TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR LEASING BANCOLOMBIA S.A.
EN CONTRA DE CENTRO COMERCIAL SANDIEGO P.H.

AUDIENCIA DE LAUDO

Medellin, veintinueve (29) de enero de dos mil quince (2015)

Lugar v Fecha:

Fn la fecha, a las once de la mafana (11:00 a.m.), oportunidad previamente
sefialada por el Tribunal Arbitral, se constituyo el mismo en audiencia.

Asistentes:
En la audiencia estan presentes el arbitro dnico, el secretario y los apoderados

de las partes.

Objeto_de la audiencia:
El objeto de la audiencia es la prevista en el articulo 33 de la Ley 1563 de

2012, es decir, llevar a efecto la audiencia de laudo y dar lectura a la parte

resolutiva del mismo.

Desarrolio de la audiencia:

El Secretario del Tribunal leyé la parte resclutiva del laudo arbitral proferido y
entregd copias auténticas del mismo a cada una de las partes, con la
constancia de que es primera copia, que presta mérito ejecutivo, Unicamente

en el caso de la convocada.

Por estos motivos, el Tribunal:

RESUELVE
(Auto No . 19)

1. Ordenar agregar el laudo arbitral al expediente.
2. Estarse a lo dicho en la parte motiva y resolutiva del laudo arbitral que puso

fin a las controversias suscitadas entre las partes.

VIGILADQO Ministerio del Interior y de Justicia
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3. Fijar como fecha para audiencia el dia 13 de febrero de 2015 a ias 11:00
a.m., en el evento en que se soliciten aclaraciones o complementaciones por

las partes.

La anterior providencia se notifica por estrados.

Cumplido lo anterior se dio por finalizada |la sesion, y se firma |la presente acta

por los asistentes a la misma.

DRO_OCHOA BOTERO

LUIS GUILLERMO RODRIGUEZ D "ALLEMAN
Secretario

VIGILADO Ministerio del Interior y de Justicia
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CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA

CENTRO DE CONCILIACION Y ARBITRAJE

LAUDO ARBITRAL

LEASING BANCOLOMBIA S.A.

VS.

CENTRO COMERCIAL SANDIEGO PROPIEDAD HORIZONTAL
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CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA
CENTRO DE CONCILIACION Y ARBITRAJE

LAUDO ARBITRAL

Medellin, veintinueve (29) de enero de dos mil quince (2015)

Segun fo anunciado en Auto No. 18 del 3 de diciembre de 2014, el Tribunai de

Arbitramento expide el Laudo que se expresa a continuacion:

l. TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

A Demanda e infegracion del Tribunal.

1. El dia ireinta (30) de septiembre de 2013, las sociedades Leasing
Bancolombia S.A. y Valdy S.A.S., como parte demandante, a través de
apoderado judicial, presentaron ante el Centro de Arbitraje de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia fa demanda arbitral con el fin de que
se integrara un Tribunal de Arbitramenio que resolviera las pretensiones

formuladas en la misma en contra del C.C. Sandiego P.H.".

2. Tal peticion estd fundada en el Pacio Arbitral, en su modalidad de clausula
compromisoria, contenida en el “Contrato de promesa de compraventa de
bienes inmuebles inftegrantes del proyecto de ampliacion del Centro
Comercial Sandiego — Propiedad Horizontal [V Etapa® de fecha 28 de abril

de 2009, y cuyo texio es del siguiente tenor:

“DECIMA CUARTA: CLAUSULA COMPROMISORIA: Las diferencias
que ocurrieren entre las partes con motivo de la interpretacion, ejecucion
y cumplimiento del presente contrato de promesa, seran sometidas a la

1 Cuaderno No. 1 — Folio 1.
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jurisdiccion de un Tribunal de Arbitramento, designado por el Centro de
Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin, a
solicitud escrita de cualquiera de las partes contratantes, que se sujetara
a las normas vigentes para el arbitramento, de acuerde con las
siguientes reglas:

a) El tribunal estara integrado por un (1) arbitro o tres (3) arbitros segtin
sea la cuantia de las pretensiones, designados por el Director de ese
Centro de Arbitraje. La facultad de designar incluye el reemplazo de
arbitros.

b) La organizacion interna del Tribunal se sujetara a las reglas previstas
para el efecto por el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de
Comercio de Medellin.

¢) Eltribunal decidira en derecho.

d) El tribunal funcionara en Medellin, en el Centro de Arbitraje y
Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin.

En lo no previsto en esta clausula, se procedera de acuerdo con lo
dispuesto en el Decreto Ley 2279/89, la L.ey 23 de 1991, la Ley 446 de
1.998 y las demas normas que las adicionen o modifiquen.”

El Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Camara de Comercio de
Medellin, mediante acta de nombramiento de &rbitros del dia trece (13) de
noviembre de 2013 (Cfr. Folio 398 del Cuaderno No. 1), designdé como
arbitro principal al Dr. Juan David Posada Gutiérrez, quien acepto

oportunamente su designacion (Cfr. Folio 401 del Cuaderno No. 1).

Adicionalmente, en el acto de aceptacién de su cargo, el arbitro Gnico
designado dio cumplimiento al deber de informacién contenido en el articulo
15 de la Ley 1563 de 2012.

Integrado debidamente el Tribunal, el Centro de Arbitraje citd® al arbitro
Gnico, a los apoderados de las partes y al representante legal de ia
convocada para efectos de realizar la audiencia de instalacidn del Tribunal
(Cfr. Inc. 1 Art. 20 de la Ley 1563 de 2012).

Audiencia de Instalacién, Designacion y Posesion del Secretario,
Juicio de Admisibilidad, Derecho de Contradiccion, Conciliacion
Arbifral, Fijacién de Gasios y Honorarios y Primera Audiencia de
Tramite.

Cuaderno No. 1 - Folio 409,
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Mediante Auto No. 01 del 28 de enero de 2014, el Tribunal Arbifral se
instalé formalmente, designd como Secretario al Dr. Luis Guillermo
Rodriguez D’A., recibid el expediente por parte de la Jefe de la Unidad de
Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Antioguia, fijo el lugar
de funcionamiento y de la secretaria del Tribunal, y reconocié personeria a

los apoderados de las partes, entre otras cuestiones®.

Seguidamente en la misma audiencia, mediante Auto No. 02* el Tribunal
admitié la demanda arbitral, fijé el tramite o procedimiento a seguir, decretd
la notificacion personal de la demandada, y ordeno correr traslado de eila
por el término de 20 dias, entre otras cuestiones.

De acuerdo con el acta de notificacidn personal, visible a folio 422 del
cuaderno No. 1, el apoderado de la demandada se notificd personalmente
del auto admisorio de la demanda, el dia 28 de enero de 2014.

La parte demandada, a fravés de su apoderado judicial, ejercid el derecho
de contradiccion contestando la demanda (Cfr. Folios 427 a 457 del
Cuaderno No. 1).

El Tribunal, en traslado secretarial del 26 de febrero de 2014 corrid traslado
de las excepciones de mérito propuestas por el C.C. Sandiego P.H. a la
parte convocante®.

El apoderado de ia parte demandante, mediante documento que obra entre
folios 461 a 485 del Cuaderno No. 2, descorrié el traslado de las

excepciones de fondo.

E! Tribunal, mediante Auto No. 03 de 13 de marzo de 2014, posesioné al
Secretario del Tribunal, quien dentro de la oportunidad procesal que trata el
inciso 4 del articulo 20 de la Ley 1563 de 2012° acepto el cargo y cumplio
con el deber de informacién (Cfr. folios 486 y 489 del Cuaderno No. 2).

L- I I

Cuaderng No. 1 - Folios 414-416.

Cuaderno No. 1 - Folio 417.

Cuadernc No. 1 - Falios 458 vy 460.

vArticulo 20. Instalacién del tribunal. (..) El tribunal elegird un Presidente y designard un
Secretario, quien tleberd manifestar por escrito su aceptacidn dentro de los cinco (5) dias
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10.

En audiencia del 30 de abril de 2014 el Tribunal, con fundamento en lo
prescrito en el articulo 24 de la Ley 1563 de 2012, celebré la audiencia de
conciliacion arbitral y, mediante auto No. 05 (visible a folios 497 y 498 del
Cuaderno No. ) declaré fracasada totalmente la conciliacién arbitral, motivo
por el cual se procedié a continuar con el tramite arbitral fijando, mediante
Auto No. 06%, los gastos y honorarios del Tribunal, estableciendo las sumas
a cargo de las partes por los siguientes conceptos:

a. Honorarios del Arbitro Unico y del Secretario;
b. Gastos de funcionamiento del Tribunal;

c. Y gastos de administracion del Centro de Arbitraje.

Ambas partes consignaron, en las oportunidades procesales de que irata el
articulo 27 de la Ley 1563 de 2012, la fotalidad de los gastos y honorarios
decretados por este Tribunal Arbitral (Cfr. Auto No. 07 del 29 de mayo de
2014)°.

Mediante Auto No. 08, también del 29 de mayo de 2014, el Tribunal: i) se
declaré competente para conocer y decidir las pretensiones de la demanda,
pero unicamente entendiendo como parte demandante a Leasing
Bancolombia, es decir, excluyendo como integrante de dicha parte a la

sociedad Valdy S.A.S.", y de las excepciones de mérito contenidas en la

siguien
7

de

ef
tanto
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tes, y serd posesionado una vez agotado el tramite de informacion o de reemplazo.”

La norma expresa;

“Articulo 24. Audiencia de conciliacidén. Vencido el término de traslado de las excepciones
mérito propuastas contra I3 demanda inicial o 1a de reconvencin, o contestadas sin que sa
hubieren propuesto excepciones, o vencido sin contestacion el término de traslado de la demanda,
tribunal sefialard dia y hora para celebrar la audiencla de conciliacién, a Ia que deberdn concurrir
las partes como sus apoderados.

En la audiencia de conciliacién el tribunal arbitral instard a las partes a que resuelvan sus
diferencias mediante concifiacidn, para lo cual podrd proponerles férmulas, sin que ello implique
prejuzgamiento. Si las partes lfegaren a una conciliacién, ef tribunal fa aprobarad mediante auto que
hace trénsito a cosa juzgada y gue, en caso de contener una obiigacién expresa, clara y exigible,
prestara mérito efecutivo.

El Ministerio Publico y la Agenciz Naclonal de Defensa Juridica del Estado podran intervenir
activamente en 13 audiencia con el fin de lograr que las partes concilien sus diferencias y expresar
sus puntos de vista sobre [as férmulas gue se propongan.”

Cuaderno No. 1 - Folios 598 y ss.

Cuaderno No. 1 - Folios 565 y 566.

Cfr. Art. 30 de [a Ley 1563 de 2012,

Cuaderno Na. 2 - Folios 507 a 510.

En la parte motiva de la providencia se expresé por parte del Tribunal;

“En este momento ef Tribunai se ocuptd del andlisis de su competencia para procesar y juzgar la litis
promovida por las sociedades LEASING BANCOLOMBIA S.A. y VALDY S5.A.S. en contra del
CENTRO COMERCIAL SANDIEGO P.H, para lo cual se estudiaron las sigulentes piezas
procesales: La demanda, la respuesta a ésta, las cuales se contrastaron con fos documentos

2y



11.

contestacion de la misma; y i) ordend el pago del 50% de los honorarios a
los arbitros, al secretario y el 100% al Centiro de Arbitraje de la Camara de
Comercio de Medellin (Cfr. Art. 28 Ley 1563 de 2012).

Dentro de esa misma audiencia, y mediante Auto No. 09'?, decreté los
medios de prueba solicitados por las partes {(Cfr. Inc. 3 del Art. 30 Ley 1563
de 2012), asi;

“PRUEBAS DE LA PARTE CONVOCANTE

DOCUMENTALES: En su oportunidad, seran apreciadas en su valor
legal todos y cada uno de los documentos y fotografias aportadas por la
parte convocante con la demanda arbitral y con el pronunciamiento
respecto de la excepcidn de mérito propuesta por la demandada.

INSPECCION OCULAR CON PERITO: Se decreta la inspeccidn judicial
con intervencién de perito solicitada por la parte convocante en la
demanda.

TESTIMONIALES: Llamese a declarar a las siguientes personas, cuyos
testimonios fueron solicitados por la parte convocantie en la demanda:

aportados como pruebas, particularmente se analizaron, la resolucidn de contrato de promesa de
celebracion de negacios futuras, el contrato de promesa de compraventa del local 2314 (ampifaciin
Centro Comercial Sandiego Leasing Bancolombia S.A.), el contrato de compraventa del Local 2314
del Centro Comercial Sandiego celebrado rnediante la escritura ptiblica No. 2410 del 24 de julio de
2009, y la cesién de la operacién de arrendamiento financiero leasing No. 100336, y se concluyd
gue el Tribunal no es competente para seguir tramitando las diferencias juridicas planteadas por Iz
sociedad VALDY S.A.5. en contra del CENTRO COMERCIAL SANDIEGO P.H. por lo que &
continuacion se explica:

La sociedad VALDY S.A.S. no es parte en ef contrafo de promesa de compraventa del local 2314
(ampliacion Centro Comercial Sandlego Leasing Bancolombia S5.A.) celebrado entre e CENTRO
COMERCIAL SANDIEGO P.H. (quien obrd como promitente vendedora) y la socledad LEASING
BANCOLOMBIA S.A. (quien obré como promitente compradora).

La sociedad VALDY S5.A.5. si bien se encuentra reconocida en ef anterior contrato como LA
LOCATARIA del bien inmueble adguirido por la socledad LEASING BANCOLOMBIA 5.A., al punto
que dicha sociedad locataria fue quien instruyo expresamente a LA PROMETIENTE VENDEDORA
para suscribir la citada promesa de compraventa con LEASING BANCOLOMBIA S.A. y ademas se
determing que para el momento de hacer la transferencia de dominfo a titulo de venta en las
condiciones pactadas en el mencionado contratc de promesa, dicha venta serfa realizada a favor de
la sociedad LEASING BANCOLOMBIA S.A., lo cual efectivamente se cumplié mediante I3
suscripcion de la escritura publica de compraventa No. 2410 del 24 de julio de 2009.

Ahora bien, VALDY S8.A.5. al tener la calidad de cesionaria de los derechos de la operacion de
arrendamianto financiero segiin consta entre folios 89 a 92 del expediente, y por ende al tener Ia
calidad de LOCATARIA del local comercial 2314, ostenta las funciones de supervision y vigilancia
para ef cumpiimiento def objete del contrato de promesa de compraventa ya referido, asi como la
funcion de verificacidn del cumplimiento de las demds obligaciones derivadas de dicho contrato,
pero elfo no resufta suficiente para que se atribuya la categoria de parte contractual, la cual se
encuentra reservada tnicamente para los promitentes vendedor y comprador.

Asi las cosas, la sociedad VALDY S.A.S. al no ser parte del contrato de promesa de compraventa
del iocal 2314 (ampfiacion Centro Comercial Sandiego Leasing Bancolombia S.A.), no estd
legitimado en la causa para promover el presente litigio ni mucho menos estaria cobijado por el
pacto arbitral plasmado en la cldusula décima cuarta del referido contrato de promesa.

Por lo expuesto, el Tribunal se declarard competente para procesar y juzgar las pretensiones y
excepciones formuladas, en su orden, por Ia socledad LEASING BANCOLOMBIA S.A. COMPANIA
DE FINANCIAMIENTO COMERCIAL y ef CENTRO COMERCIAL SANDIEGO P.H., no asi respecto
de !z demandante VALDY S.A.S. puesto que ef Tribunal no se encuentra habifitado legal ni
contractualmente para effo.”

Cuaderno No. 2 - Folios 510 a 312.
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C.

1.

Carlos Enrique Uribe Toro, Carolina Jaramillo, Raul Saldarriaga, Juan
David Castafo y Gloria Lopez de Restrepo.

TRASLADO DE PRUEBAS: Se decreta la prueba solicitada a folio 18
del expediente por la parte convocante en la demanda arbitral. Para tal
efecto se oficiara inicialmente al Centro de Arbitraje de la Camara de
Comercio de Medellin para determinar en ddnde se encuentra dicho
expediente.

PRUEBAS DE LA PARTE CONVOCADA

DOCUMENTALES: En su oportunidad, seran apreciadas en su valor
legal todos y cada uno de los documentos aportados por la parte
convocada con [a contestacion de la demanda.

TESTIMONIALES: Llamese a declarar a las siguientes personas, cuyos
testimonios fueron solicitados por [a parie convocada en |la contestacion
de ia demanda: Juan Manuel Fernandez, Sergio Estrada Escobar, Oscar
Duperly A., Jaime Alvarez, Jaime Arango U., Clara Inés Rojas R., Jorge
Ignacio Jaramillo, German Campuzano, Samuel Mufioz M. y Rodrigo
Gomez.

INTERROGATORIO DE PARTE: Se decreta el interrogatorio de parte al
representante legal de la sociedad demandante.

OFICIOS: Se decretan los oficios solicitados por |a parte demandada.”

Practica de Pruebas, Audiencia de Alegaciones y Oportunidad del
Laudo Arbitral.

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

continuacion:

a. En audiencia del 19 de junic de 2014%, se practicaron los
testimonios de SAMUEL MUNOZ MENENDEZ, CARLOS ENRIQUE

URIBE TORO y JAIME ARANGO URIBE.

b. El dia 19 de junio de 2014 se expidieron los oficios No. 1, 2 y 3
dirigidos a el Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de
Medellin, la Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de Medellin
y Ila Notaria 17 de Medellin, respectivamente, los cuales fueron
retirados por los apoderados de las partes (Cfr. folios 518 a 522 del

Cuadernc No. 2).

¢. El dia 26 de junio de 2014 la parte convocada aportd los documentos
solicitados mediante los oficios No. 2 y 3 del Tribunal (Cfr. folios 525

a 536 del Cuaderno No. 2).

13

Cuaderno No. 2 - Folios 514 a 517.
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d. En audiencia del 11 de julio de 2014*, se lievd a cabo la posesion
del perito FRANCISCO OCHOA vy se practic) el testimonio de JUAN
MANUEL FERNANDEZ VELASQUEZ.

e. Eldia 16 de julio de 2014"° se lievo a cabo la diligencia de inspeccion
judicial con intervencidn del perito FRANCISCO OCHOA.

f. Mediante escrito presentado el dia 4 de septiembre de 2014'°, el
perito FRANCISCO OCHOA rindi6 el dictamen pericial
correspondiente.

g. En audiencia del 9 de septiembre de 2014'7 se practicd el
interrogatorio a la representante legal de la socledad demandante y
se corrid fraslado del dictamen pericial presentado por el perito
FRANCISCO OCHOA por el término de 10 dias y se le fijaron sus
honorarios.

h. Mediante escritos presentados el dia 23 de septiembre de 2014, el
apoderado de la parte demandada solicité aclaracidbn vy
complementacion a dicho dictamen, y lo objetd por error grave, de
acuerdo con los documentos obrantes a folios 651 a 703 del
cuaderno No. 2.

i. Mediante auto del 25 de septiembre de 2014'® el Tribunal accedié a
la solicitud de aclaracién y complementacidn dictamen pericial
presentado por el perito FRANCISCO OCHOA.

. El dfa 9 de octubre de 2014'° el Tribunal corrié traslado del escrito de
aclaraciones y compiementaciones del dictamen pericial presentado
por el perito FRANCISCO OCHOA (Cfr. folios 714 a 722 del
cuaderno No. 1) por el término de 10 dias.

k. Mediante escrifo presentado el dia 24 de Octubre de 2014 el
apoderado de la parte demandada descorrid dicho traslado y ratificé
[a objecidn por error grave frente dictamen pericial, documentos que
fueron puestos en conocimienio de la parte convocante, quien a su
vez se pronuncié oponiéndose a la objecion por error grave (cfr.
folios 728 a 729 del cuaderno No. 2).

14
15
16
17
18
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Cuaderna No. 2 - Folios 537 a 539.
Cuaderna No. 2 - Falios 543 a 552.
Cuaderno No. 2 - Folics 553 a 579.
Cuaderno No. 2 ~ Folios 706 a 711.
Cuaderno No. 2 - Falics 704 a 705.
Cuaderno No. 2 - Folio 722.



. Mediante escritos presentados los dias 19 de noviembre y 25 de
noviembre de 2014, el Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio
de Medellin dio respuesta al oficio No. 1 del Tribunal (cfr. folios 732 a
825 y 830 al 834 del cuaderno No. 2).

m. Mediante auto del 20 de noviembre de 2014* el Tribunal ordené el
cierre de la etapa probatoria y fij6 fecha para audiencia de
alegaciones.

n. El 3 de diciembre de 2014se llevé a cabo la audiencia de alegatos®,
motivo por el cual el Tribunal expidié el Auto No. 23, sefialando fecha

para realizar la audiencia de laudo o fallo.

2. En virtud de la cldusula compromisoria, y por no existir término especial

pactado en ella, el presente Arbitraje tiene una duracion de seis (6) meses?
contados desde la finalizacidon de la primera audiencia de tramite, sin
perjuicio de las suspensiones convencionales o legales que se dieren en el
curso del Proceso, bien sea por las Partes directamente ¢ por solicitud de

sus apoderados especiales.

Toda vez que la primera audiencia de tramite se realizé y finalizd el dia
veinfinueve (29) de mayo de 2014, el término para concluir las
actuaciones del Tribunal se extinguiria el dia nueve (9) de marzo de 2015,
motivo por el cual el presenté Laudo es proferido dentro del término legal.
Esto teniendo en cuenta las suspensiones solicitadas de com(n acuerdo
por las partes entre los dias 17 de julio y 8 de septiembre de 2014, y 2 de
diciembre de 2014 y 22 de enero de 2015.

20
21
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Cuaderno No. 2 - Folios 836 a 838.

Cuaderno No. 2 - Folios 839 a 840.

Cfr. Art. 10 de la Ley 1563 de 2012, el cual reza:

“Articulo 10. Término. Si en el pacto arbitral no se sefialare término para la duracién del proceso,
este seré de sels (6) meses, contados a partir de la finalizacién de la primera audiencia de tramite.
Dentro del término de duraclén del proceso, debera proferirse y notificarse, incluso, la providencia
que resueive la solicitud de aclaracidn, correccién o adicion.

Dicha término podrd prorrogarse una o varias veces, sin qgue el total de las prérrogas exceda de seis
{6) meses, a sclicitud de las partes ¢ de sus apoderados con facultad expresa para ello.

Al comenzar cada audiencia el secretario Informara el término transcurrido del proceso.”
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POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES.

Demanda

La demanda, amén de identificar a las partes (incluyendo direcciones para
notificaciones), acompanar y solicitar el decreto y practica de pruebas, trae
la version de los hechos relevanies al Arbitraje, cuya transcripcion de los

mas importantes se realiza a continuacion:

“(...).

SEXTO (sic): Por lo anterior, y en conclusidn, queda claro que estan
legitimados para presentar Y CONVOCAR esta demanda en proceso
arbitral LEASING BANCOLOMBIA S.A. como propietaria del bien
inmueble local 2314 del Buffet de comidas del Centro Comercial
Sandiego {veéase la matricula del este bien inmueble que figura a
nombre de LEASING BANCOLOMBIA y VALDY S.A.S en calidad de
locataria o arrendataria financiera del mismo bien inmueble, puesto que
se presentd una cesion del contrato de LEASING en favor de ésta
titima..

QUINTO (sic): La asamblea de copropietarios del CENTRO
COMERCIAL SANDIEGO—PROPIEDAD HORIZONTAL aprobd el dia 29
de marzo de 2006, mediante acta No. 48, la realizacion de un ambicioso
plan de construcciones y ampliaciones locativas del centro comercial
denominado CUARTA ETAPA, para lo cual dio facultades expresas a la
junta directiva en tal sentido: Cuarta etapa que comprendia tres edificios
asi: uno de nombre FALABELLA, denominado etapa 4 fase 1 y el edificio
TORRE CENTRO denominado etapa 4 fase 2, y un tercer edificio
denominadao Buffet comidas etapa 4 fase 3.

SEPTIMO: Efectivamente la obra se llevd a cabo y se lograron construir
el Edificio denominado “Falabella”, donde actualmente funciona el
almacén que lleva tal nombre y una zona de comidas denominada
“Buffet de comidas. Mas no se ha hecho hasta el momento la torre
centro.

{...)

DECIMO SEGUNDO: Al no haberse construido la torre centro, los
accesos planeados y comprometidos en el contratoc denominados otros
equipos comunes, (Véase la clausula quinta antes del paragrafo primero
del contrato en la pagina 9 del contrato de compraventa entre LEASING
BANCOLOMBIA Y C.C. SANDIEGO P.H.), es decir, los dos ascensores,
las escaleras eléctricas entre niveles de comercio, infraestructura para
sistema de sonido en corredores de circuiacién del area comercial,
Plante de emergencia que atiende parcialmente las zonas comunes y
un toma corriente (110V, 300W) y un plafén por local {60W) y torres de
enfriamiento para el aire acondicionado, se ha incurrido por parte del
Centro Comercial Sandiego en un grave incumplimiento que ademas
afecta el valor del local 2314 objeto del contrato de esta Litis.
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DECIMO TERCERO: las tres escaleras eléciricas que se prometieron
como equipos comunes, quedaron reducidas solo a dos ascensores y
una escalera eléctrica para el servicio de los restaurantes a mantel que
suben del segundo al tercer nivel, no para el acceso del primer piso a la
zona de comidas por [a parte norte, ya que en la parte sur, siempre ha
habido una escalera desde el segundo piso.

DECIMO CUARTO: En realidad los accesos para la zona de comidas
denominado Buffet de comidas, quedaron truncados y en su lugar ante
la falta de la construccion de la torre centro, se improvisé la realizacion
de una conexion, en la cual se ubicaron unas escalas de pie y de paso
construyeron tres locales comerciales que no estaban contempladaos,
accesos poco visibles para los visitantes y transelintes de este sector del
Centro Comercial Sandiego.

En conclusion so6lo quedaron dos accesos uno por las escalera
eléctricas del fondo sur (que siempre han existido y lejanas al local
donde funciona el establecimiento de comercio de mi mandante) y otro
bastante escondido por uno de los costados, que es precisamente el
improvisada,

DECIMO QUINTO: Lo anterior ha generado pérdidas en las ventas e
incluso se ha venido presentando una desvalorizacién o depreciacion
de local 2314, esto sin tener en cuenta las pérdidas que se presentaron
durante la construccion o ampliacion del segundo piso de comidas que
supuso bastante incomodidad de los clientes y del establecimiento
comercial DELI en el primer piso.

DECIMO SEXTO: El dia 2 de septiembre de 2009, 1a sefiora SUSANA
YANOVICH en representacion de DELI, HORACIO JARAMILLO, en
representacion de HAMBURGUESAS DEL OESTE Y CARLOS URIBE
en representacidon de  PIZZA WORLD, fueron recibidos por la
administracion del CENTRO COMERCIAL SANDIEGO.

En dicha reunién manifestaron su inconformismo ante la falta de los
accesos prometidos en los contratos y la caida de las ventas de un 40%,
en virtud de la ausencia de compradores y solicitaron una nueva
escalera eléctrica ubicada desde la zona central del centro comercial
para acceder al segundo piso, es decir al Buffet de comidas, tal como se
planteaba pues se prometio escaleras entre pisos y para el segundo pisc
no se realizé entre otros equipos comunes que también se quedaron
debiendo, tal como se manifestd en hecho anterior. (Ver acta 636 del 2
de septiembre de 2009).

DECIMO SEPTIMO: La junta se negd a ia consfruccidn de la escalera
eléctrica solicitada, alegando que su instalacién dafiaba |a estética del
lugar y aun no la ha construido pese a haberse ordenadc en laudo
arbitral que ganara en este mismo Cenitro de arbitraje el sefior
FRANCISCO OCTAVIO URIBE TORO, el cual se anexa como prueba
de precedente horizontal.

DECIMO OCTAVO: En la clausula décimo tercera del contrato de
compraventa suscrito entre LEASING BANCOLOMBIA S.A. Y CENTRO
COMERCIAL SANDIEGO, se establecid como clausula penal un 20%
sobre el valor del bien inmueble objeto de este litigio (que para este local
2314 fue de OCHOCIENTOS SESENTA Y DOS MIL QUINIENTOS
TREINTA Y SIETE MIL QUINIENTOS PESOS ($862.537.500) a favor

88/
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de la parte cumplida, razén por la cuat esta multa sera parte del petitum
de esta demanda.

DECIMO NOVENO: En el mismo contrato de promesa de compraventa
firmado por las partes de la referencia, se establecid en la clausula
DECIMO CUARTA el compromiso de arbitramento ante el Centro de
Conciliacidon y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin, razén
por la cual acudimos consecuentemente ante ustedes, para convocar el
respectivo tribunal de arbitramento.

{...).

VIGESIMO: Por hechos similares ya hubo una sentencia condenatoria
en contra del demandado CENTRO COMERCIAL SANDIEGO PH., en
este mismo Centro de Arbitramento; en el proceso arbitral que se ritud
entre:. FRANCISCO OCTAVIO URIBE TORQO CONTRA CENTRO
COMERCIAL SANDIEGO, RADICADO 2010 A 014, razdn por la cual
consideramos que es importante que se realice el fraslado de la prueba
de este proceso, con el respectivo laudo arbitral, Ia prueba testimonial, el
acta de la inspeccion ocular y demas pruebas pertinentes obrantes en
este proceso, mencionado,

Lo cual sera solicitado en e! acapite cormespondiente a PRUEBAS Y
ANEXOS.”

2. Apoyado en lo anterior, la demandante trae las siguientes pretensiones:*®

“DECLARACIONES:

1. Solicito respetuosamente se declare que se ha presentado un
incumplimiento grave por parte del CENTRO COMERCIAL SAN DIEGO
PROPIEDAD HORIZONTAL del contrato de promesa de compraventa
de bienes inmuebles del proyecto de ampliacion del Centro comercial
sandiego Propiedad horizontal IV, suscritoc con el LEASING
BANCOLOMBIA S.A. toda vez que no se realizaron los accesos
denominado otros equipos comunegs, tal como se prometieron en la
clausula QUINTA pagina 9 de contrato en cuestion, en el que aparece
como locatario VALDY S.A.S.

2. Se declare que en virtud del incumplimiento, ef local 2314 objeto del
contrato de esta litis ha perdido valor, es decir se ha depreciado.

En virtud de las anteriores declaraciones, consecuentemente solicito fas
siguientes condenas en favor de mis mandantes, LEASING
BANCOLOMBIA S.A. COMPANIA DE FINACIAMIENTO y VALDY
S.A.S.

CONDENAS:

1. Se condene al CENTRO COMERCIAL SANDIEGO- PROPIEDAD
HORIZONTAL de Medellin, al pago de la multa o clausula penal del
20% del valor total del contrato de promesa de compraventa de bienes
inmuebles integrantes del proyecto de ampliacidn del centro comercial
sandiego propiedad horizontal 1V etapa. firmado entre mi mandante

= Cfr. Demanda, Cuaderno No. 1 - Folios 10 a 13,
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B.

La demandada, de acuerdo con el escrito obrante entre folios 427 a 457 del
cuaderno No. 1, coniestd oportunamente la demanda arbitral, oponiéndose a las

pretensiones formuladas por la parte convocante y proponiendo la siguiente

13

LEASING BANCOLOMBIA S.A.COMPANIA DE FINANCIAMIENTO y el
CENTRO COMERCIAL SANDIEGO PROPIEDAD HORIZONTAL, en [a
CLAUSULA DECIMA  TERCERA: INDEMNIZACION POR
INCUMPLIMIENTO, |a cual estimo en la suma de CIENTOC SETENTA Y
DOS MILLONES QUINIENTOS SIETE MIL QUINIENTOS PESOS
($172.507.500.00) (Lo anterior teniendo en cuenta que el valor total
pagado por el local 2314 fue de OCHOCIENTOS SESENTA Y DOS
MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y SIETE QUINIENTOS PESOS
($862.537.500).

2. Se condene al demandado Centro Comercial Sandiego, a realizar
los accesos prometidos al Buffet de comidas del segundo piso por el
costado norte del mismo, en el que se encuentra el local 2314 objeto del
contrato de compraventa incumplido por Sandiego P.H.; incluyendo
sobre todo, la escalera eléctrica que se habia acordado a fin de
solucionar el grave incumplimiento en que ha incurrido el Centro
Comercial Sandiego con mis mandantes lo que se concreta en dar
cumplimiento a la clausula QUINTA: ESPECIFICACIONES DE LOS
INMUEBLES OBJETO DE LA COMPRAVENTA PROMETIDA:

OTROS EQUIPOS COMUNES (clausula quinta, pagina 9 del
contrato)

¢ Dos ascensores con capacidad de 17 personas cada uno,
capacidad 1.150 Kg.

e Escaleras eléctricas entre niveles de comercio.

s Infraestructura para sistema de sonido en los corredores de
circulacion el area comercial

s Planta de emergencia que atiende parcialmente las zonas comunes
y un tomacorriente {110V, 300W) y un plafén por local (60W).

+ Torres de enfriamiento para el aire acondicionado.

3. Se ordene al CENTRO COMERCIAL SANDIEGO PROPIEDAD
HORIZONTAL, a pago de las costas y de las agencias en derecho que
genere este proceso.”

Contestacion de la demanda

excepcion de mérito:

- Falta de legitimacion en la causa por activa.

8.7
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CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL.

Juicio de Validez del Proceso — Presupuestos Procesales

Para este Tribunal Arbitral el proceso jurisdiccional es fuente de creacién de
una norma juridica individual, y es por ello por lo que debe realizar la labor
de revisar, nuevamente, la etapa de procesamiento, con la finalidad de
verificar o corroborar si la fuente resulta juridicamente legitima, puesto que
de ello dependera la legitimidad del laudo arbitral o de la norma juridica
particular que en este acto procesal se creard. Asi pues, previo al analisis
del fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente que el proceso
reune los presupuestos procesales requeridos para su validez y, por ende,
para permitir la expedicion de un pronunciamiento de mérito.

En efecto:

a. El Tribunal goza de la funcién jurisdiccional, de manera transitoria, en

los términos del Articulo 116 de la Constitucion Politica.

b. El Tribunal es competente para resolver todas las pretensiones y la
excepcion objeto del litigio. Asi lo resolvid mediante Auto No. 08 del
veintiuno (29) de mayo de 2014%.

o Tanto la convocante como la convocada son personas juridicas, con
capacidad de goce y de ejercicio. Asi las cosas, tienen capacidad
para ser parte y capacidad para comparecer al proceso por si
mismas, a través de sus representantes legales, tal como obra en los
respectivos certificados de existencia y representacion legal visibles
a folios 22 a 41 del Cuaderno No. 1.

d. Tanto la convocante como la convocada actuaron en el Arbitraje por

conducto de sus apoderados judiciales idéneos no sancionados, lo

24

Cuaderno No. 2 - Folic 507 a 510.

8@cp
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cual acredita el presupuesto del derecho de postulacion o ius

postulandi.

El proceso se adelantd en todas sus fases e instancias con
observancia de las normas procesales establecidas para el efecto y
con pleno respeto de los derechos de defensa y de contradiccion de
las partes. Respecto a las formas procesales (framite adecuado y
legalidad de las formas) el Tribunal actué conforme a las
prescripciones normativas, es decir, con vigencia de la Ley 1563 de
2012.

Se constata el presupuesto de la dermanda en forma, puesto que ésta
contiene todos los requisitos establecidos en el articulo 75 y

siguientes del Cédigo de Procedimiento Civil.

[gualmente se verifica que no hay caducidad para el ejercicio de la
accién, esto es, la convocanie se encuenira dentro del término para
acudir a la jurisdiccién a efectos de solicitar la resolucion del conflicto

intersubjetivo de intereses.

B. Juicio de Eficacia del Proceso — Presupuestos Materiales de la

Sentencia.

a.

Se corrobora la existencia del inferés para obrar, ya que se vislumbra
una utilidad econdmica perseguida por la parte convocante.

El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo

hay ausencia de:

ii. Cosa juzgada;

iii. Transaccion;

iv. Desistimiento;

V. Conciliacién;

vi. Pleito pendiente o litispendencia;

vii. Y prejudicialidad.

8BS
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C. El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondiente?,
que:

i. Ambas partes consignaron oportunamente las sumas de
dinero que les correspondian, tanto por concepto de gastos
como por concepto de honorarios;

ii. Habia sido designado e instalado en debida forma;

iii. Las controversias planteadas son susceptibles de transaccién
o son de libre disposicibn y no estan prohibidas por el
legistador para tramitarse por el proceso arbitral.

d. No obra causal de nulidad que afecte la actuacién.

e. Existe legitimacidn en la causa, tanto por activa como por pasiva. El
Tribunal observa que en el caso que nos ocupa, desde la perspectiva
formal y sustancial se cumple con el presupuesto de legitimacion en
la causa por activa y pasiva puesio que la convocante y la convocada
son las mismas personas que figuran como titulares de la relacién
sustancial contenida en el “Confrato de promesa de compraventa de
bienes inmuebles integrantes del proyecto de ampliacién de! Centro
Comercial Sandiego — Propiedad Horizontal |V Etapa” de fecha 28 de
abril de 2009.

C. Juicio de la Bilateralidad de la Audiencia ~ Presupuestos de la

Bilateralidad de la audiencia.

Este presupuestc es el que se refiere y el que concierne a las debidas
notificaciones y, por ende, el que genera ia posibilidad de defensa y contradiccién
de las paries en el proceso, de tal manera que se asegure que los actos
procesales son aptos para cumplir la finalidad especifica que les asigna la ley
procesal y que, efectivamente, sean conocidos por sus destinatarios. Asi, pues, al
auto admisorio de la demanda fue notificado personalmente al apoderado de Ia

2 Cfr. primera audiencia de trdmite (Cuaderno No. 2, folios 503 a 512).

&6
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parte demandada, tal como consta a folio 422 del cuadermno No. 1, y todos los
demas actos procesales fueron nofificados, bien en audiencia o por estrados o,
bien por correo electronico, tal como lo autoriza el articulo 325 del C. de P. C. y el
23 de la Ley 1563 de 2012.

D. Juicio sobre el Mérito — El problema juridico.

El Problema juridico planteado en el presente litigio, para este Tribunal gravita en
establecer si se configurd el incumplimiento grave endilgado por el pretensor a la
parte convocada respecto de la denominada prestacion de “ofros equipos
comunes” establecida en la clausula quinta del contrato de promesa de bienes
inmuebles suscrito entre las partes el 28 de abril de 2009, y si con ocasién de ello,
hay lugar a imponer la condena al pago de la clausula penal pactada en el citado
contrato y ordenar la construccion de la escalera eléctrica acordada como acceso
al buffet de comidas de! Centro Comercial Sandiego P.H..

Para afrontar el problema juridico referido, el Tribunal debera estudiar el contrato,
su contenido y las circunstancias que rodearon su celebracion y ejecucion vy
simultaneamente realizard el andlisis de la prueba practicada que resulte

relevante.

Ahora, por despuntar relevante para el proceso, el Tribunal antes de ocuparse de
las consideraciones del contrato, entrara a realizar el analisis de la pericia
decretada y practicada por el avaluador, Francisco Ochoa, la cual fue objetada por
error grave por el apoderado de la parte convocada.

E. La Prueba Pericial y su Objecion.

Acerca de las objeciones a la pericia, juzga el Tribunal que son pertinentes las
siguientes consideraciones, como quiera que conforme al ordinal 6 del articulo 238
del Cédigo de Procedimiento Civil, es el laudo la oportunidad para resolver sobre

las objeciones planteadas.

8FT-
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Como presupuesto para la decisibn es menester sentar someramente algunos
planteamientos ftedricos acerca de lo que es el error grave en un dictamen

I’ y al respecto se debe poner de presente que el error grave, asi lo

pericia
dispone el numeral 4 del art. 238 del C. de P.C., implica que el mismo “haya sido
determinante de las conclusiones a que hubieren llegado los perifos” o que “se
haya originado en éstas”, disposicidn respecto de la cual existe abundante
literatura juridica que, de manera concordante, pone de presente que la falla debe
ser de tal entidad que de no haberse presentado, ofro hubiera sido el sentido del

dictamen rendido por los peritos.

La objecidon es el reparo o reproche que se formula al dictamen del experto,
basado en un cargo directo e imputacién de un error grave contra su concepto, y

no solamente una critica o la expresién de un desacuerdo.

El sefialamiento del error debe ir acompanado de una explicacion de por qué se
califica como equivocado frente a la realidad, el criterio del perito. De esa manera

se estructurara la forma como se quiere desvirtuar el dictamen.

Para Ia jurisprudencia colombiana, la calidad de grave del error descansa en las
cualidades esenciales del objeto examinado en la pericia, si se afecta o altera la
naturaleza del mismo, o es otro; o se origina en el hecho que la peritacion rifia
contra la logica; o el error es de tal magnitud que es fuente de conclusiones

equivocadas.

Se tiene asi que el desacuerdo con las fundamentaciones o las conclusiones de
un perito, no constituye por si solo razén meritoria para admitir la censura por
error, pues es necesario la evidencia de una abierta pugna de lo sostenido por el
experto con la realidad, de manera tal que pueda llevar a quien analiza la prueba a

tomar decisiones equivocadas o imprecisas.

También se debe tener en cuenta que para el analisis de la experticia es menester
considerarla de manera integral, es decir junto con sus complementaciones y

»En similar sentido: TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE FERSOFT LIMITADA y FELIX
EDUARDO RODRIGUEZ CARDENAS contra GRANAHORRAR BANCO COMERCIAL S.A.
LAUDQ ARBITRAL DE 25 de Mayo de dos mil siete (2007) Arbitros Juan Pablo Cardenas, Jorge
Santos Ballesteros y Hernan Fabio Lépez

SRa1
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aclaraciones, de modo que es posible que lo que aparentemente pueda ser mirado
como un grave error, con aquellas, deje de tener esa entidad, por ser ese uno de

ios fines de dichas conductas.

Se advierte igualmente que siempre la prueba pericial tiene como finalidad ayudar
a formar el criterio del juez respecto de ciertos puntos que se controvierten dentro
de un debate judicial, pero que no tiene caracter imperativo para la decisién a
tomar”’, pues del analisis y critica de la respectiva experticia sacara el juez sus
conclusiones, que bien pueden apartarse de las del perito, sin que esa
circunstancia conlieve que aquel haya incurrido en error grave, pues nc se puede
perder de vista que la decisidn final, basada en el analisis de los elementos

probatorios y critica de ellos, corresponde exclusivamente al juez o arbitro.

Tan claro es lo anterior, que aun en el evento de que no se formule objecion,
idéntico poder critico tiene el juez o arbitro frente a la experticia.

E! dictamen pericial, como fodo medio de prueba, esta desiinado a ser analizado
por el juez, de modo que asi la ley autorice al perito para efectos de consultar el
expediente y los documentos que estime necesarios, no extiende sus atribuciones
a la valoracion y critica de esos documentos u otros medios probatorios?®, por ser
esta conducta, se insiste, del exclusivo ambito del juez o arbitro.

Finalmente se destaca que no es susceptible de ser calificado como error grave el
silencio del perito sobre determinados aspectos, lo cual puede dar lugar a criticar
la labor como de deficiente o incompleta, mas no de errada, por sustraccion de

materia.

En el presente caso, la parte demandanda formulé objecién por error grave frente
al dictamen del avaluador Francisco Ochoa, que recogié en escrito presentado el

#En la experticia que algunos doctrinantes califican como “peritazgo requisito” y que toca
esencialmente con avallos de bienes, una vez surtida la contradiccion de ella, el valor establecido
queda como requisito del framite pertinente y por fa suma determinada lo debe tener el juez para
los fines pertinentes, tal como sucede con el avaltio pericial de bienes para acceder al remate en
procesos ejecutives, circunstancia diversa de la que en el presente caso se da respecto del
dictamen objetado.

®Tan ostensible es la limitacidn que el numeral 5 del art. 237 del C. de P.C. dispone: “3. Cuando
en el curso de su investigacion los perites reciban informacion de terceros que consideren (tiles
para el dictamen, lo haran constar en éste, v si el juez estima necesario recibir los testimanios de
aquéllos, lo dispondra asi en las oportunidades sefialadas en el articulo 180."
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23 de septiembre de 2014. El apoderado objetante hizo consistir los errores

puntualmente en dos hechos, asi:

"a) Consiste este error en haber concluido el Perito que las escaleras
eléctricas a las que se refiere el contrato de promesa de compraventa, en la
parte pertinente a los equipos comunes prometidos, son unas que debian
conectar el primer piso del Centro Comercial y el primer piso de [a zona del
bufé”.

“b) Consiste este error en haber concluido el Perito, sobre hases que a fa luz
de la teoria y técnica de valuacion de inmuebles no son razonables, que el
local comercial de propiedad de la sociedad demandante no se ha valorizado
en toda la extension que debiera haberse valorizado y que ello constituye el
dafno emergente que se reclama’.

De la lectura a las denominadas objeciones a la pericia, se puede extraer que en
las mismas no se hicieron reproches que puedan catalogarse como verdaderos
errores de la entidad exigida por la ley y la jurisprudencia, esto es, de tal magnitud
gue con dicho yerro se hubiese alterado |a esencia del objeto valorado, o se haya
desconocido el mismo, 0 se haya alterado o desconocido la realidad de las cosas
materia de analisis del experto, puesto gue el error de no haberse presentado, otro

hubiera sido el sentido del dictamen rendido por el experto.

Ahora bien, pese a que el Tribunal no comparte las conclusiones del dictamen
pericial censurado por la parte convocada, no encuentra configurado, tal y como
se ha advertido, el error enrostrado al mismo, mas bien, participa el Tribunal del
reproche planteado por la convocada, pero a manera de critica de la prueba,
puesto que en el trabajo realizado por auxiliar de la justicia no se advierte la
firmeza y claridad que para este medio de prueba exige la ley procesal, todo lo
cual, sera materia de valoracién de este medio probatorio mas adelante.

Por lo expuesto hasta aqui, declarara el Tribunal que no prospera ia objecién por
error grave formulada por €l apoderado de la parte convocada al dictamen pericial
rendido por el avaluador Francisco Ochoa, con las advertencias ya sefialadas.

9o
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F. El Contrato Celebrado.

1. Objeto y alcance de las obligaciones contractuales

De acuerdo con los anexos de la demanda, el 28 de abril de 2009 las partes del
proceso celebraron un contrato de “Promesa de Compraventa de Bienes
Inmuebles Integrantes del Proyecto de Ampliacién del Centro Comercial Sandiego
— Propiedad Horizontal [V Etapa”.

Mas explicitamente, el objeto del Contrato fue convenido en la clausula primera

como sigue:

"PRIMERA: OBJETO DEL CONTRATO: LA PROMETIENTE VENDEDQORA
promete transferir a titulo de venta en favor de LOS PROMETIENTES
COMPRADORES, quienes a su vez prometen a adquirir al mismo titulo y con
arreglo a los términos y condiciones expresados en el presente contrato, el
derecho de dominio y la posesion material sobre el (los) siguiente(s)
inmueble(s), identificado(s) con base en los planos iniciales conocidos y
aceptados por ambas partes debidamente suscritos, que son incorporan al
presento contrato y hacen parte del mismo:

LOCAL No. 2314: Que hace parte integrante de [a sub-etapa 2 de la IV Etapa
de ampliacidon del Centro Comercial Sandiego, situado en la ciudad de
Medellin, ubicado en el segundo piso del centro comercial, destinado a usos
comerciales, incluyendo el expendio de alimentos con coccidn en el propio
local, con un area construida aproximada de 35,02 metros cuadrados, un area
privada construida aproximada de 34,07 metros cuadrados y una altura libre
variable entre una maxima al aproximada de 4,45 metros lineales y una
minima aproximada de 4,26 metros lineales. Su area y linderos estan
determinados por el perimetro formado por las lineas gue unen los puntos 36,
37, 40 al 47 y 36, punto de partida del plano No. RPH 2A”.

A la vista queda que, el contrato tenia determinado su objeto principal, el cual no
cabe duda consistia en la promesa de transferir el derecho de dominio y posesion
material del local comercial No. 2314 por parte del Centro Comercial Sandiego,
como promitente vendedora, a la sociedad Leasing Bancolombia, en su calidad de
promitente compradora.

El paragrafo séptimo de la clausula del contrato antes citada, precisé el desarrollo
de la obra constructiva de la sub-etapa 2 de la IV etapa del Centro Comercial
Sandiego en la cual quedaria ubicado el local comercial No. 2314 promedito en

venta:
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"PARAGRAFO SEPTIMO: La sub-etapa 2 de la IV etapa del Centro
Comercial esta conformada asi:

A. Por la construccién del local 1410 ubicado en el primer piso de la Torre
Norte existente, extremo sur oriental, y la readecuacién del corredor de
circulacion comun que lo conecta con el centro comercial y gue se ubica ai
norte del local existente No. 1518.

B. POR LA CONSTRUCCION DE TORRE DE CONEXION HASTA EL 40
PISO: Reubicacién de la zona de comidas del centro comercial para lo cual se
construye en el segundo PISO de la denominada Torre de Conexién el nuevo
Buffet do Comidas conectado a la torre sur existente vy la construccion de los
restaurantes a Mantel ubicados en el 3cr pisc de dicha torre. El 1er piso de
esta torre que corresponde al area que hoy ocupa la zona de comidas del
centro comercial, se readecua y se conforman los locales comerciales alli
proyectados. Sobre los restaurantes de mantel, cuarto piso, se conformara
parto del parqueadero proyectado el cual se dejara descubierto

C. EN CUANTO A LA TORRE CENTRAL: De esta torre solo se conformara
el punto fijo ubicado en el extremo sur, hasta el nivel 4°, el que se
conecta directamente con [a Torre de Conexién,_ y ademas los locales
comerciales 1377 del 1er piso y 2377 del 2de piso y el local 2367 del Buffet de
comidas.

D. EN CUANTO A LA TORRE SUR: Se remodelan los pisos, cielos e
iluminacion del 1° y 2° piso de la Torre Sur existente. En parte del local 254 se
construyen los bafos para el Buffet de comidas”. (Negrillas y Subrayas del
Tribunal).

Resuilta oportuno en este punto indagar entonces, si de las adveriencias
expresadas en los literales C y D del paragrafo antes citado se puede colegir que
el proyecto sufriria modificaciones o redisefio, en sus accesos peatonales y
particularmente en la construccién de las escaleras eléciricas reclamadas por el

pretensor.

En esa linea, es pertinente fraer la clausula quinta del contrato en la que se
establecieron las especificaciones del inmueble objeto de la promesa de

compraventa, y para estos efectos se resaltan las que siguen:

“QUINTA: ESPECIFICACIONES DE LOS INMUEBLES OBJETO DE LA
COMPRAVENTA PROMETIDA: LA PROMETIENTE VENDEDORA se obliga
a entregar A LOS PROMETIENTES COMPRADORES los inmuebles objeto
de la compraventa prometida, cumpliendo con las siguientes especificaciones:

Estructura: En sistema aporticado disefiado de acuerdo a normas NSR/98
para estructuras convencionales. Las columnas, muros portantes y losas
ubicados en el interior de las plantas libres de comercio se entregan al interior
en concreto, con el acabado dado por formalotas hechas en tableros de
madera aglomerada.

Existiran algunas areas en estructura metalica, las cuales también estaran
disefiadas de acuerdo a normas NSR/98.

Fachadas: Muros revocados y pintados. Las fachadas podran tener
variaciones en funcidon de la ammonia arquitectonica del conjunto de
edificaciones que componen €l complejo. Cielos y pisos: En cielo, las placas
estructurales se entregan en concreto en obra negra con el acabado dado por
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el casetdn. Los pisos se entregan en el concreto de la placa estructural,
reservando una altura para nivel de piso acabado de 7 c¢m., el cual sera
definido e instalado por el comprador o usuario del local comercial.
Mamposteria interior: Se entrega la planta abierfa de comercio como un
espacio totalmente libre de particiones o divisiones interiores. Se entregan los
cerramientos perimetrales y buitrones en paneles autoportantes de
Poliestireno expandido acabados con revoque.

Vitrina: So entrega vano sobro el frente principal para que el comprador o
usuario del local la instale cumpliendo con las normas sobre vitrinisino y
fachadas elaboradas por el grupo profesional encargado del disefio del
proyecto y que le seran oportunamente comunicadas por el centro comercial.

AREAS DE LA COPROPIEDAD ANEXAS

Cielos falsos: en areas de circulaciones, hall ascensores y bafios, sera plano

en placa de yeso con acabado en pintura vinilica.

Pisos generales: En [as zonas comunes de comercio se utilizardn los

siguientes materiales.

a. Parqueaderos cubiertos y descubiertos: Concreto.

b. Resto de zonas comunes, incluidos bafios en pisos similares a los que
existen actualmente en el Centro Comercial.

Red hidraulica: Consta de una red alimentada por un tanque de

almacenamiento en el nivel inferior del edificio y un tanque de reserva en el

Gitimo piso, en cumplimiento tanto de las regulaciones nacionales y

municipales, como de las EPM, en cuanto a reservas de agua para red de

incendio y para consumo y servicio do las edificaciones. Cuenta con equipo de

bombeo y do presidn

Red sanitaria: Se construirad en tuberia de pvc sanitaria los desagiies y en

tuberia pvc liviana las redes de ventilacién y de aguas Huvias.

Red de incendio: red en acero galvanizado para atencion de todos los niveles

del Centro Comercial con un sistema de gabinetes.

OTROS EQUIPOS COMUNES

- Dos ascensores con capacidad de 17 personas cada uno, capacidad 1.150
ka.

- Escaleras eléctricas entre niveles de comercio.

- Infraestructura para_ sistema de sonido en los corredores de circulacién del
area comercial.

- Planta de emergencia gue atienda parcialmente las zonas comunes y un
toma corriente (110V, 300W) y un plafén por local (60W).

- Torres de enfriamiento para el aire acondicionado.

- Plazoleta de comidas dotada con mesas y sillas”. (Subrayas del Tribunal).

Observa el Tribunal que en el contrato de promesa referido, se hicieron una serie
de descripciones que buscaban delimitar adn mas la prestacion principal pactada,
pero para el Tribunal no queda claro de la simple lectura del documento, si lo
previsto como "OTROS EQUIPOS COMUNES”, vy particularmente, lo referido a la

construccion de “Escaleras eléctricas entre niveles de comercio”, en la forma

que fue disefada contractualmente, constituye una auténtica obligacién, ni mucho
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menos si ésta puede ser exigida, tal como lo hace el pretensor en la demanda®,
puesto que lo primero que debe probar éste, como presupuesto de la accion de
incumplimiento contractual, es la existencia y alcance de la obligacién contractual,
lo cual no se alcanza con la mera afirmacion y en muchos eventos, tampoce, con
la sola acreditacion del documento en la que se consignd la discutida prestacion,
ya que si bien, en el contrato puede estar enunciada la pretendida prestacion, ella
puede no resultar suficientemente determinada y no ser determinable en el
contexto del negocio juridico llevado a cabo. Es por esto que, en cuanto a la carga
de la prueba de la obligacién, es pertinente rememorar lo dispuesto por los
articulos 1757 del Cadigo Civil y 177 Cédigo Procedimiento Civil.

Trazado lo anterior, habra de despejarse la precedente duda para establecer si se
encuentra configurado el presupuesto de existencia y determinacion de la
obligacion deprecada y con ello, examinar si se abre paso o no la responsabilidad
confractual por incumplimiento grave de la prestacion atribuvida a la demandada.

Asi las cosas, lo primero que se debe indagar, es en qué consiste el objeto de la
relacién obligacional y para ello, el Tribunal recurrié a lo expuesto por el

doctrinante Fernando Hinestrosa, asi:

“El objeto de la relacidn juridica es la prestacidn, es decir, |a_conducta
determinada en el titulo (de quién la debe, a quién se le debe, en el lugar,
tiempo v mode debidos; cfr. art. 1627 c.c.). En elle consiste el deber del
deudor, como también alli radica e! interés del acreedor, y la ley atiende al
cumplimiento y, en su defecto, a la satisfaccion del acreedor, in natura de ser
aun posible y subsistir el interés del acreedor en ella o, en Ultimas, en dinero,
con el subrogado pecuniarioc de la prestacion (el verum rei pretium)™.

(Subrayas propias).

Teniendo como referente el concepto de la relacion juridica que subyace en la
esfructura obligacional, el Tribunal se ocupara de auscultar y valorar la prueba
recaudada para establecer si la prestacién reclamada en la demanda, si comporta

2 “Declaraciones: 1. Solicito respetuosamente se declare que se ha presentado un incumplimiento
grave por parte del CENTRO COMERCIAL SAN DIEGO PROPIEDAD HORIZONTAL del contrato
de promesa de compraventa de bienes inmuebles del proyecto de ampliacién del Centro comercial
sandiego Propiedad horizontal 1V, suscrito con el LEASING BANCOLOMBIA S.A. toda vez que na
se realizaron los accesos denominado otros eguipos comunes, tal como se prometieron en fa
clausula QUINTA pagina 9 de contrato en cuestion, en el que aparece como locatario VALDY
S.A.8.” (Subrayas del Tribunal}. Folio 10 del Cuaderno 1.

¥ pagina 71, Tratado de las Obligaciones, Tercera Edicién, Tomo I, Fernando Hinestrosa,
Universidad Externado de Colombia.

& of
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una verdadera obligacidon y se encuentra nitidamente determinada en el titulo
(contratc de promesa de compraventa) o si resulta determinable con tales medios

de prueba.

Para dar cuenta de lo anterior, es pertinente indagar en los antecedentes del
negocio juridico celebrado por las partes en el contexto de la obra de ampliacion
del Centro Comercial Sandiego, para lo cual se acudira a las actas de [a asamblea
extraordinaria de propietarios del Ceniro Comercial y a las actas del consejo de
administracién de ésta copropiedad arrimadas al proceso, de las que se resalta lo

que sigue:

ACTA No. 51, ASAMBLEA EXTRAORDINARIA DE PROPIETARIOS CENTRO
COMERCIAL SANDIEGO P.H. del 20 de noviembre de 2007.

“Lo que nos falta Construir es la Torre Centro. en la cual vamos a tener mas
locales en dos niveles de comerciales, un nivel de entretenimiento, vamos a
reubicar todo lo que es la zona del Buffet, esas negociaciones estan
practicamente concluidas con algunos puntos todavia pendientes; y aqui hay
una medificacidn que se ha ido planteando es que Falabella va a tener un
acceso por el segundo piso, lo cual nos permite tener una continuidad en todo
el segundo piso, ocupando parte de estos estacicnamientos para vitrinas y
locales de servicios, vitrinas automovilisticas y locales de servicios de tal
manera que los usuarios del centro comercial podran recorrer completamente
desde la Torre Sur existente, pasando por la nueva zona del buffet, por la
zona de comidas, por la vitrina de servicios y automovilisticos, y llegando
finalmente a nivel intermedio de Falabella™'. (Subrayas del Tribunal).

En ese mismo sentido se dijo sobre el Proyecto de la Torre Central y su incidencia
en la circulacion de clientes al interior del Centro Comercial esto:

“Agui lo vemos un poco mas de frente en una de las alternativas que se esta
estudiando, aqui vemos la situacion existente. Aqui la situacion propuesta
donde se abre esa boca, para vincular |a galeria comercial nueva que se va a
construir debajo de la torre central.

Esta es |a_pangramica del segundo piso, como ies explicaba ahora, hay un
acceso de Falabella, un drea de servicios y vitrinas automovilisticas, estan los

nuevos locales comerciales, y nuevo buffet v esia la torre sur existente; ya de
estos locales se han adquirido para efectos de generar la_intercomunicacion
con la zona del buffet.

Si vemos un poco mas en detalle esto, seria basicamente la imagen del nuevo
circuito comercial donde tenernos el segundo piso y la visualizacién del

% Folio 166 del Cuaderno No. 1
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corredor comercial con la vinculacion todos con escaladores mecanicos entre
los dos niveles y el tercer nivel.

il I e i Ry =
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Un detalle de la nueva zona de comidas, esta es basicamente la situacién, lo
gue hay aqui en primer piso son los nuevos locales que aparecen con el
desplazamiento de |la zona del buffet hacia el segundo piso, la nueva area del
buffet tenemos locales a lado y lado, digamos con una doble altura; y en el
tercer nivel en balcén sobre toda esta zona de mesas, aparecen los
restaurantes mantel; esto es un area bastante generosa y mas espaciosa de
los que tenemos hoy dia en el Centro Comercial”.*

De este acercamiento a los antecedentes de la evolucién del proyecio de
ampliacién y modificacién del Centro Comercial Sandiego se advierte que la Torre
Central era una obra que se ejecutaria para modernizar y conectar las areas de
comercio existentes entre la torre norte y torre sur creando asi un circuito
comercial que seria recorrido por los clientes a través del segundo piso de tales
torres, en las que se resalta, tenia un importante sentido estético, técnico y
funcional las escaleras eléctricas, por su incidencia y vinculacién directa en la

citada obra y en la circulacién de los clientes.

ACTA No. 52, ASAMBLEA EXTRAORDINARIA DE PROPIETARIOS CENTRO
COMERCIAL SANDIEGO P.H. del 12 de marzo de 2008.

“La segunda sub-etapa Torre Centro: la segunda etapa del proyecto
comprende frece mil seiscientos dieciocho metros cuadrados (13.618 mts2) la
canstruccion total de ia Torre Central, la cual tiene una conformacion de tres
pisos de locales comerciales, primero, sequndo y tercer nivel son comerciales,
primero _comercio, sequndo donde tenemos el buffet zona de comidas, el
tercero con restaurantes de mantel entretenimiento, cinco pisos adicionales de
pargueaderos, dos pisos para consultorios lo que llamamos el area profesional
y un dltimo — teatros.

*2 Folio 145 del Cuaderno No. 1
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Aun no se ha iniciado la construccidn de esta principalmente al retraso en la
neqgociacion_del local empalme del nuevo proyecto a nivel del primer piso,
negociad_repito ya guedo debidamente legalizada_la semana pasada,
fundamental para_la formalizacion de ventas de los nuevos locales, v de esta
forma alcanzar los niveles de venta minimos establecidos por el Consejo de
Administracién, para iniciar las obras de construccidn. Esta negociacién se
concreté al principio del presente mes lo cual nos permite empezar a
formalizar la negociones adelantadas con los nuevos locales, e iniciar
formalmente las ventas del nuevo proyecto, sobre este punto se referira mas
adelante don Jaime Arango.

Voy a hacer un breve resumen de graficos para observar el proyecto
completo:

Empezare por la Torre Norte primer nivel, primera planta de Falabella,
pasamos a la Torre Centro que estd compuesta por lo que hoy llamamos el
tinel sera el local bancario, tenemos exactamente el punto de conexion al cual
me referia, ahora la negociacidn que concluye que es exactamente esta
abertura que tenemos comunicacion, la intervencidn de la zona de comidas
existente.

Sequndo nivel Falabella, los locales comerciales articulados con_la zona de
comidas. el Buffet que igualmente se comunica con €l sequndo piso de 1a torre
Sur.

Tercer nivel Falabella o articulados con la zona dedicada a recreacion que es
propiamente locales comerciales muy de comidas en segundo nivel y con el
area dedicada a recreacion.

Los pisos cuarto, quinto, sexto, séptimo y el octavo, son niveles parqueo, [o
que hace es comunicar la Torre Norte con la Torre Sur.”®® (Subrayas propias).

Mas adelante se dijo sobre la ampliacion del Centro Comercial esto:

“Una de Ias areas que salen a ventas, ustedes pueden observar que esta es la
situacién, existente lo que a vamos adosar e€s una torre a la que existe, pero
esa torre genera unos voladizos sobre las cubiertas, los cuales no van a
permitir matizar por completo el sol, aqui vemos los estudios de ascleamiento
gue se han hecho: el sol a las tres, cuatro y cinco de la tarda, donde a través
de los elementos que se estan incorporando en fachada y todos los voladizos,
vamos a tener una perfecta ventilacion sin_ninguna posibilidad de gue los
rayos del sol entren directamente sobre |las areas o las vitrinas comerciales y
vemos también que no solamente vamos a poder evitar el sol, sino gque vamos
a_poder tener una visual sobre |las cubiertas existentes, de tal manera que el
comerciar por_el_sequndo piso_de Sandiego, signifique_manera mantener el
contacto con la naturaleza con la que se dia al circular por el primer piso del
Centro Comercial.

% Folios 208, 209 y 210 del Guaderno No. 1.
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Estas son imagenes de nuestro segundo piso, aqui vemos los escaladores
mecanicos gue van a subir al tercer piso, los que vienen desde el primer piso;
las vitrinas comerciales y la vision, esta es una imagen real de lo gue vamos a
ver en el paisaje, tratando de recuperar también en el segundo piso, parte de
ese ambiente ecolégico v de verde que se ve en Sandieqo, que por demas en
el proceso de renovacion se va a tratar de fortalecer muchisimo.

Desde ofro punto de vista el vacio hacia el primer piso, el mismo corredor
comercial, las zonas verdes el paisaje aca y todos los escaladores mecanicos
que dan soporte a esa actividad comercial, obviamente parte muy imporiante
del aspecto de este Centro Comercial va a provenir de los nuevos
comerciantes que se sitlien en esta zona".* (Subrayas del Tribunal).

ACTA No. 619, CONSEJO DE ADMINISTRACION del 21 de mayo de 2008.

En esta acta se plasmaron las discusiones acerca de la viabilidad constructiva y
econdmica del bhuffet y de la Torre Central para lo cual se presentaron diferentes
propuestas o escenarios, puesto que el Consejo de Administracion le
correspondia, para ese momento, sortear la dificultad econdmica para la venta de
[a Torre Central del Complejo Comercial, veamos el sequndo de ellos, que en

definitiva fue lo que quedé construido:

“El sequndo_escenario era entonces construir el Buffet y los restaurantes a
mantel, porque razdn, las premisas enfonces era que la construccién de la
zona de comidas con los restaurantes, el punto fijo de ascensores -
escaleras y un tramo de escaleras eléctricas, la renovacién de lo que son
los pisos y cielos de las torre sur existentes, en este caso vamos a ver porque
haciamos este planteamiento, veiamos una gran ventaja y era que permitia
cumplir con todos los compromisos que se tenian ya con los compradores que
son unas promesas de compra venta, que ya estan firmadas con la totalidad

* Folios 246 y 247 del Cuaderno No. 1.

8¢



28

de los compradores de la zona de comidas; dando cumplimiento del punto de
equilibrio, la fecha pactada que es el 30 de mayo; hacer entonces lo gue es el
ejercicio de un Buffet de comidas. Adicionalmente dar cumplimiento a la
negociacion que ya esta firmada con Gef, Swing y San Donato, cumplir con a
promesa de compra venta del Banco de Bogota, (...)."

“Aclara el doctor Sergio Estrada Escobar, Que la realidad es que
independiente de hacer el Banco de Bogota. Yo podria habilitar este
parqueadero para tener el acceso por alli.

Por el segundo nivel estamos accediendo a la zona de comidas a traves de la
escalera eléctrica existente de Ia torre sur, estariamos renovando torre sur en
pisos, cielos en primero y segundo nivel,_y entre sequndo nivel y tercer nivel
por |las escaleras eléctricas que reubicamos en este sitio, serian los de este
nivel dos v nivel tres.” (_..)."(Subrayas y negrillas de! Tribunal).

Vistas hasta aqui las imagenes contenidas en las diferentes actas citadas, asi
como las diversas propuestas y discusiones acerca de la ubicacion de las
escaleras eléctricas entre los niveles de comercio para el momento de la idea de
consfruccion y venta de la Torre Central y del Buffet del Centro Comercial
Sandiego, se concluye por el Tribunal que tales escaleras fueron concebidas en
un lugar y en una posicién muy distintas a las que tienen éstas hoy, esto es, entre
el segundo piso (buffet de comidas) y el tercer piso {restaurantes a mantel), tal y
como fuera advertido en la inspeccion judicial levada a cabo por el Tribunal 16 de
julio de 2014, asi:

“Luego del recorrido llegamos al establecimiento de comercio DELI, gue esta
ubicado _en el local comercial 2314, gue se encuenfra en una esquina,
diagonal a las escalas eléciricas que van del segundo piso hacia el tercero, las
cuales inician de forma diagonal al establecimiento de comercio
Hamburguesas El Corral, que esta en el local comercial 2181 del CENTRO
COMERCIAL SAN DIEGO, plazoleta de comidas.

Las escalas eléctricas van del segundo al tercer piso. En el tercer piso se
encuentran los denominados restaurantes de mantel (...)"** (Subrayas
propias).
Ahora bien, resuita trascendente indagar ¢;si en otros medios de prueba existe la
posibilidad de acreditar la existencia y determinacion de [a obligacién en la forma

deprecada en la demanda? veamos:

* Folios 258 y 262 del Cuaderno No. 1.
* Folio 544 del Cuaderno No. 2
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DECLARACION DEL SENOR SAMUEL MUNOZ MENENDEZ, persona que hizo
parte de la gerencia del proyecto consiructivo de ampliacion del Centro Comercial

Sandiego:

“PREGUNTADO: En el proyecto original, tal como fue concebido inicialmente,
¢habia ofras escaleras eléctricas distinfas a estas que usted nos mencioné
ahora? CONTESTO: A ver, es que agui todos conocemos bien el CENTRO
COMERCIAL, donde esta |a torre sur y donde se hizo Faillabelia. Ahi hay un
corredor que une por el primer piso, que se unen los dos sectores. En
ese mismo sector posteriormente se desarrollaba ofra galeria comercial.
En esa galeria comercial habia unas escaleras que iban del primero al
segundo y del sequndo al tercero. porgue era solamente dos niveles de
comercio, doctor Ochoa™ . (Subrayas y negrillas por fuera de texto).

DECLARACION DEL SENOR JUAN MANUEL FERNANDEZ VELASQUEZ,
asesor juridico del Centro Comercial Sandiego para el momento dei
desarrollo constructivo:

“(...). EIl CENTRO COMERCIAL no tenia recursos propios suficientes para
acometer las otras etapas restantes. Las normas _urbanisticas vigentes vy las
normas_de propiedad horizontal, exigen gue cuando hay un desarrollo por
etapas de un proyecto, esas etapas sean autosuficientes, tanfo en
cumplimiento de_exigencias fales como pargueaderos, etcétera, como de
accesos a esas etapas. Las escaleras eléctricas gue inicialmente se habian
planteado, al no producirse la construccidn de la torre central o Ultima etapa
planteada, no_tenian razén de existir porgue ni siguiera tenian en dénde
apoyarse. Es decir, se podian empezar en el primer piso, pero no habia otros
pisos_donde se apoyaran. Entonces se procedié a un redisefio de los
accesos de la nueva zona de comidas, que si tienen escaleras eléctricas
para acceder {...)".

“PREGUNTADO: Adicional a esto, ¢usted tuvo posibilidad de verificar si era
posible en el redisefio, realmente hacer un acceso con escaleras eléctricas
como se solicita 0 se pretende en este proceso, tanto al costado sur como en
el costado norte?, ;de pronto sabe usted si eso se valoré técnicamente?
CONTESTO: Si, se valoré; lo que pasa es que, vuelvo y repito, no tenia
ninglin sentido, porgue ni siquiera habia la posibilidad de apoyar esas
escaleras eléctricas en alguna parte v no iban a conducir a ninguna
comunicacion entre el extremo neorte de la zona de comidas vy el extremo sur
de la construccion de la torre de parqueaderos y de Falabella. (...)".

“PREGUNTADO: ;Entonces ese otrosi daba cuenta precisamente del
redisefio? CONTESTO: De la modificacién, si sefior. PREGUNTADO: Doctor
Juan Manuel, susted congcid o intervino como abogado en la redaccion del
contrato que se denomind “Promesa de compraventa local 2314, ampliacion
Centro _Comercial_San Diego, lLeasing Bancolombia S.A.. Compafiia de
Financiamiento Comercial y el Centro Comercial San Dieqo™? CONTESTO: Yo
como abogado redacté un modelo de contrato de promesa de compraventa
aplicable a todas las negociaciones de estos inmuebles de la ampliacion.

% Folio 586 del Cuaderno No. 2.
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PREGUNTADO: Este contrato especifico, que yo le voy a poner de presente...
EL TRIBUNAL, ARBITRO: Si esta en el expediente, que lo mire, y lo primero
doctor es si coincide con el modelo por lo menos que usted planteé de manera
general, y ya de ahi si las preguntas. CONTESTO: Si sefior, este coincide con
el modelo. {...). REANUDA EL APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA.
PREGUNTADO: Doctor, en la fecha en que se celebré ese contrato y se
suscribié ese documento que usted esta viendo alli, ;ya se habia determinado
el rediserio del cual usted nos habid, esto es, adelantar la sub etapa 2 de la
etapa 4?7 CONTESTO: Este contrato, seqlin veo aca, tiene fecha de firma
en_abril del afio 2009; para esa época ya se tenia ese redisefio, ya se
tenia ese rediseiio. (...).”** (Subrayas y negrillas por fuera de texto).

DECLARACION DEL SENOR JAIME ARANGO URIBE, propietaric de un
local comercial en Sandiego, miembro fundador de ese complejo comercial y
presidente de su Consejo de Administracion durante 32 anos;

“CONTESTO: De manera general, fue que nosotros hicimos una asamblea,
no extraordinaria ni nada, sino una asamblea normal, cumpliendo con las
normas de |a copropiedad horizantal. En_esa asamblea, después de haberlo
discutido en muchas reuniones del Consejo de administracién, tomamos |la
decisién de suspender parte de la cuarta etapa, y ahi fue cuando empezamos
a ver qué era lo que llamabamos fagse 1, fase 2, _fase 3. Nombres distintos
pueden haber tenido, pero teniamos por sub-etapas. Entonces, después de
gue el Consejo de adminisfracién se dio cuenta v _por las cifras gue nosotros
presentamas, y que nos presentaron los constructores, dijimos: “senores, aqui
no_hay otra cosa_sino suspender; pero vamos a reorganizar gqué es lo que
primero_necesita_ el CENTRO COMERCIAL, antes de crear una torre con
parqueadero y oficinas (...)".

“Entonces en la suspensién de todo el proyecto gue nosotros teniamos de
cuarta etapa, definimos qué era lo mas urgente para_ el CENTRO

COMERCIAL, gue era crear un buffet de comidas a |a ailtura de los buffet de
comidas o de los sitios de comida, porque buffet lo llamamos nosotros
dnicamente; para estar a la altura de los nuevos centros comerciales que hay
ahora. Entonces dijimos: “dividamos esto en sub etapas y terminamos
definitivamente lo que era la parte de comidas”. Entonces ahi fue donde
nosotros la cuarta etapa la dividimos en varias y nos dimos la pela de llevar a
la asamblea normal [a propuesta. El Consejo de administracién lo aprobd, dijo:
“sefiores, tienen toda la razon, |las cifras no nos dan, los sefiores constructores
no nos presentaron todas las cosas”, y no nos dieron el por qué, porque en
ese tiempo tuvimos el problema econdmico del pais. Entonces a nosotros nos
afectd, no alcanzamos a vender la cantidad de locales dgue nosotros
necesitAbamos de esa etapa, para tener un balance. Fuimos a la Asamblea y
en_la Asamblea expusimos con pelos y sefiales todo 1o que nos estaba

ocurriendo, y propusimos gue dejabamos la etapa del centro para otro
tiempo, cuando tuviéramos nosotros la capacidad economica para seguir y no

endeudar mas al CENTRO COMERCIAL, porgue no teniamos |a capacidad de
pago de esa deuda. Por unanimidad, después de casi una hora de explicacion
y algunas preguntas que hicieron y se les dieron las respuestas a las
personas, fue aprobado por unanimidad que lo suspendiéramos y que
siguiéramos como nosofros lo habiamos propuestc la parte mas débil gue
tenia el CENTRO COMERCIAL, gue era hacer un gran buffet. (...)."

* Falios 606, 807, 608 y 609 del Cuaderno No. 2.
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“PREGUNTADO: Le hago una segunda pregunta, doctor. Para esta fecha que
usted nos acaba de indicar, 28 de abril de 2008, ;ya se habia decidido y ya se
conocia en el CENTRO COMERCIAL gue el provecto de la cuarta etapa no se
iba_a hacer en los términos que originalmente se habian previsto, y que
solamente se iba a hacer lo relativo al buifet de comidas? CONTESTO: Si
sefigr, inclusive se firmé la promesa con LEASING, después de un mes largo
de haber aprobado [a Asamblea por unanimidad. Entonces cambié el
aplazamiento de la construccién. PREGUNTADOQ: Doctor Arango, ;usted
recuerda o sabe concretamente qué finalmente fue lo que en el CENTRO
COMERCIAL SANDIEGO, después de haber decidido que no se haria el
proyecto en los términos originales, se denominé sub etapa 2 de la etapa 47,
squé fue lo que se denomind, si usted lo recuerda, sub etapa 2 de la etapa 47
CONTESTO: Si no estoy mal, era terminar todo lo que era buffet de
comidas y el arreqlo de los pisos 1 y 2 del sitio existente” > (Subrayas y
negrillas por fuera de texto)

DECLARACION DEL SENOR CARLOS ENRIQUE URIBE, propietario de un
establecimiento de comercio en el Centro Comercial Sandiego entre los afos 1986
y 2012:

“PREGUNTADO: Digale al Despacho, en este caso al Tribunal, cudles y
como se establecieron los accesos que estaban prometidos en el proyecto
inicial, cuales eran esos accesos, qué les prometieron para el acceso al
segundo piso en esa parte norte CONTESTO: Lo prometido en el proyecto era
crear_un_puente entre Fallabella y el buffet de comidas; el puente era
acompafiado de locales a lado v lado. Yo hablo de puente en el sentido de que
en este momento si uno [0 ve eso parece un puente, pero es una torrs; en el
cual todo ese sequndo piso iba lleno de locales comerciales. A esos locales

comerciales subian unas escaleras eléctricas del primer piso, creando
una circulacion en el primer piso gue permitia el acceso al segundo piso
por esas escaleras, v aparte de eso habia conexién, tipo vasos
comunicantes. con la torre norte de parqueaderos, no sélo para vehiculos,
sino también para personas gue llegaran a la torre norte, podian dirigirse
inmediatamente a la torre sur, y una tercera fuente de circulacién era_que los
clientes de Falabella podian tranquilamente desplazarse por el segundo pisa,
para llegar a toda la torre sur y pasar por el buffet de comidas. Entonces todos
€S0S accesos que mencioné, quedaron truncos (...)."

“PREGUNTADO: ;De qué manera se dieron cuenta ustedes de que no se iba
a hacer la torre central? CONTESTO: En la asamblea del afic 2009 fue la
Unica respuesta oficial en la que se menciond gue no se iba a hacer Ia torre
central. PREGUNTADO: ;Usted estuvo en esa asamblea? CONTESTO: Si,
claro. (...). PREGUNTADO: ;Quién dio la informacion acerca de la no
viabilidad de esa torre central y los accesos, como estaban prometidos, a la
Asamblea? CONTESTO: Pues yo no sé donde trabajan, pero ahi estaba el
constructor, el inferventor, todos. (...)."

“PREGUNTADO: Sirvase, doctor Carlos, precisarnos si para finales del mes
de marzo del afio 2008, va se tenia en el CENTRO COMERCIAL conocimiento
general y concreto de que no se iba a hacer |a torre centro. CONTESTO: Si, la

* Folios 617, 818, 619 y 620 del Cuaderno No. 2.
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asamblea lo informé, pero como les dije, en el caso del propietario nunca_hubo
un_acuerdo con el propietario de la modificacion del contrato que tenia el

propietario. (...).**"

De los testimonios, en estos aspecios responsivos y concordantes, resultan

evidenciados, sin lugar a duda, los siguientes aspectos:

- El Proyecio de la construccidon y ampliacion del Centro Comercial
Sandiego se planed por etapas, y cada una de éstas debia ser
autosuficiente tanto en sus exigencias constructivas por parte de las
autoridades administrativas sino también desde el punto de vista

econdmico.

- Las torres denominadas norte y sur, en lo que tiene que ver con la
construccién del almacén de Falabella, el buffet de comidas, accesos de
éstos, mejoramiento y modemizacién de las zonas comunes se llevaron a
cabo conforme al proyecto original concebido por el Centro Comercial
Sandiego.

- Ahora, la etapa del proyecto relativa a la construccion de la torre central
del complejo Comercial Sandiego, no se llevé a cabo porque las ventas
no alcanzaron el punto de equilibrio econémico requerido por la gerencia

del proyecio.

- Al no llevarse a cabo la torre central en el momento dispuesto en la idea
original del proyecto, las torres norte y sur no podrian ser comunicadas en
el circuito comercial trazado arquitecténicamente entre el segundo piso de
éstas, por lo cual, las escaleras eléctricas que comunicaban directamente
a tales zonas comerciales no tenian sentido desde ningln punto de vista.

- Ocurrido lo anterior se tuvo que redisenar el proyecto de ampliacién del
Centro Comercial Sandiego, y particularmente los accesos concebidos
originalmente en el proyecto, es por ello, que sélo se construyeron las
escaleras eléctricas del segundo piso del buffet de comidas al tercer piso
en el que se encuentran los restaurantes a mantel y se dejaron las

® Folios 636, 638, y 643 del Cuaderno No. 2.
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escaleras eléctricas construidas muchos afios antes por el extremo sur
del Centro Comercial, puesto que ya no tenian sentido estético,
arquitectonico ni constructivo hacer unas nuevas escaleras desde el
primer piso comercial hasta el segundo piso del buffet.

- La situacién de la no construccion de la torre central fue informada a
todos lo promitentes compradores de locales comerciales vy
particularmente a los adquirentes de bienes inmuebles ubicados en la
zona de comidas, a través de un otrosi a sus contratos de promesa de
compraventa, fodo lo cual ocurrié en su gran mayoria en los meses de
marzo y abril del afio 2009 (Acta 53).

- La demandante fue enterada de la no construccién de la torre central a
través de la firma de [a promesa de compraventa del local comercial
puesto que alli se consigno esa circunstancia, io cual ocurrié el 28 de abril
de 2009.

De otro lado, el Tribunal se ocupara de la valoracion dei DICTAMEN PERICIAL
decretado y practicado por el avaluador Francisco Ochoa, para identificar si en él
existen elementos nuevos que permitan diluir las diferentes conclusiones acerca
de la falta de existencia o de determinacion de la obligacién (escaleras eléctricas
entre pisos comerciales) censurada por la parte convocante, miremos:

“4. El incumplimiento en la realizacién de los accesos prometidos en
calidad de equipos comunes al Buffet de comidas:

Respuesta: También se observd la presencia de unas escalas eléctricas
(zona sur del buffet y del centro comercial), las cuales se encontraban
previamente construidas e instaladas, varios afios antes de la remodelacion
del Buffet de comidas. Estas escaleras van del piso 1° al piso 2°.

En el extremo norte de la zona del Buffet de comidas hay unas escaleras
eléctricas van del segundo al tercer piso. Estas escaleras solo son visibles y
atienden a quienes va se encuentran en el sequndo piso, en el area del Buffet
de comiidas y basicamente sirven y atienden los restaurantes ubicados en el
tercer piso (segundo piso del drea de comidag) donde se encuentran los
denominados restaurantes de mante! (Cazuelitas, La Rosticeria, e |l Forno).
Estas escaleras no tienen continuidad desde y hacia el primer piso, planta en
la_cual obviamenie se tiene |la mayor circulacidn de peatones en el centro
comercial.

(..).

Do



35

Igualmente existen unas escalas que estédn al frente de los ascensores
(aclarando que no se trata de escaleras eléctricas sino convencionales, en
concreto mas terminados convencionales) que suben hasta el piso cuarto, vy
alli terminan en una terraza inconclusa. Estas escalas vienen desde el piso
uno hasta el piso cuarto solamente y se ubican justo enfrente de los dos
ascensores mencionados en el parrafo anterior, adoleciendo de los mismos
problemas y dificultades de visibilidad y faita de sefalizacidn de los
ascensores, mencionados en el parrafo anterior.

Existen otras escaleras (no eléctricas y descubiertas) que vienen desde el piso
primero, extremo norte de la zona del Buffet de Comidas, donde se encuentra
la zona de juegos infantiles y que permiten el acceso desde dicha zona de
juegos hasta el piso dos, zona del Buffet de Comidas. Se debe aclarar que la
zona de juegos es un area bastante aislada del centro comercial, con dificil
conexion con el resto del centro comergcial y dificilmente visible, a tal punto que
al lado de ia zona de juegos se tiene el parqueadero de las motos de los
mensajeros de 0s restaurantes de la zona del Buffet de Comidas, es decir,
personal propio del centro comercial, no para el publico.

Téngase presente que frente a lo descrito y observado en la visita, ios
documentos de compra-venta ofrecen y prometen dentro de las
especificaciones y demas detalles, los siguientes OTROS EQUIPOS
COMUNES:

» Cinco ascensores con capacidad de 17 pasajeros cada uno, capacidad de
1.1.50 kg.

» Escaleras eléclricas entre niveles de comercio. (El subrayado es nuestro)

« Infraestructura para sistema de sonido en los dos corredores de circulacion
del area comercial.

* Planta de emergencia que atiende parcialmente las zonas comunes y un
tomacorriente (110V, 300W) y un plafén (60W) por local.

= Torres de enfriamiento para el aire acondicionado.

* Plazoleta de comidas dotada con mesas y sillas.

Puede concluirse por todo lo antes anotado y descrito, que existe una
apreciable diferencia_entre los equipos prometidos para las zonas
comunes y los equipos realmente instalados en la zona del Buffet de
Comidas, por lo cual resulta notoria la conclusién de la existencia de un
incumplimiento_en la realizacién de los accesos prometidos y de las
especificaciones de estos”.

2. “La no realizacion de la forre central”

Respuesta: es claro y evidente que la denominada Tome Central no se ha
ejecutado a la fecha de la inspeccion.

La reforma (cuarta etapa) propuesta por la copropiedad Centro Comercial san
Diego y debidamente aprobada el dia 29 de marzo de 2006 segun consta en
el acta # 48, comprendia tres edificios: Falabella, Torre Centro y el Buffet de
Comidas.

En la inspeccion y demas visitas realizadas al centro comercial se pudo
verificar que se ejecutaron la torre Falabella. el Buffet de Comidas, pero no se
ha ejecutado aun el denominado edificio Torre Centro. Esto tiene un efecto
dafino importante en el Buffet de Comidas, pues ademas de no construir los
accesos requeridos y prometidos, incluidas escaleras eléctricas, no permite el
circuito de circulacion que podria y deberia haber sido beneficioso para esta
zona de comidas y que quedéd trunco al omitir la construccién de esta Torre
Centro. (Subrayas y negrilla por fuera de texto original)*’.

4 Folios 555 a 558 del Cuaderno No. 2.
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El dictamen fue aclarado y complementado, entre ofros puntos, por solicitud

de la parte convocada, asi:

u

También, a la oferta de instalar escaleras eléctricas entre los niveles de
comercio. Al momento solo existe una escalera eléctrica hueva entre los
dos niveles de |a zona de comidas (2° y 3° piso) pero no existe escalera
eléctrica en la nueva zona que comunigue el Buffet de Comidas con el
primer nivel de comercio del centro comercial.

C. Si (sic) examiné aluna planimetria facilitada.

D. En _la_planimetria aportada si aparece una escalera eléctrica gque
comunique el primer piso del Centro Comercial Sandiego con el primer piso
del Buffet de Comidas. Mas concretamente con un corredor o pasillo de
circulacién ubicado entre el Buffet de comidas - y la Torre_ Norie
especificamente en la Torre Centro, 12 cual no fue construida por problemas
econdmicos en el desarrollo del proyecto. Este pasillo de circulacién tanto a
nivel de primero de como segundo piso le permitiria disponer a lo zona del
Buffet de comidas de una mejor conexidén con el area comercial de primer -
nivel del Centro Comercial San Diego. Las foto%raﬁas anexas tomadas a
planos aportados por AlA asi lo muestran (...)." (Subrayas y negrilla por
fuera de texto original).

De lo dictaminado inicialmente por el perito, de sus aclaraciones vy
complementaciones no advierte el Tribunal ninguna conclusién que acredite la
existencia de la obligacién de construir las escaleras eléctricas a la manera que
fueron pedidas por el convocante, ni mucho menos como el auxiliar de la justicia
como [0 propone en su trabajo, puesto que no existe claridad en la apreciacion del
perito en cuanto a la ubicacién exacta de dichas escaleras desde el primer piso del
Centro Comercial hasta el piso del Buffet o zona de comidas, maxime si alude en
su respuesta a que se estudio la planimetria del proyecto, la cual ademas de no
haber sido acompafada a su trabajo tampoco precisé la fecha de creacién del
plano, ni el contexto en que fue creado el mismo, esto es, si fue disefiado
originalmente para el proyecto de ampliacién del Centro Comercial o si fue
concebido para la modificaciéon que tuvo el proyecto por 1a no construccion de la
torre central, ni tampoco establecié el perito, como entiende el Tribunal que era su
deber, si la no construccion de la torre central debid tener incidencia en la
ubicacion y en la forma de construccion de las escaleras eléctricas entre los pisos
comerciales, ya que el circuito comercial, concebido inicialmente, entre el segundo
piso de las torres norte y sur fue suspendido por decision de la asamblea de

copropietarios.

2 Eolio 715 del Cuaderno No. 2.
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Tampoco halla el Tribunal firmeza en el trabajo pericial, en cuanto a la apreciacién
del incumplimiento de la obligacién de construccion de las escaleras eléctricas
entre pisos comerciales puesto que ni siquiera el auxiliar de la justicia tuvo claro
en qué lugar fueron concebidas inicialmente y si posteriormente fueron
redisefiadas para el momento de la suscripcion del confrato de promesa de
compraventa del local comercial 2314.

“También dejamos constancia de haber visitado el Centro Comercial en
compafiia del Arg. Jorge Hoyos de AlA, participe muy activo en el proceso del
disefio de las reformas. Visitamos juntos el area de probable ubicacién de
unas escaleras eléctricas, en la zona de descanso (sala) ubicada justo
debajo de las escaleras mecanicas instaladas para comunicar el 2° con el 3°
piso. Aparentemente no hay imposibilidades técnicas para instalar alli
unas_escaleras mecanicas gue comuniguen el 1° v el 2° piso para
acceder a la_zona del Buffet de Comidas v dar continuidad a las_vya
instaladas vy citadas. Hay altura adecuada; los angulos que ofrecen los
proveedores son posibles de lograr. Debe, por supuesto, estudiarse el aspecto
estructural para realizar los reforzamientos y modificaciones que ello requiera,
pero en opinion tanto del suscrito como del Ar. Jorge Hoyos de AlA, construir
las escaleras en el sitio indicado y sefala en el plano inserto es técnicamente

viable” $*

Lo anterior lleva al Tribunal a apartarse de las conclusiones del trabajo pericial
practicado dentro del proceso como prueba de las escaleras electricas pedidas en
la demanda puesto no existe certeza de la existencia de la obligacion y de la
ubicacién que en final instancia debieron haber tenido éstas, lo cual desdibuja por
completo, igualmente, la determinacion necesaria de la obligacion pretendida.

Finalmente en la valoracién de la prueba resulta relevante indagar ¢si el contrato
de promesa de compraventa suscrito entre Centro Comercial Sandiego y Leasing
Bancolombia el 28 de abril de 2009, pudo ser estudiado y examinado por la
compafiia de leasing? para lo cual el Tribunal recurrird a la prueba de
interrogatorio de parte absueltc por la representante legal Dra. Aura Maria Pérez,

asi:

“PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL, ARBITRO: Yo le hago una pregunta
doctora, perddn le interrumpo su respuesta. Cuando ustedes van hacer un
negocio como el gue estamos agui mirando, justedes revisan ese tipo de
promesas? CONTESTO: Coémo se plantea. Yo le explico cémo es el
planteamiento. Se entiende que la eleccidn del bien, proveedor y condiciones
del bien, la hace nuestro cliente, y nuestro cliente nos da una instruccién en

3 Folio 567 del Cuaderno No. 2.
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ese sentido. Entonces los documentos gue nosotros firmamos, normalmente
son dacumentos validados con nuestro cliente v en los términos en que se
firma_el documento, son los términos en que nuestro cliente dice, y asi se
suscribe el documento. Nuestras labores de financiacion, porgue el contrato
de arrendamiento financiero es un contrato de financiacién, y al ser una labor
de financiacion lo que hacemos nosotros es intermediar en la relacion entre
nuestro cliente y los proveedores, para efectos de la eleccion del bien,
condiciones, caracteristicas, y de acuerdo con ello cuando ya se cierra el
negocio, se va a cerrar el negocio, lo hacemos en los términos que nuestro
cliente o indica. PREGUNTADA: ;Entonces no hubc mas alla de esto general
que usted manifiesta, de una revisién general, alguna objecidn, alguna peticion
de calificacidn especial de alguna de esas clausulas? CONTESTO: De parte
nuestra, no. No, no la hay una revisién_adicional, no la hay (...}

PREGUNTA # 4: ;Usted podria indicarnos, doctora Pérez, la fuente con
fundamento en la cual el CENTRO COMERCIAL SAN DIEGQ habria coniraido
la obligacién de consfruir esa escalera de la cual usted nos habla?
CONTESTO: No tendria en este momento como un documento especifico.
Salvo lo que observé en Ia promesa, se hace referencia a escaleras eléctricas,
que fue un documento que lei como para esta audiencia, y hace una
referencia, esos equipos comunes, a la construccidon de escaleras eléctricas,
en I:—LCIélusuIa quinta, en la parte de equipos comunes hace referencia a
ello.”

De las citadas respuestas de la representante legal se colige sin mayores
esfuerzos que la compafia de leasing, pese a tener la condicidén juridica de
profesional financiero experto en negocios de financiamiento no examind con
detalle el alcance de las obligaciones contenidas en el contrato de promesa
celebrado por ésta, pero si contd con la posibilidad para hacerio, y se conformé
con el estudio y validacién de la informacién recibida por parte de su cliente
(VALDY S.A.8)), lo cual no es ébice para exigirle a la parte contractual la diligencia
y cuidado que todo profesional financiero debe tener para celebrar los negocios
gue corresponden al giro ordinario de su objeto social, por o cual, su omision obra
probatoriamente en contra de lo pedido en la demanda .

Asi las cosas, la comparfiia de leasing al no haber realizado el estudio de los
documentos contractuales que le correspondia, tampoco pudo constatar, como en
efecto lo reconocié o confesd su representante legal, el surgimiento o no de la
obligacion de construccién de unas escaleras eléctricas entre el primer y segundo
piso del Centro Comercial Sandiego ni mucho menos fa ubicacion de las mismas
teniendo en cuenta para ello la precision planteada en el paragrafo séptimo de la
clausula primera del contrato de promesa de compraventa del local comercial
2314, relativa a la informacién suministrada por la promitente vendedora sobre [a

* Folio 709 a 711 del Cuaderno No. 2
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no construccion de la torre central del Complejo Comercial Sandiego y su

incidencia sub-etapa 2 de la IV etapa del proyecto.

Finalmente, en el proceso fue decretado y aportado por solicitud de la parte
convocante, una copia auténtica del laudo proferido el 15 de mayo de 2012 en el
proceso arbitral promovido por el sefor Francisco Octavio Uribe Toro contra
Centro Comercial Sandiego, radicado 2012 A 014, frente a esta prueba el Tribunal
considera que dicho laudo no resuita un referente probatorio ni antecedente que
tenga relacion directa y vinculante para el actual proceso, puesto que si bien, las
pretensiones de las demandas son idénticas en ambos litigios; los confratos de
promesa distan en sus antecedentes, contenido, fechas de celebracién y calidad
de las partes intervinientes. Ademas de ello, el recaudo de la prueba y su

contradiccion no fueron homogéneos en ambos procesos.

Por lo mencionado, el Tribunal estima que esta prueba tampoco altera las

conclusiones plasmadas en este laudo.

2. Del contrato de compraventa suscrito el 24 de julio de 2009

La escritura de compraventa de! local 2314 del Centro Comercial Sandiego
realizada entre éste y la sociedad l.easing Bancolombia se otorgé el 24 de julio de
2009 y a través de ella, las partes, en su orden, promitentes vendedor y
comprador, dieron cumplimento al contrato de promesa de compraventa celebrada
entre éstos el 28 de abril de 2009.

En la mencionada escritura publica de compraventa las partes manifestaron lo que

sigue:

“PRIMERO: Que EL VENDEDOR enajena a favor de LA COMPRADORA, el
derecho de dominio y la posesidén material del cual es tifular y ejerce sobre el
siguiente inmueble gue hace parte integrante de [a subetapa 2 de |a 1V Etapa
de ampliacién del Centro Comercial Sandiego, sifuado en la ciudad de
Medellin:- LOCAL NUMERQO 2314 (CALLE 34 N°43— 66): Que hace parte
integrante de la subetapa 2 de |a |V Etapa de ampliacién del Centro Comercial
Sandiego, situado en la ciudad de Medellin, ubicado en el segundo pisc del
centro comercial, destinado a usos comerciales, incluyendo el expendio de
alimentos (...).
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PARAGRAFO QUINTO: El inmueble descrito, objeto de la presente
enhajenacién, forma parte integrante del Centro Comercial Sandiego, fue
sometido inicialmente al régimen de copropiedad consagrado en la ley 182 de
1948, por medio de la Escritura Publica No. 3.122 del 8 de agosto de 1977 de
la Notaria Sexta de Medellin, debidamente registrada. Dicho reglamento fue
reformado por las siguientes escrituras publicas (...).

QUINTO: EL VENDEDOR manifiesta que a la fecha de la Escritura hace la
entrega real y material del inmueble objeto de esta compraventa, declarando
LA COMPRADORA que ha recibido materialmente el inmueble a entera
satisfaccion. (...).

La presente escritura fue leida en su totalidad por los comparecientes, quienes
advertidos de su registro, la_encontraron conforme a su pensamiento vy
voluntad y por no observar error alguno en su contenido, le imparten su
aprobacion y proceden a firmarla ante el suscrito Notario que da fe (...).”*

Ademas de lo todo lo esgrimido en el numeral anterior de este laudo, el Tribunal
estima que al haber declarado el comprador en la escritura publica que el bien
inmueble habia sido recibido a entera satisfaccién y al no haber dejado éste
ninguna salvedad acerca de la falta de construccidn de algunos accesos
peatonales pertenecienies a las zonas comunes del Centro Comercial Sandiego
que tuvieran incidencia en el local adquirido en el buffet de comidas,
particularmente lo relacionado con las escaleras eléctricas deprecadas en este
litigio, se cerrd para Leasing Bancolombia la posibilidad juridica de atacar el
contrato de promesa de compraventa por el incumplimiento endilgado al Centro
Comercial Sandiego, ya que el contrato de promesa se encuentra agotado
juridicamente en cuanio a su objeto, que no es ofro, que servir de instrumento
para asegurar la celebracién de! contrato prometido, esto es, servir de apoyo para
el negocio juridico futuro querido por las partes, por tal razén celebrado el conirato
de compraventa prometido la promesa pierde eficacia y desaparecen sus efectos
juridicos por estar cumplido su objeto, consistente en la obligacion de hacer -
suscribir la escritura pablica de compraventa, la cual, se resalta, soporta una

presuncion de autenticidad de cumplimiento.

En ese orden de ideas, si hubiere lugar a algun reparo o censura del negocio
juridico, el comprador tendra solamente como fuente obligacional el contrato de
compraventa, y le correspondera atacar ademas la declaracion contenida en el

% Folios 83 al 88 del Cuaderno No. 1.
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instrumento pablico a la luz de lo regulado en los articulos 1766 del Cédigo Civil, y
258 y 264 del Cédigo de Procedimiento Civil.

Lo agui plasmado ha sido materia de analisis por la doctrina, asi:

“En cuanto a sus efectos hay que sefialar como efectos esenciales y
principales de la promesa l|a obligacién de hacer un contrato, el prometido, en
las condiciones estipuladas; sin perjuicio de que en forma expresa puedan
pactarse, de un lado, la simple entrega o, incluso si asi se conviene
especificamente, la posesioén de la cosa prometida que habra de transferirse
en virtud del cumplimiento del contrato prometido futuro (v.gr. compraventa
prometida) y, del otro, el pacto de cualquier cumplimiento anticipado de
obligaciones futuras derivadas del contrato prometido adn pendiente (v.gr.
anticipo de pago de precios, riesgos, etc.) o de cualquier otro contrato (...).

Finalmente, dicha promesa puede ser satisfecha debidamente mediante
el cumplimiento de la celebracion del contrato prometido, a partir de lo
cual funcionan las obligaciones de este ditimo y, por consiguiente,
debera atacarse este Ultimo y no aquella. (...).ﬂa

Por uitimo, al unirse las declaraciones transcritas y los otros medios de prueba
revisados, se establece para el Tribunal la inexistencia e indeterminacion de la
obligacion de construccién de las escaleras eléctricas pedidas en la demanda, por

lo cual, las pretensiones estan llamadas al fracaso procesal.

G. De las prefensiones de la demanda.

Al no encontrarse probado el presupuesto de la existencia y determinacion de la
obligacién consistente en la construccién de “los accesos denominados otros
equipos comunes, tal como se prometieron en la clausula QUINTA pagina 9 del
contrato™’ de promesa de compraventa de bienes inmuebles del proyecto de
ampliacién de la sub-etapa 2 de la |V etapa del Centro Comercial Sandiego P.H.
no podra accederse a ninguna de las pretensiones declarativas ni de condena de
a demanda arbifral puesto que éstas tiene como base el incumplimiento grave de
las prestaciones, y sin prueba del citado presupuesto de la responsabilidad civil
contractual no podra abrirse paso la imputacién del incumplimiento obligacional ni

de sus eventuales efectos economicos.

48 Lafont Pianetta Pedro. Manual de Contratos. Tomo |. Segunda Edicién. Libreria Ediciones del
Profesional Ltda., pag. 37.
“ Folio 11 del Cuaderno No. 1.
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H. Las excepciones de mérito.

Como quiera que las pretensiones de [a demanda no tienen éxito, por las
circunstancias expresadas en la motivacién, que permiten afirmar que los
elementos que las estructurarian no se configuraron en realidad, no hay lugar al
estudio de la excepcién de mérito formulada por la parte demandada, de
conformidad con lo que dispone el inciso segundo del articulo 304 del Cédigo de
Procedimiento Civil, y mucho mas alln, si se tiene en cuenta que la excepcion de
fondo planteada®® ya fue resuelta al momento de ia asuncién de competencia, en
la que se excluyd como parte del proceso a la sociedad demandante VALDY
S.A.8.%

l. Costas.

Por el sentido del laudo y al no prosperar las pretensiones de la demanda, de
acuerdo con el articulo 392 del Cddigo de Procedimiento Civil, reformado por el
articulo 19 de la Ley 1395 de 2010, el Tribunal condenara a Leasing Bancolombia
Compaiiia de Financiamiento a asumir las costas del proceso, de conformidad con

los siguienies conceptos.

- Agencias en derecho: Se aplicara la nhommatividad del Acuerdo No. 2222 de 10
de diciembre de 2003 del Consejo Superior de la Judicatura en lo pertinente, por lo
que se impondra a pagar a la convocada como agencias en derecho el
equivalente al valor de $8.000.000.

- Gastos: Teniendo en cuenta que no prosperaran las pretensiones de la
demanda, la parte convocante debera rembolsar a la parte convocada, Centro
Comercial Sandiego P.H., el ciento por cienio (100%) de la suma que éste pagd
por honorarios de arbitro, secretaric y gastos de administracién y funcionamiento,

asi:

* Folio 435 del Cuaderno No. 1 — Falta de legitimacién en la causa por activa.
“ Folio 505 a 510 del Cuaderno No. 2
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CONCEPTO VALOR
Honorarios arbitro y secretario. $9.043.650
Gastos de administracién y funcionamiento $5.014.550
TOTAL $14.058.200

IV. Decision

En mérito de lo expuesto, el Tribunal de Arbitramento convocado e integrado para
dirimir el conflicto existente entre la LEASING BANCOLOMBIA S.A. COMPANIA
DE FINANCIAMIENTO y CENTRO COMERCIAL SANDIEGO P.H., administrando
justicia en nombre de la Republica de Colombia, por autoridad de la ley,

FALLA:

PRIMERO.- Declarar no probada la objecién por error grave formulada por la parte
convocada en contra del dictamen pericial realizado por el avaluador sefior
FRANCISCO LEON OCHOA OCHOA.

SEGUNDO.- Declarar que no prospera ninguna de las pretensiones de la demanda
promovida por LEASING BANCOLOMBIA S.A. COMPANIA DE

FINANCIAMIENTO, por las razones expuestas en la parte motiva de este laudo.

TERCERO.- Condenar en costas a LEASING BANCOLOMBIA S.A. COMPANIA
DE FINANCIAMIENTO por no prosperar las pretensiones de su demanda, asi:

Gastos: $14.058.200, suma discriminada de la siguiente forma:;

CONCEPTO VALOR
Honorarios arbitro y secretario. $9.043.650
Gastos de administracion y funcionamiento $5.014.550
TOTAL $14.058.200

Agencias en derecho: $8.000.000.
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En consecuencia, por concepto de costas pagara LEASING BANCOLOMBIA S.A.
COMPANIA DE FINANCIAMIENTO al CENTRO COMERCIAL SANDIEGO P.H.
la suma de VEINTIDOS MILLONES CINCUENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS
PESOS M.L. ($22.058.200).

CUARTO.- Declarar causados los honorarios del arbitro y del secretario.

QUINTO.- Proceder a elaborar y presentar a las partes la cuenta final de gastos,

ordenando la restitucién de las sumas remanentes, si a ello hubiere lugar.

SEXTO.- Disponer que por Secretaria se expidan copias auténticas del presente
taudo arbitral con destino a cada una de las partes con las constancias de ley y
copia simple para el archivo del Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de

Comercio de Medellin.

SADA GUTIERREZ LUIS GUILLERMO RODRIGUEZ D’A.
Secretario



