta de compromise en cuestion, aisladamente,
no es en si un acto juridico o contrato. El negocio celebrado por las partes, aunque lo
entendiesen éstas como una venta, segin lo dijeron en las respectivas audiencias de
interrogatorios, no fue otro diferente al de una fiducia de naturaleza comercial, de las

conocidas como fiducias inmobiliarias.

Para la Corte Suprema de Justicia®,

“f...] el proceso interpretativo, entendido en un sentido lato,
comprende las labores de interpretacién, calificacion e integracién del
contenido contractual. Es la interpretacion una labor de hecho
enderezada a establecer el significado efective o de fijacién del
contenido del negocio juridico teniendo en cuenta los intereses de los
contratantes; la calificacién es la etapa dirigida a determinar su real
naturaleza juridica y sus efectos normativos; y la integracion es aquél
momento del proceso que se orienta a establecer el contenido
comtractual en toda su amplitud, partiendo de lo expresamenie

5 Sentencia de 19 de diciembre de 2011, radicado 1001-3£03-005-2000-01474-01, M.P. Arturo Solarte
Rodriguez.
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convenido por las paries, pero enriqueciéndolo con lo que dispone la
ley imperativa o supletiva, o lo que la buena fe ha de incorporar al
contrato en materia de deberes secundarios de conducta, atendiendo
su cardcter de regla de conducta -lealtad, correccidn o probidad-."

Aplicada esta ensefianza al caso de autos, debe afirmarse que, de acuerdo con lo
explicado mdés atras, enfre GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA y
FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. como vocera y administradora del
FIDEICOMISO P. A. RESERVA DEL TESORO y FAJARDC MORENO Y CIA.
S.A. existié un negocio juridico fiduciario, que produjo derechos y obligaciones para
una y otra parte, asi: para la demandante, la obligacion de pagar una suma d¢ dinero,
con el titulo de aporte, cuya contraprestacion seria la de recibir, como restitucion del
beneficio, el dereche de dominio sobre el lote No. 1 de la Urbanizacion Reserva del
Tesoro; para las demandadas, la obligacién de hacer entrega material (por parte de
Fajardo Moreno y Cia. S.A.) del lote No. 1 y la obligacién de otorgar la escritura de

restitucién del beneficio (por parte de Fiduciaria Bancolombia 5.A.).

En este contexto debe ser, consiguientemente, interpretada la demanda, cuando se
pretende la resolucién por incumplimiento del acta de compromiso. La pretension
esgrimida, entonces, equivale a la peticién de resolucién, por incumplimiento, del
citado negocio fiduciario, frente al cual la parte actora se presenta como cumplida y
simultdneamente imputa a la parte accionada haber incumplido ese negocio

fiduciario.

Identificado el negocio juridico, procede su calificacién, que es “la etapa dirigida a
determinar su real naturaleza juridica y sus efectos normativos™: y en ese sentido debe
reiterarse que el negocio fiduciario celebrado por las partes, de acuerdo con lo
explicado, no es un acto esencialmente solemne. Y satisface las exigencias de
existencia y validez de todo negocio juridico, habida cuenta de la capacidad de las
partes, la expresion sana y libre de su consentimiento, que recayé sobre un objeto

determinado y licito y que obedecié a una causa asimismo licita.

Puede entonces estudiarse la peticién formulada en la demanda, en el marco del

negocio fiduciario reconocido.
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44 ;,HUBO INCUMPLIMIENTO DE LA PARTE DEMANDADA?

Identificadas las obligaciones de las demandadas, consistentes en hacer entrega
material (por parte de FAJARDO MORENO Y CiA. S.A.) del lote No. 1y otorgar la
escritura publica de restitucién del beneficio (por parte de FIDUCIARIA
BANCOLOMBIA S.A.), deviene ineludible establecer si esas obligaciones fueron

incumplidas.
Ha sostenido la Corte Suprema de Justicia®:

“2. —Las obligaciones se contraen para cumplirse. Hay una
presuncion de culpa en quien no las satisface en el modo y tiempo
debidos, porque el incumplimiento es un_hecho 0 una omision que
afecta el derecho _ajeno. El deudor puede desiruir esa presuncion
probando que su incumplimiento obedecié a fuerza mayor o caso
Jortuito que sobrevino sin culpa y antes de estar constituido en mora
(articulo 1604 C. C.) Pero, como la culpa proviene de no obrar con la
diligencia o cuidado que la ley gradia segin la naturaleza del
contrato (articulo 83 y primer inciso del 1654 C. C.), resulta que al
deudor, para exonerarse de responsabilidad, no le basta probar el
case fortuito, sino tambidn que empled la diligencia o cuidado debido
para hacer posible la ejecucion de su obligacion. Esta consiste en
realizar el resultado convenido mientras no se haga imposible, v en
poner_diligentemente los medios para que la imposibilidad no se
presente. Si el resultado, era realizable y no se realizd, o si con cierta
diligencia_pudo evitarse que se hiciera imposible, el deudor es

responsable.”

“Incumplir una obligacién es no pagarla culpablemente en la forma y tiempo
debidos”, dijo la misma Corporacién, en otra ocasién (sentencia de 3 de noviembre

de 1977, G.J. CLV, pag. 323).

A la vista de los hechos, considerados en forma simple, aparecen evidente dos
situaciones especificas: la primera, que FAJARDO MORENO Y CIA. S.A hizo
entrega material del lote No. 1, objeto del contrato, a la demandante, como consta en
el acta de folios 328 a 331 del expediente y se deriva de la confesién consignada por
la sefiora CADAVID GAVIRIA en el hecho décimo tercero de la demanda y de su
declaracién en el interrogatorio absuelto por ella, en pasaje copiado anteriormente,

por haber admitido que su firma obra en tal acta; y la segunda, que la escritura de

® Sentencia 024 de 7 de junio de 1951, M.P. Alberto Holguin Lloreda, G.J. LXIX, pdg. 688, Negrillas
y subrayas ajenas al original.
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restitucidn a titulo de beneficio no ha sido oforgada por parte de FIDUCIARIA
BANCOLOMBIA S.A. y, por tanto, la entrega juridica o tradicién no ha sido
realizada, lo cual ha sido informado por ambas partes procesales (véase, por ejemplo,

el hecho 14 de la demanda).

La demandante alega que su contraparte ha incumplido sus obligaciones y por eso
pide la resolucién del contrato. A su turno, las demandadas se proclaman cumplidas
y aseguran (folios 223, 251) que invitaron reiteradamente a la actora a firmar la
escritura publica para restituirle el beneficio fiduciario, sin que ella concﬁrriera a

hacerlo.

Pero este horizonte simple no es el que ha trazado la parte actora, ni el que brota de
algunos hechos demostrados durante el proceso. Su queja ha sido dirigida con un
contenido diverso, que el Tribunal procurara precisar a continuacidn, puesto que el
pronunciamiento de fondo debe ser congruente con lo pretendido y con la causa

petendi, en acatamiento del articulo 305 del Cédigo de Procedimiento Civil.

Rezan los hechos 12, 13, 15, 16, 20y 21:

“DECIMO SEGUNDO: A pesar de que el inmueble juridicamente
existe hoy, descrito en el Reglamento de Propiedad Horizontal como
un lote con la casa en él construida, segiin Licencia de Construccion
No. CI - 1811 de 2003, la realidad es otra: Existe el lote, sin acceso
al mismo y sin la casa que se dice sobre él estd construida.

DECIMO TERCERO: El 23 de mayo de 2006, suscriben ACTA DE
ENTREGA del LOTE #1, la sefiora GLORIA STELLA CADAVID
GAVIRIA, como BENEFICIARIA, Marta del Pilar Barrientos como
Oficina del Cliente y Gabriel Rincén como interventor. Sin embargo y
teniendo en cuenta la descripcicn del inmueble efectuada en el
régimen de propiedad horizontal, el cargo por impuesto predial y por
cuota de administracion se ha efectuado con fundamento en la
existencia de una casa en el construida, afectando gravemente los
intereses econdmicos de mi mandante.

[..]

DECIMO QUINTO: Mi mandarnte, en el afio 2010, decidié realizar la
conmstruccion de la casa descrita en el reglomento y va licenciada por
la Curaduric Primera de Medellin, encomtrdndose con serias
dificultades para la realizacion de dicho proyecto.
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DECIMO SEXTO: La afirmacion hecha en el punto inmediatamente
anterior la fundamento en los siguientes datos, hechos, certificados e
informes que a continuacion relaciono:

1. En cotizacién entregada por la empresa de Ingeniera de Suelos
VIECO, el 18 de febrero de 2010 para realizar estudio de suelos
del lote 101, manifiesta “Nuestra oficina ha realizado la mayoria
de estudios en la parcelacion y disponemos de profusa
informacion en la zona, Este lote en pariicular presenta una
ubicacion _con _fuertes pendientes que reposan _ sobre
contenciones en pgviones v la existencia_de posibles lenos, que
se ratificarian con la exploracicn.

Estas condiciones obligan a una auscultacion exhaustiva y
profunda. Para poder realizar esta exploracion la entidad
contratante deberd crear accesos, carreferas y banqueos para el
ingreso e instalacién de los equipos.” (Las subrayas son mias).

2. El lote No 1 NO TIENE ACCESO, a pesar de que en el articulo 3
de la ley 675 de 2001, al definir los bienes privados o de dominio
particular sometidos a régimen de propiedad horizontal, se
establece que éstos deben contar con salida a la via publica
directamente o por pasaje comuin.

3. Enel lindero norte del Lote #1, dentro de los limites del mismo, se
encuentra construida la via de acceso al Lote #2, sin que exista
Juridicamente constituida una servidumbre de trdnsito entre los
lotes mencionados ni en el reglamento de propiedad horizontal.

4. EL FIDEICOMITENTE PROMOTOR, es decir la sociedad
FAJARDO MORENOQ ¥ CIA S5.A., a la fecha de la presentacion de
esta solicitud no ha cumplido con las obligaciones urbanisticas
exigidas por el Departamento de Planeacién del Municipio de
Medellin.

5. La construccién de la casa aprobada mediante la licencia de
construccién emitida por la Curaduria Primera Urbana de
Medellin, en las condiciones mencionadas en esta clausula,
Hevaria a incurrir en unos costos exagerados, muy por encima del
promedio de las demds casas de la misma Urbanizacion.

[]

VIGESIMO: La obligacién de dar del FIDEICOMITENTE
PROMOTOR —-MANDATARIO, que comprende tanto la entrega
juridica come la fisica del objeto de la prestacién (Lote #1 de la
Urbanizacion reserva del Tesoro P.H), no ha sido agotada con la
entrega material para el uso y goce del lote, pues se extiende también
a la idoneidad del bien para su uso natural, cuya imposibilidad de uso
comporta incumplimiento contractual.

VIGESIMO PRIMERO: E! FIDEICOMITENTE PROMOTOR-
MANDATARIO ha incumplido su obligacién de entregar el Lote #1 de
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la URBANIZACION RESERVA DEL TESORQ P.H, en estado de
servir para su destinacion natural, es decir para la construccion de
ung vivienda sometida al régimen de propiedad horizontal, de acuerdo
con los planos aprobados por la Curaduria Primera de Medellin. Mi
poderdante no puede dar cumplimiento al contrato celebrado por
cuanto esto implicaria el recibir un lote con una casa en €l construida,
lo que no es cierfo, con los consecuentes perfuicios econdémicos
consistentes en: el pago de un impuesto predial liquidado teniendo en
cuenta un lote con casa en &l consiruida y el pago de una cuota de
administracion liquidada teniendo en cuenta un coeficiente de
copropiedad como si la casa estuviera construida, tal y como consta
en el Reglamento de Propiedad Horizontal de la URBANIZACION
RESERVA DEL TESORCG—P.H.". :

Y en la pretensién primera, al plantear la resolucién contractual por incumplimiento,
incrimina a la demandada FATARDO MORENO Y CIA. S.A haber incumplido “su
primordial obligacién de la entrega material del inmueble en condiciones de servir

para su destinacion natural”.

Una aproximacién inicial al criterio empleado por la parte actora para la
configuracién del conflicto cuya solucion incumbe al Tribunal, lleva a entender que
la diferencia que aquella desea que se dirima reside en que ¢l objeto material sobre el
cual contraté por la via del negocio fiduciario fue un lote de terreno, de 2.511,31
metros cuadrados, sin construccion en €l existente, v en el que podria luego levantar
alguna edificacién de su interés, mas no un lote de terreno en el que se dirfa en la
escritura de transferencia, de otorgarse y por estar asi contemplado en el reglamento
de propiedad horizontal, que contaba con una casa construida la que, contrariamente,
no existe en la realidad. De paso, el conflicto ha tenido por fuente también que, en
virtud de la entrega material del lote No. 1, la demandante ha debide pagar impuestos

y cuotas de administracién’, liquidados con fundamento en que el reglamento de

7 Hecho trece de la demanda, aceptado parcialmenie en la contestacion de la demanda; folios 92 a 101;
300 a 305; 306 a 308; 321 a 323; 327, también se debe tener en cuenta dectaracién rendida por la
sefiora ANA MARIA MUNERA DE MORENO, quien explicd (folios 573-574) : “INTERROGA LA
APODERADA DE LA PARTE CONVOCANTE, GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA, Doctora
Alejandra Jaramillo Valderrama. PREGUNTADA: -En su condicidn de administradora, sirvase
manifestarnos cudl es el pardmeiro para el cobro de las cuotas de administracion de los inmuebles de
la urbanizacion RESERVA DEL TESORQ, y en especifico del lote mimero 1. CONTESTO: La
URBANIZACION RESERVA DEL TESORC se acoge a un reglamento de propiedad horizonial
entregade por la firma FAJARDO MORENO, cuando empezamos, y tiene unos coeficientes de
administracion; con base en esos coeficientes de administracion cobramos las  cuotas.
PREGUNTADA: ;Cémo estdn caleulados? CONTESTO: Estdn calculados como si en ellos existiera
una casa consiruida, porque era un reglamento que se hizo con la finalided de construir todas las
casas. Entonces dejaron un drea establecida para después ir y realizar las mayores dreas consiruidas.
Allg ninguna casa es pequedia, la mayoria de las casas son muy grandes. Entonces dejaron un drea
planteada en el reglamento de propiedad horizontal para despuds cuando se constrnyera, se
legalizara la mayor drea. PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL, ARBITRO: Entonces esa drea no
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propiedad horizontal expresa el hecho de tener el inmueble una casa construida, que

no 1o estd. Y, en fin, una inconsistencia relacionada con el acceso al lote No. 1.

Puestos asi los datos en juego, la escala siguiente consiste en determinar si la
situacién descrita representa, desde el punto de vista juridico, un incumplimiento del
negocio celebrado y si —desde otra perspectiva-, el incumplimiento podria tener
origen en que la enirega (transferencia) debe hacerse “en estado de servir para su

13

destinacion natural, es decir para la construccion de una vivienda...”, segin las
palabras del hecho 21 de la demanda, o “jdoneidad del bien para su uso natural”,
atendidas las del hecho 20 de ese escrito, ligadas dichas palabras a los aspectos
expresados en el hecho 16 ibidem, particularmente al elemento de los altos costos que

implicaria construir en el lote No. 1 y al drea aprovechable del mismo.

A juicio del Tribunal, es apenas obvio que la escritura de restitucidn del beneficio a
favor de la fideicomitente posterior adherente, la demandante CADAVID GAVIRIA,
solo podria versar, desde la dptica del negocio que ésta celebrd con las sociedades
demandadas, sobre el biep indicado en el acta de compromiso, mas Unicamente, en
cambio, desde el flanco del reglamento de propiedad horizontal, sobre ¢l bien descrito
en éste. En el primer enfoque, debe ser objeto de la transferencia el lote No. 1, de
2.511,31 metros cuadrados; desde el segundo, un lote, el No.1, con la casa en él

edificada que, se repite, no existe.

Muy claro es que la sociedad fiduciaria demandada no podré restituir un inmueble- la

casa- que no existe.

Aunque a la luz de la prucba practicada es un hecho que las convocadas no tienen el

proposite de transferir lo que no tiene existencia, mas ain cuando FAJARDO

construida se tiene o no en cuenia hoy para el cobro de administracién. CONTESTOQ: De todos los
lotes se tiene en cuenta, PREGUNTADA: ;Desde ahora, aungue no esté construido? CONTESTO:
Desde siempre aun cuando no esté consiruido.”

Asimismo, la testigo VICTORIA EUGENIA RIVERA GAVIRIA (folics 616 vy 617) seitald:
“INTERROGA LA APODERADA DE LA PARTE CONVOCANTE, GLORIA STELLA CADA ViD
GAVIRIA, Doctora Alegjandra Jaramilie Valderrama. PREGUNTADA: Sirvase informarnos si la
sefiora GLORIA STELLA CADAVID ha atendido los gastos de mantenimiento de ese lote, qué tipo de
gastos, por cudnto tiempo. CONTESTO: Nosotres hemos pagado impuesto predial hasta el afio 2012,
porque FAJARDO MORENO era el que nos lo mandaba. Méds o menos hace 1 afio y medio les
mandamos una carta solicitando que nos mandaran el impuesio predial, que no nos lo hablan vuelto a
mandar, y hasta ahi no nos lo han vuelto a mandar. Pero nosolros lo pagamos, pongale mds o menos
hasta el 2011, 2012 estaba pago. Todo el tiempo lo hemos pagado, hemos pagado lote con casa, o sea,
el impuesto predial estd de las dos cosas, y hemos pagado la administracion tambidn hasta el 2012, de
o mismo, de un drea completa donde aparece lote y casa, de la administracion de la copropledad.
Hasta diciembre del 2012 pagamos mds o menos, noviembre, diciembre.”
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MORENO Y CIA. S.A. asume que hay error en el reglamento de propiedad
horizontal al referir éste que sobre el lote existe una casa que realmente no ha sido
construida, no puede pasarse por alto que la escritura publica mediante la cual se le
dé cumplimiento al negocio fiduciario a favor de la demandante deberd tener por
objeto el inmueble descrito en el reglamento de propiedad horizontal de la
Urbanizacién Reserva del Tesoro, por haberse sometido ésta a ese sistema o

modalidad de propiedad.

Pero los contratos son ley para las partes {articulo 1602 del Cédigo Civil) y deben
ejecutarse de buena fe (articulo 1603 del Codigo Civil y 71 del Cédigo de Comercio).

¢ Esta la parte demandante obligada a recibir y adquirir un bien que no fue objeto de
su declaracion de voluntad? ;La circunstancia de no poder la demandada transferir el
bien que fue objeto de la declaracién de voluntad de la actora, por cuanto ese bien
aparece ser otro en la Oficina de Registro, es constitutiva de incumplimiento, por esa
razén o porque haria incurrir 2 la adquirente en mayores costos de construccion o
porque ha sufragado y habria de pagar luego impuestos y otros conceptos {cuotas de

administracion) por un bien que no existe (la casa no construida)?

Para despejar estas preguntas, que el Arbitro presenta como problema juridico,
importa si tomar una referencia necesaria cuya advertencia disipa dudas sobre la
conducta de las dos partes: tanto la demandante como la demandada, al momento de
suscribirse el acta de compromiso, debian conocer cudl era el bien materia de su
negociacion, porque para entonces, 15 de diciembre de 2005, ya el reglamento de
propiedad horizontal, equivocado, se habia protocolizado y registrado. Ninguna de
las partes podria aducir, para el 15 de diciembre de 2005, el desconocimiento de ese
estatuto y, por ende, ignorancia de la descripcion del inmueble que tenian en mente

para su contrato.

De suerte que no es dable excusarse en el error del reglamento. Lo probado persuade
al Tribunal de que al cerrarse el negocio juridico fiduciario de 15 de diciembre de
2005, el reglamento no fue consultado por las partes, es decir, ¢llas no se sujetaron a
él. Sencillamente, distantes del reglamento, basadas en la realidad que percibian, de
que no habia una casa edificada en el lote No. 1, negociaron el lote y nada més.
Inclusive, de las versiones dé ANDRES FAJARDO VALDERRAMA y de la

demandante, se desprende que durante la negociacion tuvieron didlogos relacionados
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con la futura construccidn que podria levantarse sobre el predio y ello revela que

tenian plena conciencia de ser éste y solo éste el objeto de su acuerdo de voluntades.

Considera el Tribunal que la sefiora CADAVID GAVIRIA no puede ser obligada a
recibir (adquirir) un bien diferente al que negocié y mucho menos cuando la realidad
es notoria y da cuenta de que el otorgamiento por ella de una escritura piiblica en la

que sc le transfiriese una casa que no existe, seria un acto excesivamente imprudente.

Lo expresado antes encuentra sustento juridico en el articulo 1627 del Cédigo Civil,

aplicable en este asunto por la via del articulo 822 del Cédigo de Comercio:

“El pago se hard bajo todos respectos en conformidad al tenor de la
obligacién; sin perjuicio de lo que en los casos especiales dispongan
las leyes.

El acreedor no podrd ser obligado a recibir otra cosa que lo que se le
deba, ni aun a pretexto de ser de igual o mayor valor la ofrecida.”

La tltima regla se complementa, segiin la doctrina autorizada®, con otra similar: “el
acreedor no puede obligar al deudor a ejecutar prestacion distinta de la debida, ni aun

alegando que le resulta menos onerosa”.

Si un contratante ha cumplido sus obligaciones y el otro no, puede el primero, de.

acuerdo con el articulo 1546 del Codigo Civil, pedir el cumplimiento o la resolucién
del negocio, con la indemnizacion de perjuicios. También el articulo 870 del Codigo

de Comercio dispone esas soluciones, asi:

“En los coniratos bilaterales, en caso de mora de una de las partes,
podrd la otra pedir su resolucion o terminacion, con indemnizacién de
perjuicios compensatorios, o hacer efectiva la obligacion, con
indemnizacion de los perjuicios moratorios.”

¢, Qué justifica la accién de uno de los contratantes que ha cumplido sus obligaciones
¥ busca que por el incumplimiento del otro se resuelva el contrato? Jurisprudencia y
doctrina, nacionales y extranjeras, han dado variadas respuestas a esa indagacion.
Para unos, la resolucién se funda en la presencia tacita, es decir, contenida en la

voluntad de los contratantes pero no expresada, de una condicion, querida por €stos,

8 YINESTROSA Forero, Fernando. Tratado de las obligaciones. Tomo I Bogotd: Universidad
Externado de Colombia, 2002, Pég. 612
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de desligarse del vinculo juridico cuando se produce incumplimiento. Otros acuden a
la teorfa de la causa, pues la obligacion de un contratante se frustra por el
incumplimiento del otro. También se sostiene que la equidad lleva a conceder al
contratante cumplido el derecho para no permanecer obligado en la relacion juridica
ante el incumplimiento de su contraparte o, en fin, que la resolucion es una sancion
impuesta por el incumplimiento. Sea lo que fuere, no suena irrazonable afirmar que

la resolucion es, “sobre todo, un medio para liberar a la parte no incumplienfe v

para restituirle Ia posibilidad a recurrir a otro contrato con el cual obtener una

prestacién idéntica o eguivalente a la que le ha faltado™,

Debe concluirse asf que la demandante, cuya negativa a suscribir la escritura publica
de restitucién del beneficio fiduciario a que tiene derecho no puede ser considerada
como incumplimiento, puede validamente pretender desvincularse del negocio
fiduciario que celebré. Y si bien las sociedades demandadas han estade dispuestas a
cumplir con esa obligacion (a cargo de la fiduciaria), como brota de las
comunicaciones visibles a folios 299, 304 y 306, todo indica que su conducta
contractual, para ese fin, se apartaba y apartaria de los términos limitados del acta de
compromiso, pues en los documentos citados de folios 299 y 304 pidieron la

elaboracién de escritura sobre lote 1 y casa 101,

Mientras no se reforme el reglamento de propiedad horizontal de la Urbanizacion
Reserva de Tesoro y conste que sobre el lote No. 1 no existe una casa construida, no
podran las convocadas dar cumplimiento al negocio fiduciario que celebraron con

GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA, como fue éste pactado.

Segiin el contrato No. 1997 de fiducia mercantil irrevocable que obra en los autos
(folios 18 a 29), la fiduciaria demandada tenia la obligacidn de suscribir las escrituras
de restituci6n de beneficio y la del reglamento de propiedad horizontal (ésta con base
en la clusula 14, numeral 15), conforme a los proyectos o minutas que debia
preparar su codemandada FAJARDO MORENO Y CIA. S.A (clausula 11, numerales
4y o).

? Cita de MESSINEQ, Francesco, de Tomo II de Doctrinas generales del Contrato, pagina 345, en
CANOSA Torrado, Fernando. La resolucion de los contratos. 2° edicién. Bogotd: Doctrina y Ley,
1992. P4g.78. Las negrilias y subrayas son del Tribunal.
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Por lo mismo, las accionadas tenian el control y desde luego la obligacion de
organizar lo necesario, de lo relacionado con las escrituras publicas que contuviesen
el reglamento de propiedad horizontal y la restitucion de los aportes a los
fideicomisarios posteriores. [n esas circunstancias, era su responsabilidad que los
términos contractuales de los negocios fiduciarios pudieran ser cumplidos
cabalmente, responsabilidad que, de no pederse satisfacer esos términos, queda

comprometida por incumplimiento.

Acaso surgiera la duda acerca de si las demandadas hubieran podido legalmente
corregir el reglamento. Para el Tribunal y como quicra que la gerencia del proyecto
representaba a los fideicomitentes posteriores {cl4usula decima primera No. 5, folio
21 vuelto) v la demandante, en el acfa de compromiso confirié mandato a FAJARDO
MORENO S.A., para ese fin (clausula tercera del acta), debe concluirse que las
opositoras no estaban en imposibilidad de rectificar el error cometido en el
reglamento y que éste no podia salvarse en la sola escritura de restitucién del

beneficio.

Al momento de integrarse el Tribunal, y para la fecha de este laudo, la situacion
relatada es igual ¥ no ha sido alterada. Al tenor de los medios de prueba practicados,
no hubo un pacto concreto que fijara fecha para el otorgamiento de la escritura de
restitucion, por lo cual la obligacién de las partes de suscribirla fue exigible desde el
15 de diciembre de 2005. En gracia de discusién, omitiendo la inexistencia del plazo
o de la prueba del que hubiera podido existir para ese fin, como el punto no fue
debatido por las partes procesales, considerada la prucba aportada por las
demandadas, se revela en las comunicaciones de los folios 299 y 304 que desde mayo
de 2007 pudo firmarse ese instrumento, puesto que en esa época se le solicit6 a la
Notaria Tercera de Envigado que elaborase la escritura, aunque se pidié que versara

sobre el lote No.1 y la casa 101.

Habiendo permanecido inalterada la situacién respecto del bien objeto de
negociacidn, puesto que no hay constancia alguna que indique que el reglamento de
propiedad horizontal fue corregido, emerge que la fiduciaria demandada no podrad

otorgar la escritura de restitucion del beneficio en la forma como se acordd, respecto
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del lote No. 1 solamente'’ y, por ende, es claro que no podrd cumplir con su

obligacion. Como lo es que no la ha cumplido, tampoco.

Para diciembre de 2005, cuando se suscribié el acta de compromiso, como el
reglamento de propiedad horizontal de Ia Urbanizacién Reserva del Tesoro tenia
existencia juridica, el bien objeto de aquella era diverso al descrito en éste, aunque el
acuerdo de voluntades habia recaido sobre un mismo objeto, el lote No. 1. Surgida
como pura y simple la obligacién de FIDUBANCOLOMBIA de restituir el beneficio
a la demandante, necesariamente seria incumplida por la falta de coincidencia entre
el inmueble realmente negeciado y el consignado en el aludido reglamento; ¥
delimitada esa obligacion posteriormente en ¢l tiempo-sin reparo de la actora en ese
sentido-, por la propia obligada, que creyé que podia satisfacerla, no serfa de recibo
imponer a la accionante que tuviera que requerir a su deudora, para configurar

incumplimiento' .

Entonces, a modo de recapitulacion breve, tanto para diciembre de 2005, como para
mayo de 2007 (época fijada por la obligada para la escritura), la FIDUCIARIA
BANCOLOMBIA no iba a cumplir su obligacién de trasferir, a titulo de restitucion
de beneficio, el lote No. 1, sin la descripcion contenida en el reglamento de propiedad

horizontal.

La mencionada restitucién del beneficio, representada en el lote No. 1, por los
aportes que hizo la demandante, no se ha producido y ello equivale a
incumplimiento. Le asiste razon, entonces, al pretender desvincularse del contrato

que celebré con la parte opositora.

1% Bn concepto del drbitro, con sujecién a los articulos 31 y 32 del Decreto 960 de 1970, que'se
transcriben, la escritora de restitucion de beneficio debe tener por objeto el mismo que consta en el
reglamento de propiedad horizontal (que ¢n este caso serian ¢l lote y la casa que se dice tiene
edificada): Art. 31.- Los inmuebles que sean objeto de enajenacidn, gravamen o limitacion se
identificaran por su cédula o registro catastral si lo tuvieren; por su nomenclatura, por el paraje o
localidad donde estan ubicados, y por sus linderos. Siempre que se exprese la cabida se empleard el
sistema métrico decimal. Art. 32.- Serd necesario indicar precisamente el titulo de adquisicion del
declarante que dispone del inmueble o que lo grava o afecta, con los datos de su registro. 51 el
disponente careciere de titulo inscrito, asi lo expresard indicando Ia fuente de donde pretende
derivar su derecho.

" “No se acompasa con la razén juridica insistir en una reconvencién (que busca que se cumpla),
cuando va los hechos muestran que ¢l deudor no cumplird”. VELASQUEZ Gémez, Hernén Dario.
Estudic sobre obligaciones. Bogot4, Temis, 2010. Pag. 239,
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A diferencia del analizado, considera el Tribunal que los demés aspectos contenidos
en la queja de la demandante no son de recibo ni oponibles a las accionadas, como
argumentos validos con base en los cuales pueda predicarse incumplimiento. Los
costos de una construccién futura nada tienen que ver con la utilizacién del predio y
tampoco la falta del acceso a éste y uno y otro asunto no son elementos de

“idoneidad” del inmueble o de su “uso natural”.

En efecto, de acuerdo con el dictamen pericial practicado en el proceso (folios 493-516)
y a la aclaracién y complementacién del mismo (fls. 676-684), rendidos por el ingeniero
GUSTAVO DUQUE VILLEGAS, se pudo establecer (respuesta a la pregunta No. 6

formulada por la parte demandante al perito, folio 499):

“... el perito después de analizar los levantamientos topogrdficos del
lote # 1, y los planos arquitecténicos que aparecen en el expediente,
Jfolios 314, 315 y 316, puede manifestar que esta casa cabe deniro de
la zona construible del Iote # 1 después de restar los retiros de 5,00 m

. por los linderos del lote, p de 10,00 m desde el eje de la quebrada “El

Bosque”, Esta drea construible estd medida con un drea de algo mds

de 400,00 m 2 en los diferentes planos que figuran en el expediente...”

El auxiliar explico que en el lote No. 1 de la Urbanizacién Reserva del Tesoro no se
observaban “sefias de inestabilidad del lote que puedan limitar el uso habitacional...”
{folio 501); también sostuvo que no habia muestra de erosién; que toda la Urbanizacién
tenia una alta pendiente, en promedio del 30%, parecida a la del Lote No.1, lo que no
impedia la construccién de un inmueble sobre éste predio y que no existian mayores
dificultades para realizar una via de acceso, por tener “una pendiente muy baja. Es casi
horizontal. Los cortes de tierra serian minimos, y solo requeriria pequefios muros de

contencion” (folio 681).

Igualmente €l experto, a folios 683 del expediente, al rendir la aclaracién y

as

complementacién del dictamen expuso que “... hoy en dia no existen motivos para
pensar la inviabilidad de la construccién en este lote” y que “.. denfro de la
urbanizacion existen otros lotes de condiciones similares al lote #1, con grandes
pendientes, los cuales han sido exitosamente utilizados en la construccion de lujosas

casas, siempre respaldadas por estudios geotécnicos detallados.”

Por tanto, con fundamento en la prueba técnica, la cual goza de las cualidades de firmeza

precisién y claridad exigidas por la ley (articulo 241 del Cédigo de Procedimiento Civil),
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puede afirmarse que las preocupaciones plasmadas en la demanda bajo los conceptos de
idoneidad del predio o uso natural del mismo, no tienen en verdad razén de ser y por
tanto no constituyen motivos para derivar, en ese sentido, incumplimiento contractual de

las demandadas.

4.5. DE LAS EXCEPCIONES PROPUESTAS POR LA PARTE
DEMANDADA

Las consideraciones precedentes imponen el estudio de las excepciones propuestas por
las sociedades convocadas, de cobro de lo no debido, buena fe, ausencia de perjuicios y
la genérica, que fueron presentadas por el apoderado de las compafifas demandadas

como a continuacion se resume.

En primer lugar, sostuvo que se configuraba la excepcién de cobre de lo no debido
(folios 249 a 252) por pretender la demandante que se declare el incumplimiento de las
demandadas, cuando, en cambio, FAJARDO MORENO Y CIA S.A. “cumplié o se
allané a cumplir las obligaciones de dicho acuerdo”, y porque en su sentir la parte
demandante estd exigiendo el cumplimiento de obligaciones que no habian sido

acordadas.

Al respecto, estima el Tribunal que este medio exceptive propuesto por las demandadas
no esta llamado a prosperar, pues la actora busca es la resolucién y no el cumplimiento
de un negocio juridico y en ningén pasaje de su demanda reclama que se satisfagan
obligaciones no acordadas. Tal y como fue explicado en otro acapite, el deudor no
puede imponer a su acreedor que reciba un objeto diferente al pactado y el acreedor no

puede ser compelido a recibir otro diverso al estipulado.

Acerca de la excepcion de buena fe (folios 252 a 254), se adujo que el comportamiento
desplegado por la demandante lesion6 la buena fe de las demandadas, pues la sefiora
GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA se ha negado a cumplir con las obligaciones
derivadas de su vinculacién como beneficiaria de 4rea del Lote No. 1 de la Urbanizacién
Reserva del Tesoro. Igualmente, se sostuvo que se contraria el principio de la buena fe
por parte de la demandante, al pretender retractarse y sustraerse del cumplimiento de las

obligaciones previamente adquiridas.
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La buena fe, como es conocido, es un principio basico de las relaciones juridicas. En el
campo contractual, supone la lealtad y honradez en el obrar. Su infraccion, por ende,
debe merecer alguna consecuencia negativa para quien actGa faltando en su conducta a
ese deber. Asi las cosas, debe examinarse si la actora tuvo un comportamiento que rifie
con el citado postulado y, en caso tal, cudl es el efecto que produciria frente a la

reclamacion que contiene su pretensién resolutoria.

Segtn fue demostrado, la demandante cumplié desde el mes de diciembre de 2005 con
la obligacién de entregar o pagar el valor convenido en el acia de compromiso, suma
que, seglin se desprende de la confesién realizada al- contestar el hecho cuarto de la
demanda, fue recibida por las demandadas. Posteriormente, recibié fisicamente el
inmueble aludido en ese documento, el lote No. 1, y comenzé a efectuar pagos por
impuesto predial y cuotas de administracién, no siendo la propietazia. Requerida pata
firmar escritura de restitucién del beneficio fiduciario, empero, no atendid las

convocatorias que le hicieron y luego intentd conciliacion.

Entiende el Tribunal, a diferencia de lo sostenido por el apoderado de las demandadas,
que la negativa de la sefiora CADAVID GAVIRIA para suscribir la escritura tiene
fundamento legal, pues la misma recaeria sobre una cosa material que no fue objeto

de] negocio juridico fiduciario.
Por lo expuesto, esta excepeién tampoco estd llamada a prosperar.

También fue propuesta la excepcion de ausencia de perjuicios (folio 254), fundamentada
en que no se evidenciaba ninguno sufrido por la demandante, que haya sido causado

por las demandadas.

Fue establecido con la prueba documental y testimonial, que a pesar de que en el lote
No. 1 objeto del negocio fiduciario que celebraron las partes no existe una casa
construida, la demandante realizé pagos en cuantia que fue liquidada como si dicha casa
existiera. De modo que, entendido el perjuicio como una lesién o menoscabo a un
derecho, no puede dejar de concluirse que el haber tenido que sufragar costos que no

deberia constituye perjuicio, que debe ser resarcido.

Ahora bien, fue el proceder de las demandadas lo que llevé a que la demandante tuviese

que pagar un impuesto predial y unas cuotas de administracién, en monto superior a la
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que le comespondia, pues fueron ellas las autoras del reglamento de propiedad
horizontal, en él precisamente se dice que en el lote No. 1 de la Urbanizacion Reserva

del Tesoro existe una casa, hecho contrario a la realidad.
En consecuencia, no prosperara el medio exceptivo.

Por 1ltimo, el ai:oderaclo de las demandadas propuso la excepcién denominada genérica.
No obstante que ello no se ajusta a la técnica procesal, basta advertir que el Tribunal no
encontré ningén hecho que tuviese la virtualidad de extinguir, impedir o modificar la
prosperidad de las pretensiones de la demanda, razén por la cual esta excepeién no

prospera.
4.6 RESTITUCIONES E INDEMNIZACION DE PERJUICIOS

4,6.1. La resolucidn impetrada y sus consecuencias

Habiéndose hallado, de la forma como fue considerado, un incumplimiento de las
obligaciones asumidas por la parte demandada y no configuradas las excepciones
propuestas por éstas, acogera el Tribunal la resolucién pretendida en la demanda, que
recaerd, como se puso en claro, sobre el negocio fiduciario que fue celebrado por las
partes, en virtud de la adhesién consentida por la demandante mediante el acta de

compromiso de 15 de diciembre de 2005.

El éxito de la resolucién del negocio conduce a que las partes, en virtud del Laudo,
queden en la posicién que tenian antes de la celebracién de su convenio. Ello, entonces,
implica la restitucién de los dineros que fueron recibides por las demandadas y el pago

por éstas de los perjuicios que la actora reclamo.

Desde luego, las cantidades que deberan devolver las accionadas deben corregirse
mediante Ia correspondiente indexacién. Por consiguiente, en primer término, se
indexara la suma de seiscientos cincuenta millones de pesos ($650.000.000) que como

aportes fue entregada por la demandante a las demandadas, el 19 de diciembre de 2005.
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Para caleular la indexacién el Tribunal empleara la siguiente formula, a la que se
aplican los datos de la pagina web del DANE, que por ser indicadores econdmicos,

tienen el cardcter de hecho notorio:

VP=VH INDICE FINAL
INDICE INICIAL

VP es el valor presente o actualizado; VH corresponde al valor histérico a actualizar;
indice final es el dltimo del que da fe el certificado del DANE; indice inicial el que

corresponde a la fecha en que se causd la prestacion.

VP =$650.000.000 116.91 (Junio 2014’
84.10 (Diciembre 2003)

VP= §903.500.000

Lo anterior determina que la indexacién sobre la suma que deben restituir las
demandadas asciende a $253.500.000.

4.6.2. La indemnizacién de perjuicios. El juramenfo estimatorio

Quedé definido, al resolverse las excepciones planteadas por la parte convocada, que el
haber tenido que sufragar 1a sefiora CADAVID GAVIRIA costos que no deberia haber
cubjerto, por impuestos y cuotas de administracién determinados en razén de una
construccidn inexistente, mencionada en el reglamento de propiedad horizontal cuya

redaccion fue de la exclusiva autoria de las accionadas, constituye perjuicio, que debe

ser resarcido.

Si bien las cifras a las cuales ascienden los perjuicios pretendidos por la convocante
estan reflejadas en algunos de los documentos allegados con la demanda, es lo cierto que
de acuerdo con lo previsto en el articulo 206 de la Ley 1564 de 2012, en toda demanda
en la que se busque ¢l reconocimiento de una indemmizacién o compensacién, se debe
estimar bajo la gravedad de juramento su cuantia, lo que hace prueba del monto de lo
pretendido mientras la cuantia no sea objetada por la contraparte. Establece la norma

referida:

12 8¢ toma el mes de junio pues a la fecha del laudo no se ha divulgado el dato correspondiente al mes
de julio de 2014,
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“Quien pretenda el reconocimiento de wuna indemnizacion,
compensacién o el pago de frutos o mejoras, deberd estimarlo
razonadamente  bhajo juramento en la demanda o peticion
correspondiente, discriminando cada uno de sus conceptos. Dicho
juramento _hard prueba de _su_montfo_mientras su _cuanfia no sea
objetada por la parte contraria dentro del traslado respective. Solo se
considerard ln _ objecion _que _especifigue  razonadamente la
inexactitud que se le afribuya a la estimacion.

Formulada la objecion el juez concederd el término de cinco (5} dias a
la parte que hizo la estimacion, para que aporte o solicite las pruebas
pertinentes.” Subraya y negrilla del Tribunal.

En la providencia por medio de lé cual se efectud el juicio de admisibilidad de la
demanda (folios 202 y 203) se inadmiti6 ésta inicialmente, precisamente por no haber
cumplido con la exigencia prevista en el articulo 206 del Codigo General del Proceso,
falencia que fue corregida el 29 de noviembre de 2013, en el escrito por medio del cual
se cumplieron las exigencias impuestas para la admisién de la demanda (folio 210). En
esa oportunidad la apoderada de la parte demandante estimé, bajo la gravedad de
juramento, que los perjuicios reclamados en la demanda ascendian a la suma de
$84.995.164,00, los que se atribuyeron al valor del impuesto predial y a las cuotas de
administracion pagadas por la parte demandante por ¢l lote No. 1 de la Urbanizacién

Reserva del Tesoro.

Dado lo anterior, incumbia a la parte opositora pronunciarse sobre dicha estimacion, sin
que lo hubiera hecho efectivamente. Considera el Tribunal que era una carga de la parte
demandada, al momento de contestar la demanda, efectuar la oposicion al juramento
estimatorio realizado en la demanda, oposicién en la que se debia especificar
razonadamente la inexactitud que se le atribuia a la estimacién. El haber omitido esa
carga, determina que se tenga por probado el monto de los perjuicios reclamados en la

peticién cuarta de la demanda.

Aunado a lo anterior, se reitera, encuentra el Tribunal que en el proceso se probé el
monto de los gastos en que ha incurrido la demandante por concepto de cuotas de
administracion y de impuesto predial. En efecto, a folios 101 se encuentra el certificado
expedido por la Administradora de la Urbanizacion Reserva del Tesoro, en el que consta
que la demandante pagd la suma de $66.958.761 por concepto de cuotas de

administracién del lote No. 1 desde el mes de septiembre de 2007 hasta el mes de
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“octubre de 2012; y a folios 92 a 100 constan las facturas de impuesto predial causadas

sobre el lote No. 1.

Consecuencialmente, se condenard a las demandadas a indemnizar los perjuicios de
indole patrimonial sufridos por la demandante, consistentes en el valor pagado por
concepto de cuotas de administracion e impuesto predial sobre el lote No. 1 de la
Urbanizacion Reserva del Tesoro, suma que asciende a $84.995.164 y que serd
indexada, como enseguida se expone, a partir del momento en que la actora dejé de

atender al pago de dichos conceptos.

Las demandadas deberan indexar la suma que se ordenard pagar a titulo de

indemnizacion de perjuicios.

A este propésito, aclara el Tribunal que se toma como indice inicial el mes de diciembre
de 2012, pues segan las pruebas que obran en el proceso, llega al convencimiento que
fue la fecha a partir de la cual la sefiora GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA
dejo de asumir el pago de las cuotas de administracion y el pago del impuesto predial
causados por el lote No. 1 de la Urbanizacidon Reserva del Tesoro. Para arribar a esta

conclusién, se valoraron especialmente las siguientes pruebas:

» Certificado expedido por la Administradora de la Urbanizacién Reserva del
Tesoro, en el que consta que la demandante pagd las cuotas de administracién

hasta el mes de octubre de 2012 (folio 101}

. Declaracién rendida por la sefiora ANA MARIA MUNERA DE MORENO el

17 de marzo de 2014, cuya trascripcion cbra a folio 582, en la que explico:
“PREGUNTADA: Ana Maria, le hago una pregunta: jsabe usted quién
ha pagado la administracion del lote nmimero I, desde cudndo y hasta
eudndo? CONTESTO: EI lote numero I pagd la administracion la

sefiora GLORIA CADAVID, y eso si me acuerdo que fue hasta diciembre
tal vez de 2012, dejé de pagar.”

. Declaracion rendida por la sefiora VICTORIA EUGENIA RIVERA
GAVIRIA ¢l 17 de marzo de 2014, cuya trascripcién obra a folios 616 y 617, en

la que sostuvo:
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“PREGUNTADA: Sirvase informarnos si la sefiora GLORIA STELLA
CADAVID ha atendido los gastos de mantenimiento de ese lote, qué tipo
de gastos, por cudnio tiempo. CONTESTO: Nosotros hemos pagado
impuesto predial hasta el afio 2012, porque FAJARDO MORENO era el
que nos lo mandaba. Mds o menos hace I afio y medio les mandamos una
carta solicitando que nos mandaran el impuesto predial, que no nos lo
habfan vuelto a mandar, y hasta ahi no nos lo han vuelto a mandar. Pero
nosotros lo pagamos, pongale mds o menos hasta el 2011, 2012 estaba
pago. Todo el tiempo lo hemos pagado, hemos pagado lote con casa, o
sea, el impuesto predial estd de las dos cosas, y hemos pagado la
administracién también hasta el 2012, de lo mismo, de un drea completa
donde aparece lote y casa, de la administracion de la copropiedad. Hasta
diciembre del 2102 pagamos mds o menos, noviembre, diciembre.”

La indexacion de la suma reclamada, a saber, $84.995.164, entre el mes de diciembre
de 2012 y la fecha en que se profiere el laudo, aplicando la misma formula utilizada por

el Tribunal en un acépite anterior, equivale a la suma de $3.868.944, asi:

VP=VH INDICE FINAL
INDICE INICIAL

VP es el valor presente o actualizado; VH corresponde al valor histérico a actualizar;
indice final es el altimo del que da fe el certificado del DANE; indice inicial el que

corresponde a la fecha en que se causo la prestacion.

VP =884.995.164 116,91 (Junio 2014
111.82 (Diciembre 2012)

VP=$88.864.108

Lo anterior determina que la indexacion sobre la suma reclamada, como ya se dijo,

equivale a $3.868.944.

4.6.3 CONCLUSION

Por lo tanto, la decisién acogera las pretensiones de la demanda y se condenara en costas
a la parte convocada. La restitucion de Jos aportes que efectué la demandante en virtud

del negocio fiduciario que se resuelve, serd realizada en forma solidaria por las

13 Se toma el mes de junio pues a la fecha del laudo no se ha divulgado el dato correspondiente al mes
de julio de 2014.
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convocadas, quienes ademds le resarcirdn, solidariamente, por aplicacidn analégica del

articulo 2.344 del Cédigo Civil, los perjuicios que fueron reclamados por ella.
4.7 COSTAS

De acuerdo con el articulo 392 del Cadigo de Procedimiento Civil, y toda vez que la
decisién es estimatoria de todas las pretensiones incoadas, el Tribunal condenard a las
convocantes a asumir las costas del proceso, las cuales comprenden los siguientes

conceptos:

- Agencias en derecho: Para la fijacién de las agencias en derecho se tendré
como referente lo dispuesto por el Acuerdo No. 1887 de 26 de junio de 2003
del Consejo Superior de la Judicatura, y especialmente lo establecido en los
articulos tercero y cuarto de dicho Acuerdo, por lo que se impondré a pagar a la
convocada como agencias en derecho el equivalente al 8% de las pretensiones
reconocidas en el laudo ($992.364,108), segin lo establece el numeral 1.1. del
Art. 6° del Acuerdo referido, por tratarse de un proceso de Gnica instancia, esto

es, la suma de $79.389.128.

- Costas: Teniendo en cuenta que prosperaron todas las pretensiones de la
demanda, las convocadas deberdn rembolsar a la parte convocante, el ciento por
ciento (100%) de la suma que ésta pagé por honorarios de Arbitro, Secretario,
gastos de administracién y funcionamiento, advirtiendo que fue lé parte
demandante quien cubri6 la totalidad de los gastos y honorarios fijados por el

Tribunal, ante la falta de consignacién oportuna de las demandadas, asi:

CONCEPTO VALOR

- Honorarios Arbitro y Secretario........cveeevermerereniiinnnn. $43.961.100
- Gastos del proceso fijados en la audiencia de fijacion

de gastos y honorarios (folio 364)..........cco.cnveninnin $ 1.000.000
- Qastos del Centro de Arbitraje..........ccovvviiiianininnn, $14.653.700
- Reajuste de la partida de gastos (folio 672)............coooeents $ 1.000.000
- Honorarios pagados por la parte convocante al Perito......... $3.000.000
TOTAL..c.vsrnrnns tereennrererrerrieennssnsie s esiesraisnisnatte ..$63.614,.800
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Hall4ndose integrada la parte convocada por dos personas juridicas, debe darse

aplicacidn, en cuanto al pago de las agencias en derecho, a la regla 7 del articulo 392

del Cédigo de Procedimiento Civil y, en consecuencia, las mismas agencias serdn

cubiertas por cada demandada en un 50%. Respecto de los honorarios y gastos del

proceso, atendido el pardgrafo del articulo 27 de la Ley 1563 de 2012, las dos

convocadas seran solidarias en su pago.

CAPITULO TERCERO

DECISION
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En mérito de lo expuesto, EL. TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO, administrando

justicia en nombre de la Republica de Colombia, por autoridad de la ley y habilitacion de

las partes,

PRIMERO.-

SEGUNDO.-

TERCERO.-

FALLA:

Se declara que no prosperan las excepciones invocadas por las

demandadas.

Por incumplimiento de las demandadas y por las razones expuestas
en la parte motiva, se declara la resolucién del negocio juridico
fiduciario que fue celebrado por las partes, en virtud de la adhesién
contenida en el acia de compromise de 15 de diciembre de 2005, al
contrato 1997 de fiducia mercantil irrevocable de administracion y
pagos del proyecto inmobiliario Reserva del Tesoro, fechado el 28 de

agosto de 2003.

Se condena a las sociedades FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A.
como vocera y administradora del FIDEICOMISO P. A.
RESERVA DEL TESORO y FAJARDO MORENO Y CIA. S.A.,
a restituir, solidariamente, a favor de GLORIA STELLA
CADAVID GAVIRIA, en un término de treinta (30} dias calendario
siguiente a la ejecutoria de este laudo, los aportes efectuados por ésta
el 19 de diciembre de 2005, en cantidad de SEISCIENTOS

CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($650.000.000), con la
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CUARTO.-

QUINTO.-

SEXTO.-

correspondiente actualizacién monetaria, la que a la fecha del
presente laudo asciende a DOSCIENTOS CINCUENTA Y TRES
MILLONES QU'INIENTOS MIL PESOS (253.500.000), para un
total de NOVECIENTOS TRES MILLONES QUINIENTOS MIL
PESOS (8903.500.000).

Se condena a las sociedades FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A.
como vocera y administradora del FIDEICOMISO P. A.
RESERVA DEL TESORO y FAJARDO MORENO Y CIA. S.A,
a favor de GLORIA STELLA CADAVID}Y GAVIRIA a pagar, en
forma solidaria, en un término de treinta (30) dias calendario
siguiente a la ejecutoria de este laudo, los perjuicios patrimoniales
sufridos por la demandante, por la suma de OCHENTA Y
CUATRO MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO
MIL CIENTO SESENTA Y CUATRO PESOS ($84.995.164), con
la correspondiente actualizacion monetaria, la que a la fecha del
presente laudo asciende a TRES MILLONES OCHOCIENTOS
SESENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y
CUATRO PESOS ($3.868.944), para un total de OCHENTA Y
QCHO MILLONES OCHOCIENTQS SESENTA Y CUATRO MIL
CIENTO OCHO PESOS ($88.864.108).

Se condena a las sociedades FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A.
como vocera y administradora del FIDEICOMISO P. A.
RESERVA DEL TESORO y FAJARDO MORENO Y CIA. S.A,
a favor de GLORIA STELLA CADAVID GAVIRIA a pagar, en
la forma determinada en la parte motiva, en un término de treinta
(30) dias calendario siguiente a la ejecutoria de este laudo, las costas
del proceso, las cuales se fijan en la suma de $142.903.928,

discriminada asi:
- $ 63.514.800 por concepto de gastos.
- $ 79.389.128 por concepto de agencias en derecho.

Se dispone el archivo del expediente y la liquidacion del proceso.
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SEPTIMO.- Se ordena la expedicién de copia auténtica del laudo con destine a las

partes.
El presente laudo arbitral queda notificado en estrados.

El Arbiiro Unico,

TORGE PARRA BENITEZ

El Secretario,

B DUQUE
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