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CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA

CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION

LAUDO ARBITRAL

Medellin, 7 de diciembre de 2017

El tribunal arbitral ("Tribunal” o “Tribunal Arbitral”) a cargo de este arbitraje (“Arhi-

traje” o “Procesq”), expide el laudo (“Laudo”) que se expresa a continuacion.

1. TERMINOS DEFINIDOS

1. Las palabras y expresiones cuyas definiciones se vayan indicando a lo largo de
este Laudo tendran el significado que alli se les atribuya,

2. Donde el contexto lo requiera, as palabras y expresiones en nimero singular
incluirén el correspondiente plural y viceversa y las palabras en género mascu-
lino incluirén el correspondiente femenino y viceversa,

3. Las expresiones “Art.”, “Par.” o “§” se utilizardn para referirse, segin sea el
f
caso, a cualquier articulo, cldusula, paragrafo, seccion, etc. de una providencia

(judicial o arbitral) o de una estipulacidn legal o contractual.




En la parte resolutiva del Laudo se emplearan las definiciones establecidas a lo
large del mismo, incluyendo, en lo pertinente, las de las Partes.

En la medida de lo posible y en cuanto sea practico, las citas de documentos,
escritos de las Partes, providencias del Tribunal, normatividad, jurisprudencia,
doctrina, etc. que se hagan en este Laudo seguiran el correspondiente formato

original, esto es, términos enfatizados, mayusculas fijas, etc.



6.

1L PARTES Y APODERADOS

Son partes ("Partes”) en este Proceso:

a.

Como Demandante:

Universidad de San Buenaventura Seccional Medellin, {"Convo-
cante” o “Demandante” o “Universidad San Buenaventura” u “Universi-

dad”), institucidn de educacién superior privada, de utilidad comun, sin
animo de lucro, con NIT 890.307.400-1 y personeria juridica reconocida
mediante Resolucion nimero 1326 de 1975-03-25, expedida por el Mi-
nisterio de Educacion Nacional, cuyo representante legal es el Rector de
la sede o Seccional Medellin, José Alirio Urbina Rodriguez, todo to cual
consta en el certificado de existencia y representacion legal expedido
por el Ministerio de Educacion Nacional que obra en el Proceso.*

Como Demandada:

Mega Proyectos Inmobiliarios S.A.S. ("Convocada” o "Demandada”

0 “Mega Proyectos”), sociedad andnima simplificada con domicilio en

Medellin constituida mediante escritura publica No. 726 del 20 de Fe-
brero de 2001 de la Notaria 29 de Medellin, inscrita en la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia el 31 de Octubre de 2001, con NIT
811.027.643-5, cuyo gerente y representante fegal es Harold Anthony
Ramirez, todo o cual consta en el certificado de existencia y represen-
tacion legal expedido por la mencionada Camara de Comercio de Mede-

llin para Antioguia.?

2

Cuaderno No, 1 - Folio 47.

Ibid. - Folios 48 a 50,



7. Los apoderados ("Apaderados”) en este Proceso, a los cuales les fue reconocida

personeria de manera oportuna, han sido:
a. De la Universidad, el abogado Juan Guillermo Sanchez; y

b. De Mega Proyectos, el abogado Juan Carlos Canosa.
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III. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO
Solicitud de Convocatoria y tramite previo
El 17 de noviembre de 2016, la Convocante presentd ante ef Centro de Arbi-

traje, Conciliacion y Amigable Composicién de la Camara de Comercio de Me-
dellin para Antioquia ("Centro de Arbitraje") y mediante Apoderado, una solici-

tud de convocateria a fin de que se integrara un tribunai arbitral que resolviera

las pretensiones (“Pretensiones”) que alli formulo.?

A tal efecto, la Convocante se bast en la clausula compromisoria ("Cldusula
Compromisoria®), cuyo tenor, estipulado en la § 12 del contrato de promesa de
compraventa celebrado entre las Partes el 15 de agosto de 2013 {*Contrato” o

“"Promesa de Compraventa” o “Promesga”™), es el siguiente:

“Las diferencias entre las partes que no puedan ser dirimidas
directamente par ellas se someteran al arbitramento. E! arbi-
tramento se llevard a cabo, por solicitud de la parte interesada,
en el Centro de Arbitraje de ia Camara de Comercio de Medellin
para Anticquia al cual las partes delegan expresamente la de-
signacioén de arbitros, que deberan ser abogados en ejercicio y
guienes decidirdn en derecho. El tramite arbitraf se sujetard a
las normas del reglamento del mencionado Centro de Arbi-

traje.”

Tras la presentacion de |a solicitud de convocatoria, y previas citaciones hechas
por el Centro de Arbitraje con miras a la designacidon de arbitros, ante la
imposibilidad de su nombramiento de comun acuerdo por {a inasistencia de la
Convocada a la reunidon del 29 de noviembre de 2016, éstos fueron designados
mediante sorteo efectuado por el Centro de Arbitraje segun lo dispuesto en la

Cuaderno No. 1 - Folios 1 a 44.
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Clausuta Compromisoria, recayendo la designacién sobre los doctores Eduardo
Pineda Durén, José David Arenas Correa y Nicolds Gamboa Morales, quienes
aceptaron dentro de la oportunidad legal y presentaron la declaracién de
imparcialidad e independencia exigida por la Ley 1563 de 2012 {("Ley 1563"),
sin manifestacion alguna de las Partes al respecto.

Previas las correspondientes citaciones por parte del Centro de Arbitraje, el
Tribunal, en audiencia celebrada el 17 de enero de 2017, recibid el expediente

del Proceso y mediante el Auto No. 01:

a. Se instald formalmente, dejando constancia que el Proceso se tramitaria
de acuerdo con la Ley 1563 (y disposicicnes relacionadas y concordan-
tes) y, en lo pertinente, de conformidad con el Cédigo General del Pro-
ceso ("C.G.P.");

b. Designd como presidente (“Prasidente”) del Tribunal Arbitral al doctor

Eduardo Pineda Duran;

C. Designd como secretario (“"Secretaric”) al doctor Juan David Posada Gu-
tiérrez, quien, dentro de la citada audiencia, suministrd la informacion
requerida por el articulo 15 de la Ley 1563, la cual no merecic reparo de
las Partes dentro del términc previsto en dicha fey, motivé por el cual
aceptd el nombramiento y tomé posesion del cargo e! 15 de febrere de
2017;

d. Fijé como lugar de funcionamiento del Tribunal la sede del Centro de
Arbitraje, demtro del horario regutar del mismo;

e. Reconoci6 personeria a los Apoderados de las Partes, quienes informa-

ron sus direcciones electronicas para fines del Proceso; vy

f. Ordend agregar al expediente del Arbitraje la documentacion y actua-
ciones surtidas hasta la fecha.
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13.

14.

15.

16.

17.
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Tramite inicial

Mediante Auto No. 02 del mismo 17 de enero, &l Tribunal admitié la demanda
formulada por Ja Universidad (*Demanda”} y ordend correr traslado de la misma
a la Convocada, la cual le dio respuesta (“"Contestacién” o "Contestacion de la
Demanda™), proponiendo algunas excepciones o medios de defensa (“"Excep-

ciones™).

A través del traslado secretarial del 20 de febrero de 2017, y de conformidad
con el articulo 21 de la Ley 1563, se corrid traslado a !a Convocante de las
Excepciones.*

La Universidad se pronuncid sobre las Excepciones e} siguiente 27 de febrero,
solicitando una serie de pruebas y pidiendo no considerar algunas de las pedi-

das por la Convocada.5

Mediante Auto No. 03 del 28 de febrerge de 2017, se convocd a las Partes a la
audiencia de conciliacién y eventual fijacion de gastos y honorarios del Tribunal,
la que efectivamente se llevd a cabo el siguiente 13 de Marzo.®

Alli se instd a las Partes a presentar formulas de arreglo, a lo que estas mani-
festaron que no era posible Hegar 2 un acuerdo en ese momento procesal, por

1o cual insistieron en deferir al Tribunal [a definicidon de su controversia.

En razdén de lo anterior, el Tribunal declaré fracasada la audiencia en lo concer-
niente a la conciliacion y procedid a establecer las sumas a cargo de las Partes

por los siguientes conceptos:

Cuaderno No. 2 - Folio 713 a 715.
Ibid. - Folios 716 a 724.

Ibid. -~ Folios 829 a 836.
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19.

20.
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a. Honorarios de los Arbitres y del Secretario;
b. Gastos de funcionamiento; y
C. Gastos de administracion del Centro de Arbitraje.

l.a Convocante atendid completa y cumplidamente el pago requerido, mientras
que la Convocada incumplié lo propio, motivo por el cual aguella, como lo per-
mite la Ley 1563, cubridé oportunamente la cuota de esta, circunstancia que

reportd el Presidente al inicio de la siguiente audiencia.”

Tramite arbitral

El 7 de abril de 2017 se dio inicio a 1a Primera Audiencia de Tramite,® en la cual
el Tribunal analizé su competencia y mediante el Auto No. 06 manifestd ser
competente para conocer de las cuestiones sometidas a su consideracion, tanto
en la Demanda como en la Contestacion.

Tal providencia no fue objeto de recurso u observacion alguna.

A continuacidn, y por medio del Auto No. 07, el Tribunal se prenuncid sobre las
pruebas aportadas y solicitadas que considerd pertinentes y conducentes, asi:

a. Pruebas Universidad San Buenaventura:

i. Documental:

Pese & no haber hacho pago alguno, como era su deber, la Convocada elevo el 28 de junio de 2017
un derecho de peticién ai Presidente para que, entre otras solicitudes, se le explicara y sustentaran
los pagos recibidos por el Tribunal de parte de la Universidad.

El Presidente, pese a gue los tribunales arbitrales se exoresan a traves de providencias judiciales,
tuvo la deferencia de responder el antedicho derecho de peticidn, suministrando la informacidn
solicitada. (Cf. Cuaderno No. 3 - Folios 1086 a 1094).

Cuaderno No. 2 ~ Folios 846 a 852.
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Para ser apreciados en la oportunidad y con el alcance legai gue

corresponda, los documentos aportados con la Demanda vy con el

traslado de las Excepciones.

i, Testimonios de:

+« Juan Diego Barrera;

« Luis Felipe Saldarriaga;

e Ramon Alejandro Vargas;

« Alexandra Monsalve;

¢ Vilma Jeanatte Morales;

« Gustavo Adolfo Moreno; v

« Valentina Castafo.

ifi. Interrogatorio de Parte del representante legal de la Convocada.

Pruebas Meaga Provecios:

i. Documental:
Para ser apreciados en la oportunidad y con ¢l alcance legal que
corresponda, los documentos aportados con la Contestacion de
la Demanda.

ii. Testimonios de:

+ Natalia Gomez;



21.

22.
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s Adriana Tamayo;

« Carolina Diaz;

+« Rafael Arango;

« Jorge Lopez; v

« FEsteban Arcila.

iii. Interrogatorio de parte del representante legal de la Convocante.

iv, Dictamen pericial de parte:

Al respecto, al haber sido afirmado en la Contestacidn de la De-
manda, que el término de trastado para responderla era insufi~
ciente para concluir la elaboracion y presentacion del dictamen
pericial de parte, de acuerdo con lo previsto en e! articulo 227 del
C.G.P. se le concedid a la Convocada el término de doce (12} dias
para que lo aportara, decision que fue hecha sin referencia al
experto o persona gue estuviera realizando el dictamen, toda vez
que la Convocada no informd su nombre.

La anterior providencia, donde, ademas, se fijo la fecha de inicio para la practica
de las pruebas, declaré concluida la Primera Audiencia de Tramite y fue notifi-
cada a las Partes, quienes no formularon reparo alguno.

Las pruebas y la instruccion del Proceso se practicaron como se detalla a con-

tinuacién:
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a. El Secretario informd en la audiencia de pruebas programada para el 4
de mayo de 2017 que la Convocada habia presentado el dia 17 de Abril
de 2017 el dictamen pericial de parte anunciado por ésta.

b. En la misma audiencia del 4 de mayo, se practicaron los testimonios de
Ramon Alejandro Vargas, Natalia Gomez, Gustave Adolfe Moreno, Rafael
Ignacio Arango, Yeimir Alexandra Monsalve, Jorge Alberto Lopez y Luis
Felipe Saldarriaga.

C. El documento que presentoé la Convecada con vocacidn de dictamen pe-
ricial de parte, rendido por la doctora Adriana Tamayo, fue puestoc en
conocimiento de la Convecante por el término de tres (3) dias para los
efectos previstos en el articulo 228 del C.G.P.

d. Las Partes desistieron —sin objecidn de la contraria— de las declaraciones
de Esteban Arcila {Convocada), Juan Diego Barrera, Vilma Jeanette Mo-
rales y Valentina Castafio (Convocante), manifestaciones que acepté el
Tribunal.

e. El siguiente 9 de mayo el Apoderado de la Convocante se prenuncio,
dentro de! término de ley, sobre el documento que buscaba aportar la

Convocada como dictamen pericial.

f. El 16 de mayo de 2017, fecha programada para continuar con la ins-
truccion del Proceso, no pudo llevarse a cabo lz sesion por cuanto el
anterior 12 de mayo, {a Convocada presento escrito de recusacién a los
Arbitros Eduardo Pineda Duran y José David Arenas Correa y al Secre-
tario Juan David Posada Gutiérrez.®

Cuaderno No. 3 - Fotios 1021 a 1059,
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g. Los motivos de recusacién fueron ampliados respecto del Arbitro Arenas
Correa mediante memorial radicado por la Convocada el 15 de mayc de
2017.10

h. El Tribunal, en consideracidén a las recusaciones formuladas, no continug
con la instruccidon del Proceso vy, en su lugar, kos recusados se ocuparon
de dar respuesta a los escritos de recusacidn, procediendo cada uno de
ellos a rechazar los motivos aducidos por el Apoderado de la Convo-
cada, por considerarlos improcedentes e infundados, segln explicaron

en detalle.

i Con base en lo anterior, y de acuerdo a lo previsto en los articulos 16 v
17 de la Ley 1563, el Tribunal resolvid:

“PRIMERD. - Remitir las piezas procesales pertinentes at re~
'parto de los Jueces Civiles del Circuito de Medellin para decision
de plano de la recusacion de los arbitros EDUARDQ PINEDA
DURAN y JOSE DAVID ARENAS CORREA, al tenor de io orde-
nado en el articulo 17 de la Ley 1563 de 2012,

SEGUNDO. -~ Una vez se decida sobre [a recusacion de los ar-
bitros vy cuando se encuentre nuevamente en funciones juris-
diccionales el Tribunal, se decidira por fos arbitros la recusacion
presentada en contra del secretario JUAN DAVID POSADA GU-
TIERRREZ, de acuerdo a lo dispuesto en el articule 15 de la Ley
1563 de 2012.

TERCERO. ~ Decretar la suspensién del tramite del proceso
hasta tanto se resuelvan las recusaciones de arbitros y del se-
cretario conforme a lo normado en el articulo 11 de fa ley 1563
de 2012."

in

Ibid. - Folios 1068 a 1081,
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La decisién sobre las recusaciones de los Arbitros Pineda Duran y Arenas
Correa le correspondid por reparto al Juzgado 119 Civil del Circuito de
Oralidad de Medellin.*

El 7 de julio de 2017, el entonces Presidente, doctor Eduardo Pineda
Duran, renuncité a su cargo por motives personales, haciendo constar
expresamente en su escrito de renuncia que ésta no tenia ninguna rela-
cidén con la recusacion formulada por la Convocada, v que, por el con-

trario, ratificaba el rechazo a la misma.12

Mediante providencia del 25 de julio de 2017, el Juzgade 11° Civil del
Circuito de Oralidad de Medellin declaré infundada la recusacion for-
mulada por la Convocada en contra de los mencionados Arbitres Pineda
Duran vy Arenas Correa,

Fuera de lo anterior, la Convacada interpuso accidn de tutela en contra
del Juzgado 11¢ Civil del Circuito de Oralidad de Medeliin debido a la
decision adoptada sobre la recusacidn formulada en contra de los citados
Arbitros.

{a accion de tutela ie correspondio por reparto al Magistrado del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Medellin — Sala Civil José Gildardo Ra-
mirez Giraldo, quien, en Sala de Decisidon del 9 de octubre de 2017,
rechazé por improcedente el amparo constitucional solicitade.

La Convocada impugno esta decisidn ante la Corte Suprema de Justicia
- Sala Civil, la cual, con ponencia del Magistrado Aroldo Wilsen Quiroz
Monsalvo, confirmé el 22 de noviembre de 2017 la decisidn cuestio-

nada.

Cuaderno de Recusaciones Proceso Arbitral abierto por el Juzgado 119 Civit del Circuito de Oralidad
de Medellin. (Radicacion 2017-0276).

Cuaderno No. 3 - Folio 1095 a 1100.
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Con ocasidn a la renuncia del doctor Pineda Durdn, fue nombrado cormo
Arbitro el doctor Guillermo Montoya Pérez, quien habia sido escogido
como suplente en el sorteo piblico de arbitros realizado el 1° de diciem-
bre de 2016.13

£l 14 de agosto de 2017 el Arbitro Montoya Pérez, aceptd el cargo y
rindid su deber de informacion de acuerdo con ¢ establecido en el ar-
ticulo 15 de la Ley 1563.,1

Notificadas las Partes por el Centro de Arbitraje sobre el nombre del
tercer Arbitro y del cumplimiento del deber de informacién rendido por
éste, no manifestaron observaciones o cuestionamientos dentro del

plazo legal, 15

Conformado nuevamente el Tribunal Arbitral, ahora por los Arbitros Gui-
lermo Montoya Pérez, José David Arenas Correa y Nicolds Gamboa Mo-
rales, se procedid, con la asistencia de la secretaria Ad-Hoc, doctera
Sara Agudelo Duque, a reasumir funciones jurisdiccionales en audiencia
llevada a cabo el 31 de agosto de 2317, en la cual, ademas, se designd
como nuevo Presidente al doctor Nicolds Gamboa Morales, decisiones
que fueron notificadas a las Partes mediante correo electronico certifi-
cado, 16

Mediante el Auto No. 08 del 5 de septiembre de 2017, el Tribunal fijé
audiencia para el 18 de septiembre de 2017 con el fin de resolver temas
pendientes y continuar con la instruccion del Proceso.

Cuaderno No. 1 - Folio 306.
Cuaderno No. 3 - Folios 1101 2 1102,
Ibid - Folics 1103 a 1108,

Ibid - Folios 1114 a 1120.
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Una vez iniciada la audiencia en mencidn, los Arbitros se ocuparon de
decidir la recusacion formulada por la Convocada en contra del Secreta-
ric Juan David Posada Gutiérrez y encontraron improcedente la misma,

procediendo a su rechazo.?’

Enterado el Secretario de |a decisidn anterior, reasumié su cargo durante
la citada audiencia, en la cual también se llevaron a cabo los interroga-

torios de parte decretados.

Finalmente, y en la misma audiencia, el Tribunal, mediante Auto No. 10,
desestimd como dictamen pericial el escrito presentado por la doctora
Adriana Tamayo, y ordend tenerlo como concepto juridico en apoyo de
las alegaciones de la Convocada, conforme se prevé en el articulo 226
del C.G.P.

Interpuesto por la Convocada recurso de reposicidn en contra de la an-
terior providencia, el Tribunal profirié el Auto No. 11 donde confirmé el
Auto recurrido,'® y sefiald fecha para recibir el testimonio de la doctora

Tamayo Acevedo.

El 20 se septiembre de 2017, se recibié el testimonio de la doctora
Adriana Tamavyo, y al haberse agotado |a fase de instruccion def Proceso,
el Tribunal fijé el 25 de octubre de 2017 para audiencia de alegaciones
de fondo,!? la cual efectivamente se llevd a cabo, a través de las expo-
siciones orales hechas por las Partes y la subsecuente entrega de los
alegatos de estas (“Alegato de la Universidad” o "Alegato_de Mega Pro-

vectos” y, conjuntamente “Alegatos”).

17

18

19

Ibid ~ Folios 1125 a2 1129.

Ibid - Folios 1132 a 1134,

Ibid ~ Fofios 1139 a 1140,
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24,

25.
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Z A través del Auto No. 12 del 25 de octubre de 2017, se fijé el 7 de
diciembre de 2017 para llevar a cabo la audiencia de fallo.

Por no existir término especial pactade en la Clausula Compromisoria, el pre-
sente Arbitraje tiene, en virtud del primer inciso del articulo 10 de la Ley 1563,
duracién de seis (6) meses contados a partir de la finalizacion de la primera
audiencia de trdmite, lo cual tuvo lugar el 7 de abril de 2017,

En tales circunstancias, el término para concluir las actuaciones del Tribunal se
habria extinguido el 7 de octubre de 2017.

Sin embargo, teniendo en cuenta las suspensiones legales del término del Pro-
ceso, ocurridas la primera con motivo de la recusacién de los Arbitros Pineda
Durdn y Arenas Correa (Acta del 16 de mayo de 2017);2° y ademds, la segunda
por la posterior renuncia de! Presidente (memorial del 7 de julio de 2017}2 vy,
luego de decidirse las recusaciones de los Arbitros y de verificarse tanto la
aceptacién del doctor Guillermo Montoya Pérez como Arbitro (14 de agosto de
2017)22 como la expiracion del término previsto en el articulo 15 de la Ley 1563,
sin reparo alguno de las Partes (22 de agosto de 2017),%3 se tiene que el Arbi-
traje estuvo suspendido legalmente por un periodo de tres (3} meses y seis (6)
dias, que se suman al término total del Proceso, con lo cual el plazo para con-
cluir las actuaciones expiraria el 12 de enero de 2018.

En tal virtud, ef Laudo es proferido dentro del término legal.

20

21

22

23

Cuaderno No. 3 - Folios 1060 a 1066,
Ibid - Folic 1095 a 1100.
Ibid ~ Folio 1101 a 1102,

Ibid - Folio 1103 a 1108.
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IV, POSICIONES DE LAS PARTES

Demanda

La Demanda, amén de identificar a las Partes (incluyendo direccicnes para no-
tificaciones), sefialar los fundamentos juridicos que estima pertinentes, acom-
pafiar y solicitar el decreto y practica de pruebas, y formular &l juramento es-
timatorio previsto en el articulo 206 del C.G.P., trae la version de los hechos

(“Hechos™) cuya sintesis, se presenta asi:

a. La Universidad, celebré la Premesa de Compraventa en calidad de pro-
mitente vendedora, con Mega Proyectos como promitente compradora,
sobre un lote de terreno con un area aproximada de 77.696,19 Mis?, el
cual hacia parte de un inmueble de mayor extension ubicado en el mu-
nicipio de Bello - Antioquia, identificado con la Matricula Inmobiliaria No.
01N-5033855.

b. Dentro de las especificaciones del Contrato se establecido que dicho lote
hacia parte del dencminade “Plan Parcial San Buenaventura” ("Plan Par-
cial”), gestionado mediante Decreto No. 0604 del 18 de octubre de 2012
de la Alecaldia del Municipio de Bello, modificado por el Decreto No. 8520
del 22 de noviembhre de 2013.

c. Mediante dicho Plan Parcial, el inmueble se encontraba dividido en la
Unidad de Gestion No. 2 ("UG 2"), con un area de 39.311,54 mts? y la
Unidad de Gestidn No. 3 ("UG 37} con un drea de 38.384,66 mis?,

d. En la § 4 de la Promesa de Compraventa se pacté un precio de venta de
$210.000 por metro cuadrado, para un total de $16.316.199.900, den-
tro de los cuzles a la UG 2 le correspondia un valor total de
$8.255.421.300, vy a la UG 3 le correspondia un valor total de
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$8.060.778.600; pagaderos a través de una cuota inicial correspon-
diente al 20% de valor total y ocho (8} cuotas sucesivas equivalentes,

cada una, al 10% del valor total.

Para efectos de la escrituracién se pactd en la § 6 los dias 15 de noviem-
bre de 2014, para el inmueble correspondiente a la UG 2 y 15 de febrero
de 2016 para el inmueble correspondiente a la UG 3, siempre y cuando
Mega Proyectos estuviera al dia con las cuotas correspondientes para las

mencionadas fechas, asi:

i 50% del valor total para la primera fecha; vy

i, El 50% restante para la segunda fecha.

En la § 18 del Contrato se indicé que fa voluntad de adquirir el inmueble
por parte de Mega Proyectos se encontraba supeditada a una serie de
requisitos, en aras de dar cumplimiento al objeto social de esa sociedad,
cual es el desarrollo, promocion y construccidn de proyectos de vivienda.

Asi mismo, en la § 11 se estipuld una sancion por incumplimiento equi-
valente al 20% del valor del Contrato.

En la § 19 se estipuld que el negocio habia sido gestionado por dos (2)
intermediarios inmobiliarios, Felipe Rodriguez Robles y Luz Marina Ho-
yos, a los cuales |la Universidad se habia obligado a pagarles el 3% de
ta totalidad de la negociacién; pagos gue se realizarian en proporcidn a
los pagos realizados por Mega Proyectos.

El 12 de noviembre de 2013 fue firmado un Otrosi al Contrate, con mo-
tivo de la necesidad de la aprobacion definitiva del Plan Parcial por parte
de la Alcaldia del Municipio de Bello.
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Este Otrosi modifico la Promesa de Compraventa, en particular las §§ 4
(forma de pago) y 6 (escrituracion). De esta forma, y en concordancia
con las nuevas fechas de pago, la escrituracidn guedo asi:

i El 15 de febrero de 2015 para e} inmueble correspondiente a la
U 2; vy

i, El 15 de mayo de 2016 para el inmueble correspondiente a fa UG
3.

Ademas, se introdujo en el mencionado Otrosi una modificacion a la §
18 (condiciohamiento), donde se ampliaba el término para realizar los
estudios necesarios en aras del desarrolo del objeto social de Mega Pro-
yectos,

El 15 de febrero de 2014, se celebrd un segundo vy tltimo Otrosi con
ocasién a la demora presentada por la Alcaldia del Municipio de Bello
para expedir el decreto definitivo de aprobacion del Plan Parcial, el cual
resuitaba indispensable para la obtencion de licencias urbanisticas y de-
mas requisitos para el desarrollo d unl proyecto constructivo dentro del
inmueble objeto del Contrato.

Dentro de las modificaciones implementadas en este Gltimo Otrosi se

encontraban las siguientes:

i Con relaciéon al drea total del inmueble prometido en venta, se
paso a tener una extensién total de 81.135,64 Mts?, dividido en
Ja UG 2 con un area de 42.134,51 mts? v la UG 3 con un area
39.001,13 mts?. Como consecuencia de lo anterior, el valor total
del negocio también aumentd, pasando a la suma global de
$1.7.038.484.400.
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En igual sentido se modificd {a § 4 del Contrato en lo referente a
la forma de pago, asi:

“MODIFICACION PARCIAL CLASULA CUARTA (FORMA DE
PAGO)

1. CUQTA INICIAL: VEINTE POR CIENTC (20%) se pa-
gara el dia quince (15) de mayo de 2014, es decir a ne~
venta dias de la firma de este OTROSI.

2. SEGUNDA CUQTA: Diez por ciento (10%) a seis meses
(180 dias) dei pago de la cuota inicial modificada, es de-
cir para el quince (15) de noviembre de 2014,

3. SETENTA POR CIENTO (70%) RESTANTE: Pagaderos
en siete {7) cuotas iguates {cada una del diez por ciento)

cada tres (3) meses.

La primera de estas cuotas serd pagada a tres (3) meses
del pago de la segunda cuota modificada, es decir:

15 de febrero de 2015

15 de mavyo de 2015

15 de agosto de 2015

15 de noviembre de 2015
15 de febrero de 2016

15 de mayo de 2016

15 de agosto de 2016".
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Finalmente, dentro del mencionade Otrosi se dio validez a todas las cldu-
sulas contenidas tanto en el Contrato original, como en el Otrosi firmado
el 12 de noviembre de 2013.

Afirma la Universidad que Mega Proyectos no cumplié con los pagos pac-
tados, puesto que Unicamente realizdse han realizados pagos parciales
y en fechas diferentes a las pactadas.

Asi, para la fecha en que se debia haber cancelado el primer 20% dei
total pactado, 15 de mayo de 2014, Unicamente se habia consighado la
suma de $ 730.000.000 v la totalidad de la cuota inicial Unicamente
quedo pagada el 24 de octubre de 2014, esto es, cince {5) meses des-
pués de lo acordado, generandose, solo sobre esta cifra y por concepto
de intereses de mora, la suma de $ 50.597.905.

Argumentando el incumplimiente de la Convocada, la Convocante hace
referencia a los pagoes realizados durante 2015 y 2016, relacionando las
fechas exactas de los mismos; asi como los intereses moratorios adeu-
dados con relacion a cada una de las cuctas pagadas de manera incom-
pleta o no pagadas, arrojande un total pagado de $ 6.531.600.000, por
concepto de capital, y $ 68.400.000 por concepto de intereses de mora.

En virtud del incumplimiento de la Convocada, la Universidad y Mega
Proyectos cursaron una serie de comunicaciones entre abril de 2015 vy
febrero de 2016, encaminadas:

i Por parte de la Convocante, a requerir a la Convocada para el
pago de las obligaciones pendientes de pago, afiadiendo que
frente a la renuencia ejerceria las acciones legales pertinentes; y

ii. Por parte de la Convocada, encaminadas a manifestar que los
recursos para el cumplimiento de sus obligaciones, se encontra-
ban disponibles y que las mismas serian canceladas previo al
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cumplimiento de una serie de indicaciones hechas por esta a

aquelia.

Dentro de las citadas comunicaciones la Convocante hizo referencia al
proceso judicial al cual se enconiraba vinculada, instaurado por Cons-
tructora Habitek 5.A.S., en contra de las Partes, el cual cursaba en el
Juzgado 5° Civil del Circuito de Medellin, con el cual nada tenia que ver,
agregando que la Convocada deberia responder por cualquier perjuicio.

En comunicacion del 11 de febrero de 2016, frente a la situacion pre-
sentada, la Convocante le propuso a la Convocada la reformulacion del
negocio en aras de evitar un mayor perjuicio para las Partes, en el sen-
tido de limitarlo Unicamente a la UG 2, toda vez que el valor pagado por
la Convocada a tal fecha, superaba el 50% del valor de dicha UG 2.

Frente a la mencionada comunicacién, la Convocada emitié comunicado
para insistir en una reunion entre las Partes en aras de llegar a un
acuerdo que pusiera fin a las controversias presentadas, refiriéndose
ademas a gue los costos generados bor estudios de suelo, tramites es-
tructurales y demas, podian ser abonados a la deuda pendiente con la
Convocante, toda vez que los mismos eran carga de esta y no de la

Convocada.

El 28 de marzo de 2016, mediante comunicacion de la Convocada, se
informd sobre el auto que habia acogido la excepcion previa de falta de
legitimacion en la causa por pasiva dentro del proceso instaurado por
Constructora Habitek 5.A.S., el cual habia sido apelado.

El 27 de julio de 2016, se informd por parte de la Convocada que el 30
de junio de 2016 se habia celebrado audiencia de conciliacién dentro del
proceso promovido por Constructora Habitek S.A.S., donde, sin partici-
pacién de la Convocante, se acordd el desistimiento de todos los recur-
sos surtidos ante el Tribunal Superior de Medellin, Sala Civit, a excepcion
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del recurso de apelacion en contra de la sentencia anticipada que dio
por probada la excepcidn previa antes mencionada, el cual seria retirado
siempre vy cuando el inmueble de la UG 2 fuera transferido por la Con-
vocante a la Convocada.

El 16 de mayo de 2016, fecha en la que se debia realizar la escrituracion
de la UG 2, la Convocante se presentd ante la Notariz 26 de Medellin
para dar cumplimiento a las obligaciones contenidas en la Promesa de
Compraventa y sus posteriores modificaciones, fecha en la cual, fa Con-
vocada no se presento, incumpliendo asi otra de sus obligaciones con-
tractuales adquiridas.

Finatmente manifestd la Convocante, que con ocasion al incumplimiento
en los pagos por parte de la Convocada, no habia podido dar cumpli-
miento a obligaciones contractuales de escrituracion y habia tenido que
asumir los costos de impuesto predial, tasa de aseo y valorizacion sobre
los inmuebles obieto de la Promesa de Compraventa.

Apoyada en los Hechos, la Demanda trae las siguientes Pretensiones:

*1. Que se declare la terminacién del contrato de promesa de
compraventa celebrado el 15 de agosto de 2013 entre la UNI-
VERSIDAD DE SAN BUENAVENTURA Seccional Medeilin y MEGA
PROYECTOS INMOBILIARIOS S.A.5., madificado mediante el
OTROS] de fecha de 12 de noviembre de 2013 y mediante e}
SEGUNDO Y ULTIMO OTROSI de fecha 15 de febrero de 2014,
por incumplimiento de la segunda.

2. Que se declare, asi mismo, que MEGA PROYECTOS INMOBE-
LIARIOS S.A.S. ha abrado de mala fe en su relacidn contractual
con la Universidad, y que causo a la Universidad de San Bue-
naventura, con su incumplimiento contractual, perjuicios que
deben ser indemnizados, bajo el entendido de que la sancidn



por incumnplimiento pactada en fa cldusula Décima primera del
contrato de promesa de compraventa celebrado el 15 de
agosto de 2013, no fue estipulada como una tasacién antici-
pada de perjuicios.

3. Que se daclare que MEGA PROYECTOS INMOBILIARIOS
S.A.S. debe reconocer a la Universidad de San Buenaventura
los frutos civiles, como consecuencia de la resclucion de la
venta por no haberse pagado el precio, de conformidad con el
articulo 1932 del Codigo Civil.

4. Como consecuencdia de las anteriores declaraciones, que se
condene a MEGA PROYECTOS INMOBILIARIOS S.A.S. a pagar
a la Universidad de San Buenaventura la sancion por incumpli-
miento pactada en {2 clausula decima primera del contrato de
promesa de compraventa celebrado ¢l 15 de agosto de 2013,
equivalente al 20% del valor de la negociacion.

5. Que se condene asi mismo a MEGA PROYECTOS INMOBILIA-
RIOS S.A.5. a pagar a la Universidad de San Buenaventura los
perjuicios que la primera causoé a la segunda con su incumpli-
miento, consistentes en:

a. E} dafio patrimonial derivado de no contar ¢en el capital co-
rrespondiente al valor de los inmuebles, gue equivale a los in-
tereses moratorios pactados sobre las sumas insolutas, a razén
del 1.5% mensual, mes vencido, de acuerdo con lo pactado en
la ctausula Cuarta, paragrafe sequndo, del contrato de promesa
de compraventa celebrado ef 15 de agasto de 2013, los cuales
habran de liquidarse hasta la fecha en que, estando en firme
el laudo, el pago se lleve a cabo efectivamente. Subsidiaria-
mente, que se condene a pagar la suma, qgue habra de ligui-
darse en los mismos términos sefalados, a titulo de frutos ci-
viles, de conformidad con e} articulo 1932 del Cadigo Civil,

b. Los costos de predial, tasa de aseo vy valerizacidn que ha
debido ser cubiertos por MEGA PROYECTOS INMOBILIARIOS

27
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S.A.S. desde el 15 de febrero de 2015, en relacién con el in-
mueble correspondiente a la Unidad de Gestion 2, v desde el
15 de mayo de 2016 en relacidn con el inmueble correspon-
diente a la Unidad de Gestién 3, de conformidad con lo pactado
en la clausula sexta, paragrafe segundo, del contrato de pro-
mesa de compraventa suscrito el 15 de agosto de 2013, modi-
ficado en cuanto a las fechas de escyituracién mediante el
OTROSI de fecha de 12 de noviembre de 2013. Dichos costos
corresponderan a los que se causen hasta la fecha en que, es-
tando en firme el laudo, el pago se lleve a cabo efectivamente,
y las sumas correspondientes deberan ser indexadas.

¢. El valor de la comisidén pagada por la Universidad de San
Buenaventura, a la que se refiere la cldusuia décima novena
del contrato de promesa de compraventa suscrito el 15 de
agosto de 2013,

6. Que se condene a la demandada al pago de fas costas pro-
cesales y agencias en derecho.

7. Que se disponga por el Tribunal que de las sumas abonadas
por 1a convocada a la convocante se gaguen condenas pecu-
niarias, no habiendo lugar a restitucion de suma alguna, salvo
que el valor de las condenas resulte inferior a fos montos de
los abonos realizados. En este Uitimo caso, que la restitucion
de la suma a gue haya lugar se haga por su valor nominal.”

Contestacion

En Ja Contestacion de la Demanda, la Convocada procedido como sigue;

a.

fines de notificaciones:

28

Ameén de corroborar su direccién y de indicar 1a de su Apoderado para
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i Dio respuesta a los Hechos, precisando su version de o aconte-
cido, rechazando varios de ellos, aceptando algunos y manifes-
tando estar a lo gque se probara en el Proceso respecto de otros.

ii. Se opuso a la prosperidad de las Pretensiones.

iii. Planted las Excepciones que denoming:

“NULIDAD SUSTANCIAL DE LA PROMESA DE CON-
TRATO;

CASO FORTUITO;

INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES QUE LA
PROMESA DE CONTRATO IMPONE AL PROMITENTE
VENDEDOR ESPECIALMENTE SOBRES [sic] LAS
CARGAS Y PRESTACIONES QUE LE IMPUSO EL
PLAN PARCIAL;

CONDICION IMPOSIBLE.

OBLIGACION FACULTATIVA O CUMPLIMIENTO POR
PARTE DEL PROMITENTE COMPRADOR;

GENERICA”.

Acompafid pruebas decumentales y solicitd la practica de otros medios
de prueba.

Se abstuvo de formular objecién al juramento estimatoric presentado
por la Universidad.
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V. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

A. Aspectos procesales

29. Previo al analisis del fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente que
et Proceso retne los presupuestos procesates regueridos para su validez v, por
ende, para permitir ta expedicién de pronunciamiento de mérito.

30. En efecto:

a. De conformidad con el certificado de existencia y representacion legal
acaompafiado al Arbitraje, la Universidad San Buenaventura se encuentra

legalmente constituida v representada.

h. Igual aseveracidn cabe respecto de la Convocada, al tenor del respectivo
certificado de existencia y representacién legal acompafiado al Arbitraje.

C. Las Partes actuaron por conducto de Apoderados, cuya personeria fue
debidamente reconocida.

d. El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspandiente,? que:

i Habia sido designado e instalado en debida forma; y

ii. La controversia planteada era susceptible de transaccién vy las

Partes tenian capacidad para ello.

e, Bl pronunciamiento positivoe sobre la competencia del Tribunal no mere-
cié reparo o interposicién de recurso por las Partes.

2 Cf. Primera Audiencia de Tramite, Cuaderno Mo, 2 — Folios 846 y siguientes.
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f. Se cumplioé en debida forma la sustitucion del Arbitro Pineda Duran, asi

como la designacién del nuevo Presidente.

. El Arbitraje se adelanté en todas sus fases con observancia de las nor-
mas procesales establecidas al efecto y con pleno respeto de los dere-
chos de defensa v de contradiccién de las Partes,

h. Las sumas fijadas para atender tanto los gastos del Arbitraje como los
honorarios de los Arbitros y del Secretario fueron cubiertas por la Con-
vocante de forma total y oportuna.

Por ende, debe concluirse que no obra causal de nulidad que afecte bien Ia
actuacién, o bien la competencia de este Tribunal, todo lo cual fue ratificado
por las Partes, puesto que no manifestaron oposicién ni objecién frente al con-
trol de legalidad efectuado por el Tribunal seglin lo ordenado por el articulo 132
del C.G.P., tanto al cierre del periodo probatorio, como a la finalizacién de la
etapa de alegatos del Proceso, tal y como consta, en su orden, en las actas de
las audiencias celebradas el 20 de septiembre y el 25 de octubre, ambos de
2017.

La Promesa de Compraventa

Establecida la viabilidad procesal de acometer el fondo de esta controversia, el
Tribunal considera que debe examinar en primer término lo concerniente a la
Promesa de Compraventa, pues de su validez o no depende que sea 0 RO ne-
cesario ocuparse de las Pretensiones de la Demanda, empezando por ia cir-
cunstancia de que la primera Pretensidn (declaracion de terminacion del Con-
trato por incumplimiento de Mega Proyectos) supone la existencia de una con-

vencion valida, sobre la cual recaeria la declaracion pretendida.

Sobre la validez de la Promesa sea del caso mencionar que el Apoderado de

Mega Proyectos planted una Excepcion que, segin se cité anteriormente,
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denomind “Nulidad sustancial de la Promesa de Contrato” (énfasis afadido},
frente a lo cual debe precisarsele la impropiedad del término sustancial y re-
cordarle que el articulo 1741 del Codigo Civil ("C.C."), que él misme cita y al
que se aludirda mas adelante, solamente establece la existencia de nulidades

absolutas o relativas, segln se den los supuestos de una u otra.

Dicho lo anterior, y como aspecto inicial, el Tribunal subraya que, en virtud del
principio de autonomia de la cldusula compromisoria, recogido en el articulo 59
de la Ley 1563,25 esta facultado para conocer y decidir la censura de nulidad
de la Promesa de Compraventa invocada por la Convocada.

Puntualizada ta antedicha facultad del Tribunal, se precisa que el articulo 1611
del C.C. (correspondiente al articulo 89 de la Ley 153 de 1887) dispone sobre
requisitos de las promesas de contrato:

™ a promesa de celebrar un contrato no produce obligacién al-

guna, salvo que concurran las creunstancias siguientes:

la.) Que la promesa conste por escrito.

2a.) Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de
agquelios que las leyes declaran ineficaces par no cencurrir los

requisitos que establece el articulo 1511, 1502 del Cddigo Civil.

3a.) Que la promesa contenga un plaze o condicion gue fije la

época en que ha de celebrarse el contrato.

25

“La inexistencia, ineficacia o invalidez del contrato no afecta la clausula campromisoria. En conse-
cuencia, podran someterse a arbitraje las controversias en las que se debata la existencia, eficacia
o validez del contrato v la decisidn del tribunal sera conducente aungue el contrato sea inexistente,
ineficaz o invatido.

La cesidn de un contrato que contenga pacto arbitral, comporta la cesion de la cldusula compromi-
soria.”
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4a.) Que se determine de fal suerte el contrato, que para

perfeccionario solo falte la tradicidn de !a cosa o las for-

malidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la

materia sobre que se ha contratado.” (Enfasis afiadido).

33

Sobre este tipo de contrato ~y superado e texto original del articulo 1611, que,

bajo la influencia del Cédigo de Napoledn y de la linea entonces imperante en

el derecho francés, establecia que “La promesa de celebrar un contrato no pro-

duce en ningun caso obligacién alguna”- ha expresado la Corte Suprema de

Justicia:

“[Sliendo el contrato de promesa un instrumento o contrato
preparatorio de un negocio juridico diferente, tiene un caracter
transitorio o temporal, caracteristica esta que hace indispen-
sable, igualmente, Ja determinacion o especificacion en
forma completa e inequivoca del contrato prometido, in-
dividualizindolo en todas sus partes por los elementos
que o integran.

Pues bien, esas y no otras son las condiciones esenciales a un
contrato de la estirpe que se analiza, aun con independencia
del contenido del art. 89 de la tey 153 de 1887, porque en ellas
radica, comeo ya 5e anotd, su caracter preparatorio o pasajero,
lo cual implica por naturaleza una vida efimera y destinada a
dar paso af contrato fin, o sea, el prometido. Por elle la Corte
en la pluricitada sentencia advirtio la necesidad de estos requi-
sitos porgue un contrato de promesa concebido sin ellos per-
deria su funcién y su finalidad, que al fin de cuentas es la de
generar ia obligacién de hacer el contrato prometido, como ex-
presamente [0 declara el art. 861 del €. de Comercio. De ahi la
sancion anulatoria que en el marco del Codigo Civil se
impone con respecto a aquellas promesas que no fijan la
época de celebracion del contrato prometido o lo dejan
indeterminado, la cual cambiaria para la inexistencia en el
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regimen del Codigo de Comercio, pues se estaria, precisa-
mente, frente a un negocio juridico carente de uno de sus ele-

mentos esenciales (art.898 inc. 2° det C. de Comercic}.”?6

Por ende, serd a la luz de lo anterior como se evaluara si la Promesa de Com-

praventa cumple o no con tos recaudos exigidos por la ley.

La Promesa de Compraventa estd integrada por su texto original, modificado
por el Otrosi No. 1 del 12 de noviembre de 2013 vy por el Otrosi No. 2 del 15 de
febrero de 2014, textos sobre los cuales se observa lo siguiente:

a. En el documento inicial, las Partes acordaron que las escrituras puablicas
mediante las cuales cual se daria cumplimiento a la Promesa se firmarian
en la Notarta 26 de Medellin, asi:

i Para la Unidad de Gestion 2, el 15 de noviembre de 2014, siem-
pre ¥ cuando Mega Proyectos hubiera cancelado para tal fecha el

50% del valor total de la compraventa; y

i, Para la Unidad de Gestién 3, el 15 de febrero de 2014, siempre y
cuando Mega Proyectos hubiera cancelado para tal fecha el 100%

del valer de la compraventa.

b. Estos plazos y condicidn eran compatibles y habia certeza de la fecha de
firma de cada una de las escrituras publicas, pues, segun la clausula de
pagos de la Promesa, el 50% de las cuotas debian completarse el 15 de
noviembre de 2014, fecha pactada para la firma de la prirnera escritura
y el 100% de las cuotas debian completarse el 15 de febrero de 2016,
fecha pactada para la firma de la segunda escritura.

26

Corte Suprema de Justicia — Sentencia del 14 de junio de 1998 - Expediente No. 4724,
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En el Otrosi No. 1 {12 de noviembre de 2313), se acordd modificar las
fechas de las cuotas de pago vy la firma de las dos escrituras publicas,

moviendo unas y otras asi:

i Para a Unidad de Gestion 2, el 15 de febrero de 2015 siempre y
cuando Mega Proyectos hubiera cancelado para tal fecha el 50%
del valor total de la compraventa; vy

ii. Para la Unidad de Gestion 3, el 15 de mayo de 20186, siempre y
cuando Mega Proyectos hubiera cancelado para tal fecha el 100%
del valor de la compraventa.

Sobre este Otrosi No. 1 se destaca que se mantuvo la condicidn del
porcentaje de pago requerido para fa firma de cada escritura puiblica y
no se generd ninguna incompatibilidad con el plazo y la condicién fijadas,
pues, si bien se movieron las fechas de firma de las escrituras piblicas,
también se corriercn las fechas de pago de las cuotas, v para el 15 de
febrero de 2015 (hueva fecha estipulada para firmar la primera escritura
publica}, Mega Proyectos debia haber pagado el 50% del precio conve-
nido y para el 15 de mayo de 2016 (nueva fecha estipulada para firmar
la sequnda escritura pudblica), Mega Proyectos debia haber pagado la
totalidad del precic convenido.

En el Otrosi No, 2 (15 de febrero de 2014) se madificaron las fechas en
las que se debian pagar las cuotas del precio, pero no se modificaron
ni las fechas de firma de las escrituras piblicas, ni la condicién
de haber pagado el 50% para el momento de suscribir el primer
instrumento piblico, ni el 100% para la firma del segundo.

Adicionalmente, v pese a que nada se expresd sobre la modificacion de
fa condicién ni de |a fecha fijada para la firma de las escrituras publicas,
este Otrosi incluye una clausula donde se establece:
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“Todas v cata una de las clausulas contenidas en el CONTRATC
INICIAL DE PROMESA DE COMPRAVENTA celebrade el dia
quince (13} de Agosto de 2013 y en el QTROSI celebrado ei dia
doce (12) de Noviembre de 2013 mediante el ceal se modificd
el mencionado contrato inicial, salvo fas modificaciones acor-
dadas en este SEGUNDO OTROSI, conservan su vigencia v obli-
gatoriedad en todo vy en sus partes.”?’

g. Lo anterior implica que tanto las fechas de firma de las escrituras, como
la condicién de haber pagado el 50% vy el 100% para la firma de cada
una de ellas, mantuvo su vigencia, creando asi total incertidumbre sobre

el momento en que debian suscribirse las escrituras publicas,®® pues:

i Para la fecha de firma de |a primera escritura plblica (acordada
en ef Otrosi No. 1), Mega Proyectos, con base en los nuevos pla-
z0s, no tenia por qué haber cancelado el 50% del valor de la

compraventa, condicién que seguia vigente; y

ii. {0 mismo caso sucedia con la segunda escritura publica, donde
para la fecha de su firma (también acordada en el Otrosi No. 1),
Mega Proyectos, con base en los nuevos plazos, no tenia qué
haber cancelado el 100% del precio convenido.

h. En otras palabras:

i Para la fecha establecida para ia firma de la primera escritura
piblica (15 de febrero de 2015), 2 Mega Proyectos, seglin los

27

28

Esta estipulacion inciuye, entonces, la reiteracién de la vigencia de la § 14 de la Promesa de Com-
praventa, a la que se aludird un poco mas adetante en el texto principal.

En el propic Alegato de ia Universidad se menciona que “[e]n o tocante a la compraventa prome-
tida, sus elementos esenciales -acuerdo sobre cosa y precio- deben estar presentes”

(Alegato de la Universidad - Pagina 11).
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nuevos plazos, solto le era exigible haber pagado el 40% del valor
total v no el 50%; v

ii. Situacidn similar se presentaba con la segunda escritura publica,
la cual debia ser firmada el 15 de mayo de 2016, fecha en a cual,
con fos nuevos plazos acordados, Mega Proyectos solo debia ha-
ber pagado el 90% del valor total, y no el 100%,

i. Por ende, en uno y otro caso tenia lugar la frustracidn de la condicion
seglin se habia estipulado en el Otrosi No. 1 y no se habia modificado
en el Otrosi No. 2, sin que sea persuasiva en este sentide la argumen-
tacion de la Convocante que aparece en la § 1.3 de su Alegato, titulada
“Viabilidad juridica de cumplir lo pactado”, especificamente en los tres
parrafos iniciales,?® debiendo destacarse que:

i Comeo deriva de la § 14 “Rigor Formal” contenida en el texto ini-
cial de la Promesa,3? no seria posible para el Tribunal inferir cam-
bios al Contrato que trascendieran {a voluntad consignada por las
Partes sin estar infringiendo los propios limites interpretativos

impuestos por las mismas; y

ii. La conducta de |la Convocante es contradictoria con lo alegado,
pues no se comprende porque razdn, si se pretendia suscribir la
primera escritura el 15 de febrero de 2015 sin estar pagado el
50% del precio, la Universidad no se presenté a la correspon-

diente Notaria, como se desprende de:

28

an

Cf. Alegato de la Universidad - Pagina 11.

“Las partes acuesrdan expresamente ¢l rigor formal del presenie contrato por lo que cualquier mo-
dificacién, alteracion, aclaracién o adicidn del mismo, debera constar por escrito y deberd ser sus-
crita por todas las partes que en € intervinieron. La no aplicacidn de cldusulas aqui pactadas, o la
ausencia de reclamaciones por eventuales incumplimientos, o el silencio por la ne aplicacidén del
contrato, en ningdn caso implicaran novacién, condonacion, remision de las obligaciones o derechos
de cada una de las partes.”
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A continuacién, y para mejor claridad, se presentan sendos cuadros donde se
aprecian las fechas de pagos, fechas de firma y condiciones requeridas para la

38

La ausencia de un acta de comparecencia para tal fecha es-

pecifica; y

La respuesta del representante legal de la Universidad, quien
en su interrogatorio de parte y frente a la pregunta asertiva
de si era “cierto si 0 no, que para esa fecha [15 de febrero
de 2015] fa UNIVERSIDAD DE SAN BUENAVENTURA gue us-
ted representa, no concurrié a la Notaria correspondiente a
otorgar la correspondiente escritura publica”, respondié -

oy

luego de un breve receso~ “... no se comparecid”.

De esta suerte, pues, la situacion descrita, valga decir, la imposibilidad
de que coincidieran las fechas acerdadas para la firma de las escrituras
plblicas, con la condicion pactada, trajo consigo la falta de certeza sobre
el momento en el que las Partes debian concureir a dar cumplimiento al

Contrato y, por ende, celebrar la compraventa prometida, con lo cual,

en palabras de la Corte Suprema:

“IE]l contratoc preparatoric carece de uno de los requisitos
esenciales para su estructuracion, concretamente el gue exige
el ordinal 3¢ del articulo 89 de la ley 153 de 1887, y, en con-

secuencia, se imponia la declaracidn de nulidad absoluta”.3?

firma de las escrituras segln el texto original y fos dos (2) Otrosies:

31

Corte Suprema de Justicia - Sentencia del 13 de mayo de 2063 - Expediente No. 6760,
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A. Texto original de 12 Promesa de Compraventa ~ 13 de agosto de 2013

i

15 de
2014 para la primera

5 N
noviembre de

escritura publica

15 de febrero de 2016
para la seqgunda escri-
tura pubtica

para la fecha de la pri-
mera escritura &l 50%
del valor total.

Haber cancelado el
100% del valor total
para la fecha de la se-
gunds escritura  pil-
blica

L

0% dentro de los 90 dias siguientes a”la

firma de la Promesa.

10% & meses después del primer pago.

10% el 15 de agosto de 2014,

10% el 15 de noviembre de 2014
{Se cumple el 50%)

10% el 15 de febrero de 2015

10% el 15 de mayo de 2015

10% el 15 de agosto de 2015

10% el 15 de noviembre de 2015

10% el 15 de febrerc de 2016
(Se cumple el 100%)

Otrosi No. 1 ~ 12 de diciembre de 2013

13 de febrero de 2015
para la primera escri-
tura piblica

15 de mayo de 2016
para la segunda escri-

tura plblica

Haberge cancelado
para |la fecha de la pri-
mera escritura el 50%

del valor total.

Haber cancelado e
100% del valor total

para la fecha de la

20% el 15 de febrero de 2014.

10% el 15 de agosto de 2014,

10% el 15 de noviembre de 2014

10% el 15 de febrero de 2015
{Se cumple el 50%)
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hlica

10% el 15 de mayo da 2015

10% ¢t 15 de agosto de 2015

10% e! 15 de noviembre de 2015

10% ¢ 15 de febrero de 2016

10% el 15 de mayo de 2016
{Se cumpie el 100%)

para la primera escri-

tura publica

15 de mayo de 2016
para la segunda escri-
tura plblica

C. Otrosi No. 2 — 15 de febrero de 2014

b
LTINS i e A
Haberse cancelada

para la fecha de fa pri-
mera escritura ef 50%
del valor total,

Haber cancelado el
100% del valor total
para la fecha de |a se-
gunda escritura pul-

blica

20% el 15 de mayo de 2014.

10% el 15 de noviembre de 2014

10% el 15 de febrero de 2015
{No se cumple ta condicidn del 50%)

10% el 15 de mayo de 2015

{Tan solo alli se cumple la condicidn del
50%)

10% el 15 de agosto de 2015

10% el 15 de noviembre de 2015

10% el 15 de febrero de 2016

10% el 15 de mayo de 2016

{No se cumple la condicidén del 100%)

10% el 15 de agosto de 2016
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(Tan solo alli se cumple el 100%)

Como se aprecia, las Partes no tuvieron la diligencia y cuidado necesarios para
seqguir la directriz del articulo 1611 del C.C. y asi, lo que existia juridicamente
con caracter diafano y preciso, lo convirtieren en centradictorio, puesto que, de
un lado, sefialaron unas fechas para firmar las escrituras publicas vy, de otro,
sefialaron condiciones para la firma de las mismas que debian cumplirse con
posterioridad a las fechas de escrituracidn, lo que tornd imposible establecer

cuales eran las fechas para otorgar el contrato prometido.

Consecuencia necesaria de lo anterior es que el Tribunal, en aplicacion del ar-
ticulo 282 del C.G.P.,* se ve compelido a declarar que el negocio juridico de
promesa de compraventa que aqui se debate no reine los elementos del ar-
ticulo 1611 del C.C., lo que impone, en concordancia con el inciso primero del
articulo 174t del C.C.,3 declarar la nulidad absoluta de [a Promesa de

iz

33

“En cuglquier tipo de proceso, cuando el juez halle probades los hechos que constituyen una ex-
cepcion debera recanocerla oficiosamente en la sentencia, salvo las de prescripcion, compensacién
y nulidad relativa, que deberdn alegarse en la contestacién de la demanda.

Cuando no se proponga oportunamente la excepcidn de prescripcion extintiva, se entendera re-
nunciada.

Si el juez encuentra probada una excepcion que conduzca a rechazar todas las preten-
siones de la demanda, debe abstenerse de examinar las restantes. En este caso si el supe-
rior considera infundada aguella excepcidn resolvera sobre las otras, aunque quien la alegd no haya
apelade de la sentencia.

Cuando se proponga la excepcidn de nulidad o la de simulacién del acto o contrato del cual
se pretende derivar la relacién debatida en el proceso, el juez se pronunciara expresa-
mente en la sentencia sobre tales figuras, siempre gue en el proceso sean parte guienes lo
fueron en dicho acto o contrato; en caso contrario se limitard a declarar si es o no fundada la
excepeidn.” (Enfasis afiadido).

“La nutidad producida por un objeto o causa ilicita, y Ia nulidad producida por fa omisian de
algiin requisito o formalidad que las leyes prescriben para ¢l valor de ciertos actos o
contratos en consideracion a la naturaleza de ellos, ¥ no & {a calidad ¢ estado de las personas
que los ejecutan o acuerdan, son nulidades absolutas.

Hay asimismo nulidad absoluta en los actos y contratos de personas absolutamente incapaces.

Cualquiera otra especie de vicio produce nulidad relativa, v da derecho a la rescision del acto o
contrato.” (Enfasis anadido).
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Compraventa, debiendo subrayarse que, a pesar de la defectuosa denomina-
cidn que le fue dada a la Excepcion sobre nulidad que planted Mega Proyectos,
la evaluacién precedente atiende la exigencia del antedicho articulo 282 del
C.G.P.

Consecuencia de la declaratoria de nulidad absoluta de la Promesa de Compra-
venta es que se procedera a determinar las restituciones mutuas, a cuyo efecto:

a. No se ordenara la restitucién a la Universidad San Buenaventura de los
inmuebles afectos a la Promesa de Compraventa, por cuanto estos
nunca fueron entregados a Mega Proyectos, o cual implica que tampoco
habrd lugar a restitucion de frutos o a célculo de mejoras.

b. Se dispondra la restitucion a Mega Proyectos de las cantidades entrega-
das a la Universidad San Buenaventura, las cuales aparecen discrimina-

das en las tablas que siguen:

Valores 2014 —Hecho No. 34 de la Demanda - Aceptados Contestacion

de Ja Demanda

04-28-14 280.000.000 | Constructora Habitek | 342980
04-30-14 70.000.000 Constructora Habitek 342983
05-05-14 43.000.000 Maria del Rosario Arias 342984
05-05-14 20.000.000 Maria det Rosario Arias 342984
05-05-14 137.000.000 Maria det Rosario Arias 34984

05-09-14 6.424.464 Margarita Echavarria 343749
05-09-14 53.575.536 | Margaria Echavarria 343519
05-09-14 120.000.000 343521
05-16-14 500.000.000 Constructora Habitek 343541
06-16-14 35.106.152 Constructora Habitek 346609
06-16-14 70.218.305 | Construciora Habitek 346608
06-18-14 400.000.000 | Constructora Habitek 346611
06-18-14 35.823.079 Constructora Habitek 346676
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06-18-14 160.000.000 Constructora Habitek 346677
06-18-14 21.406.521 | Constructora Habitek 346578
08-08-14 350.815.000 | Constructora Habitek 356638
09-02-14 170.006.000 Constructora Habitek 360446
09-02-14 100.00G.000 | Constructora Habitek 360447
09-04-14 4.193.700 | Constructora Habitek 360664
09-25-14 543.417.000 Constructera Habitek 362535
10-24-14 543.417.000 | Constructora Habitek 365066
Totat 2014| 3.664.409.577

Valores 2015 ~Hecho No. 41 de la Demanda - Aceptados Contestaciéon
de la Demanda

03-06-15 |  25.000.000 383608
03-11-15 35.060.000 383607
03-16-15 20.000.000 383607
53-18-15 20.000.000 383842
03-20-15 30.000.000 383934
03-25-15 30.000.000 384574
03-27-15 26.000.000 384576
03-30-15 50.000.000 384577
04-06-15 20.000.000 384767
04-07-15 20.000.000 384851
04-08-15 10.000.000 784583
54-13-15 30.000.000 385429
D4-14-15 15.000.000 385495
04-16-15 25.000.000 385710
04-20-15 60.000.000 365659
04-21-15 45.600.000 386012
042115 35.300.000 386072
04-33-15 20.000.000 386240
55-19-15 50.000.000 387804
07-10-15 25.158.000 395524
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70.675.000 395525
07-10-15 54.486.480 Harold Ramirez 395527
07-13-15 11.000.000 395529
08-03-15 200.000.000 401600
08-10-15 200.000.000 402137
08-20-15 100.000.000 403244
08-31-15 50.000.000 404298
09-02-15 100.00G.000 404299
0S9-10-15 134.224.703 405023
11-06-15% 31.000.000 408996
11-11-15 10,000,000 409432
11-12-15 20.000.000 409433
11-12-15 30.000.000 409434
11-12-15 300.000.000 410869
12-02-15 161.280.000 410925
12-17-15 96.183.495 412178
12-17-15 63.816.505 412179
Total 2015| 2,227.824.183

T 03-05-16

de la Demanda

L i
175.000.000

Valores 2016 —Hecho No. 42 de 1a Demanda - Aceptados Contestacion

2608
03-08-16 1.000.000 2609
G63-18-16 120.000.000 3223
04-01-16 100.000.000 3433
04-11-16 100.000.000 3760
04-14-16 7.766.060 3878
05-05-16 70.000.000 4705
05-19-16 30.000.000 5547
05-27-16 50.000.000 5879
06-21-16 20.000.000 6520
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i

06-21-16 30.000.000 6921
Total 2016 707.766.060

c. Respecto de las sumas anteriores se dispondré su actualizacién o inde-
xacién con base en el Indice de Precios al Consumidor ("LP.C."), certifi-

cado por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
("D.A.N.E"}, calculado hasta el mes de noviembre de 2017 (Ultimo indice
disponible),* lo que arroja los valores que se indican en las tablas que
siguen:

Valores 2014 - Indexados al 30 de noviembre de 2017

| 04-28-14 | 280.000.000 1.18993 333,181.068
04-30-14 70.000.000 1.18993 83.295.267
05-05-14 43.000.000 1.18420 50.920.757
05-05-14 20.000.000 1.18420 33.684,073
05-05-14 137.000.000 1.18420 162.235.902
05-09-14 6.424.464 1.18420 7.607.874
05-09-14 53.575.536 1.18420 53.444.346
05-09-14 120.000.000 1.18420 142.104.439
05-16-14 500.000.000 1.18420 592.101.831
06-16-14 35,109,152 1.18310 41.537.674
06-16-14 70.218.305 1.18310 83,075,350
06-18-14 400.000.000 1.18310 473.240.416
06-18-14 35.833.079 1.18310 42.394.153
06-18-14 160.000.000 1.18310 189.256.166
06-18-14 21.406.521 1.18310 25.326.077
08-08-14 350.815.000 1.17892 413.562.315

La formula de indexacion ("E.1"} es:
(Indice de noviembre 2017 / indice del mes de pago) x Suma pagada = Valor Indexado
Se puntualiza que los respectivos indices, que por ser hechos notorios y piblicos no requieren

prueba segln el inciso final del art. 167 del C.G.P., han sido tomados de la pagina www.ban-
rep.gov.co
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09-02-14 170.000.000 1.17732 200.144.263

09-02-14 100.000.000 1.17732 117.731.919

05-04-14 4,193,700 1,17732 4.937.323

09-25-14 543.417.000 1.17732 639.775.263
543.417.000 1.17538

10-24-14

638.722.709

Valores 2015 - Indexados al 30 de noviembre de 2017

03-06-15 25.000.00¢C 1.14330 28.582.482
03-11-15 35.000.000 1.14330 40.015.475
03-16-15 40.000.000 1.14330 45,731,571
03-18-15 20.000.000 1.14330 22.865.986
03-20-15 30.000.000 1.14330 34.298.978
03-25-15 30.000.000 1.14330 34.298.978
03-27-15 20.000.000 1.14330 22.865.986
03-30-15 50.600.000 1.14330 57.164.964
04-06-15 20.000.000 1.13719 22.743.828
04-07-15 20.000.000 1.13719 22.743.828
04-08-15 10.000.000 1.13719 11.371.914
04-13-15 20.000.000 1.13719 22.743.828
04-14-15 15.000.000 1.13719 17.057.871
04-16-15 25.000.000 1.13719 28.429.785
04-20-15 G0.000.000 1.13719 68.231.484
04-21-15 45.000.000 1.13719 5:.173.613
04-21-15 35.000.000 1.13719 39.801.699
04-23-15 20.000.000 1.13719 22.743.828
05-12-15 50.000.000 1.13421 56.710.,393
07-10-15 25.158.000 1.13082 28.451.772
07-10-15 70.675.000 1.13092 79.928.014
07-10-15 54.,486.480 1.13092 61,620,037
07-13-15 11.000.000 1.13092 12.440.158
08-03-15 200,000.000 1.12552 225.104.151
08-10-15 200.000.000 1.12552 225.104.151
08-20-15 100.000.000 1.12552 112.552.076
08-31-15 50.000.000 1.12552 56.276.038
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09-02-15 100.000.000 1.11752 111.752.413
09-10-15 134.,224.703 1.11752 149,999,244
11-06-15 31.000.000 1.10330 34.202.303
11-11-15 10.000.000 1.10330 11.033.001
11-12-15 20.000.00G 1.10330 22.066.002
11-12-15 30.000.000 1.10330 33.095.003
11-12-15 300.000.000 1.10336G 330.950.028
12-02-15 161.280.000 1.09645 176.841.843
12-17-15 95.183,495 1.0964% 105.464.202
12-17-15% 63.816.505 1.09649 59.974.134

Vvalores 2016 ~ Indexados al 30 de noviembre de 2017

£n sintesis, en la parte resolutiva de este Laudo se ordenard la restitu-

03-05-16 179.000.000 1.05885 189.534.024
03-08-16 1.660.000 1.05885 1.058.849
03-18-16 130.000.000 1.05885 137061515
04-01-16 180.000.000 1.05362 105.362.231
04-11-16 100.000.000 1.05362 105.362.231
54-14-16 7.766.060 1.05362 5 183.494
05-05-16 70.000.000 104828 73.379.476
65-15-16 30,000.000 1.04828 31.448.347
05-27-16 £0.000.000 1.04828 52.413.912
06-21-16 20.000.000 1.04327 20.865.470
G6-31-16 30.000.000 1.04327 31.298.219

45:967.

cién por parte de la Universidad San Buenaventura y en favor de Mega

Proyectos de la cantidad de $ 7.570.781.922, que corresponde al va-
lor actualizado (indexado) de las cantidades que recibié aquella por
parte y en nombre de esta. £l desglose de la cifra antes mencionada se

muestra en la siguiente tabla:
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2014 3.664.409.577 4,328,339.185
2015 2.227.824.183 2.496.475.559
2016 707.766.060 745.967.178

48

Por Gltimo, la determinacion de declarar la nulidad absoluta de Ia Promesa de

Compraventa trae consigo que:

a.

Serén rechazadas las Pretensiones de la Demanda,

En consecuencia, y al tenor del tercer inciso del articulo 282 del C.G.P.,
el Tribunal se abstendra de examinar las restantes Excepciones y defen-
sas planteadas por la Convocada, quien esgrimié argumentos tan insé-
litos e infundados como, por ejemplo, que a través del page de intereses

de mora se aplazaba sine die el cumplimiento de sus compromisos de

pago.

No hay lugar para ocuparse del planteamiento traido a Ultimo momento
por el Apoderado de Mega Proyectos sobre incompetencia del Tribunal a
raiz de una supuesta transaccion concluida entre las Partes, debiéndo-
sele recordar a dicho profesional que, segin el articulo 30 de la Ley
1563, las objeciones a la competencia de los tribunales arbitrales deben
plantearse con ocasidn de la Primera Audiencia de Tramite, oportunidad
en la que tal Apoderado no hizo manifestacion alguna sobre la declara-
toria positiva de competencia hecha por el Tribunal.

Juramento Estimatorio

Como se indico en la § B del capitulo IV supra la Convocada no objeto el jura-

mento estimatorio formulado par la Universidad, come verbalmente reiterd el

Apoderado de Mega Proyectos en la audiencia de alegatos.



45,

46.

49

Ahora bien, dado lo concluido respecto de las Pretensiones de la Demanda,
procede el Tribunal a establecer si ello trae consigo la imposicion de la sancion
contemplada en el articulo 206 del C.G.P. {como fuera modificado por la Ley
1743 de 2014).35

En este sentido, pese a la denegacion de las Pretensiones de la Universidad, el
Tribunal considera que no procede imponerle sancion a dicha Parte, por los

molivos que a continuacion se expresan.

35

El texta del articulo 206 dei C.G.P. hoy vigente es:

“Quien pretenda el reconocimiento de una indemnizacidn, compensacion o €l page de frutos o
mejoras, deberd estimarlo razonadamente bajo juramento en la demanda o peticién correspon-
diente, discriminando cada uno de sus conceptos. Dicho juramento hard prueba de su mento mien-
tras su cuantia no sea cbjetada por la parte contraria dentro del traslado respective. Sdlo se con-
siderara la objecién que especifique razonadamente la inexactitud que se le atribuya a la estima-
cion.

Formulada la objecion el juez concederd el término de cinco (5) dias a la parte que hizo la estima-
cidn, para que aporte o solicite las pruebas pertinentes.

Aun cuando no se presente objecién de parte, si el juez advierte que la estimacion es notoriamente
injusta, ilegal ¢ sospeche que haya fraude, colusién o cualquier otra situacién similar, debera de-
cretar de oficio las pruebas que considere necesarias para tasar el valor pretendido,

[Reforma introducida en el art. 13 de fa Ley 1743 de 2014] 5i la cantidad estimada excediere en
el cincuenta por ciento (50%) a la que resulte probada, se condenara a quien hizo el juramento
estimatorio a pagar al Consgjo Superior de La Judicatura, Direccién Ejecutive de Administracidn
Judicial, o guien haga sus veces, una suma equivalente al diez por ciente (10%) de ia diferencia
entre la cantidad estimada vy la probada.

El juez no podra reconocer suma superior a la indicada en el juramento estimatorio, salve los
perjuicios que se causen con posterioridad a8 la presentacidn de la demanda o cuando la parte
contraria lo objete. Serédn ineficaces de plenc derecho todas las expresiones que pretendan desvir-
tuar ¢ dejar sin efecto la condicidn de suma maxima pretendida en relacidén con la suma indicada
en el juramento.

El juramento estimatorio no aplicard a la cuantificacidn de los daiios extrapatrimoniales. Tampoca
procederd cuando gquien reclame la indemnizacion, compensacion 1os frutos o mejoras, s€a un in-
capaz.

[Reforma introducida en el art. 13 de la Ley 1743 de 2014] Paragrafo También habrd lugar a la
condena a la gue se refiere este articulo a favor del Consejo Superior de La Judicatura, Direccidn
Ejecutiva de Administracién Judicial, o quien haga sus veces, en los eventos en que se nieguen las
pretensiones por falta de demostracion de fos perjuicios En este evento, la sancién eguivaldra al
cinco por ciento {5%) del valor pretendido en la demanda cuyas pretensiones fueron desestimadas

La aplicacion de la sancidn prevista en e presente paragrafo sdlo procedera cuando la causa de la
falta de demostracion de los perjuicios sea imputable al actuar negligente o temerario de la parte.”
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£n Sentencia C-157 de 2013 la Corte Constitucional declard exequible el Para-
grafo del texto inicial del articulo 206 del estatuto procesal “bajo el entendido
de gue tal sancion -por falta de demostracion de los perjuicios—, no procede
cuando la causa de la misma sea imputable a hechos o motivos ajenos a la
voluntad de la parte, ocurridos a pesar de que su obrar haya sido diligente y
esmerado.”®

Este paragrafo, a su turno, era sustancialmente igual al primer parrafo de} texto
actual, donde simplemente se precisd que la condena debe imponerse en favor
del Consejo Superior de la Judicatura, o quien haga sus veces, y no en favor
de la correspondiente parte.

Pero adicional a modificar el beneficiario de la sancidn, el Paragrafo introducido
en la Ley 1743 de 2014 incluyd el siguiente texto, en linea con lo decidido en
ta precitada Sentencia C-157 de 2013:

“La aplicacién de la sancidén prevista en el presente paragrafo
sélo procedera cuando la causa de Ia falta de demostra-
cién de los perjuicios sea imputable al actuar negligente
o temerario de la parte.” {Enfasis afiadide).

Por consiguiente, toda vez que el Tribunal no considera que la falta de demos-
tracion de lo reclamado por la Universidad haya cbedecido al obrar negligente
o temerario de esa Parte, sino que es el resultado de la evaluacion y decision
relativa a la Promesa de Compraventa, se abstendré de imponerle sancion al-
guna, circunstancia de la gue se dara cuenta en la parte resolutiva del Laudo.

Conducta de las Partes

La frase final del primer inciso del articulo 280 del C.G.P. ~referente al conte-
nido de las sentencias~ establece que “[e]! juez siempre debera calificar la

kL]

Corte Constitucional — Sentencia C-157 del 21 de marze de 2013.



52.

51

conducta procesal de las Partes y, de ser el caso, deducir indicios de ellas.”
(Enfasis afiadido).

En consecuencia, v & los fines de la disposicidn antes citada, el Tribunal pone
de presente que:

a. No tiene reparo sobre la conducta procesal de la Convocante y de su
Apoderado, quienes observaron pautas adecuadas a todo lo largo del
Arbitraje.

b. No puede afirmar lo mismo ni de {a Convocada ni de su Apederado, por
los siguientes motivos:

i El articulo 78 del C.G.P.%7 que regula los deberes de las partes y
sus apoderados, incluye, inter afia, l1a necesidad de proceder con
lealtad v buena fe, obrar sin temeridad en las pretensiones, de-
fensas y actuaciones procesales, abstenerse de obstaculizar el
desarrolic del proceso y guardar el debido respeto a todos fos
participes en las actuaciones.

ii. Tales deberes no fueron atendidos ni por Mega Proyectos a través
de su representante legal, ni por su Apoderado, como se explica

a continuacion:

ar

Los numerales (1) a (4) del art. 78 del C.G.P. disponen:

“Son deberes de las partes vy sus apoderados:

1. Proceder con lealtad y buena fe en todos sus actos.

2. Obrar sin temeridad en sus pretensiones o defensas y en el ejercicio de sus dergchos procesales.
3. Abstenerse de obstaculizar el desarrollo de las audiencias y diligencias.

4, Abstenerse de usar expresiones injuriosas en sus escritos y exposiciones orales, y guardar el
debido respeto al juez, a los empleados de éste, a las partes v a los auxiliares de la justicia.”
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+« El representante legal de Mega Proyectos estuvo presente en
la diligencia de sorteo pablice de arbitros Hevada a cabo el
19 de diciembre de 2016, donde se le entregd copia del
acta del sorteo v de la hoja de vida de los arbitros sorteados
como principales, sin que hubiera hecho manifestacion

alguna de oposicion.’8

« Una vez aceptaron su designacidén los Arbitros sorteados
como principales y cumplieron con el deber de informacién,
el 6 de diciembre de 2016 ambas Partes recibieron la do-
cumentacion correspondiente, sin que Mega Proyectos
hubiera manifestado observaciéon o reparo de ningin

tipo.?

g

35

En la comunicacion del 21 de noviembre de 2017, dirigida por el Centro de Arbitraje al Ministerio
de Justicia y del Derecho en relacidn con |a solicitud de informacion requerida abierta por ese
Despacho a raiz de una peticién del representante legal de Mega Proyectos, se lee:

“El dia jueves 1° de diciembre de 2016 dando cumplimiento con su politica publicada en la pagina
web del Centro, gue sefiala que los sorteos plblicos se rezlizan todos los jueves a las 9:00 a.m. en
la sede de Ia Unidad de Arbitraje, se llevd a cabo el sorteo pdblico conforme lo indica el articulo 73
del Reglamento General del Centro de Conciliacidn, Arbitraje y Amigable Composicién, en el cual
resuitaron elegidos los doctores Eduardo Pineda Duran, José David Arenas Correa y Nicolds Gamboa
Morales como principales, y como SUPLENTES LOS DOCTORES Guillermo Montoya Pérez, Juan Luis
Moreno Quijano y Pedro Antonio Chaustre Herndndez. :

Es importante tener en cuenta que, en dicho sorteo estuvieron presentes e sefior Harold
Anthony Ramirez Montoya y el dependiente judicial actual del proceso, Juan Esteban Ar-
cila Aguilar, quienes no hicieron ninguna manifestacién de oposicién y a quienes se hizo
entrega de copia del acta del sorteo y de las hojas de vida de los arbitros principales
nombrados, las cuales también estan publicadas en la pagina web.” (Enfasis afiadido).

{Comunicacidn del 21 de noviembre de 2017 - Documento No, 190 - Documentacion Digitalizada
por ¢f Centro de Arbitraje - Caso 2016 A 044 - Paginas 2 ¥ 3}).

En esta misma comunicacion (pagina 2}, se informa gue, de conformidad con el Regiamento del
Centre de Arbitraje, el representante legal de Mega Proyectos fue citado a una reunidn de desig-
nacidn de arbitros por mutuo acuerdo programada para el 28 de noviembre de 2016, que fue
pospuesta para e dia siguiente por solicitud del susodicho representante legal, quien pidio el 28
de noviembre un nuevo aplazamiento que no pudo ser atendido “teniendo en cuenta que ya se
habia modificado [la fecha de fa reunién] y comunicado con antelacién la nueva fecha de reunién
8 las partes...”

En el documento antes citado también se lee:
“El 1° de diciembre de 2016, los doctores Pineda v Arenas aceptaron el nombramignte y aportaron

el deber de informacion senalando que no tenian ninguna refacidn de caracter famitiar o personal
con las partes o los apoderados v el doctor Gamboa hizo lo propio el 5 de diciembre de 2016.
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s« Pese a lo anterior, ya avanzado el Proceso, e incluso practi-
cados algunos testimenios, el 12 de mayo de 2017, Mega
Proyectos, a través de su Apoderado, presentd una recusa-
cién contra los Arbitros Pineda Duran y Correa Arenas y con-
tra el Secretaric Posada Gutiérrez, supuestamente fundada
en informacién de fuentes publicas que siempre estuvieron a
su disposicidén y, ademas, en una andénima “alerta de un co-
fega en la ciudad de Medellin”, a cuyo amparo pretendio sub-
sanar fa notoria extemporaneidad del, ademads, temerario

cuestionamiento en referencia.

Cabe recordar que la autoridad jurisdiccional a cargo de la
recusacion (Juzgado 11 Civil del Circuito de Oralidad de Me-
dellin}, en providencia del 25 de julic de 2017, declaro in-
fundada la misma con refacién a los Arbitros Pineda Duran
y Correa Arenas.

En cuanto a la recusacion contra el Secretario Posada Gutié-
rrez, el Tribunal (una vez reconstituido a raiz de la renuncia
del Presidente) rechazé, en audiencia del 5 de septiembre

de 2007, la recusacion en referencia.

« Frente a lo anterior, vy a pesar de la categdrica argumentacion
con que fue desechada la recusacién contra los Arbitros,*® fa

40

El dia 6 de diciembre de 2016 fue recibido por ambas partes |a aceptacion de los arbitros y el deber
de informacién diligenciado por ellos, y dentro de la oportunidad y ef término legal para re-
cusar los arbitrus, 1a parte demandada, cuyo representante legal es el sefior Harold Ant-
hony Ramirez Montoya, no hizo ninguna manifestacién al respecto.” (Enfasis afiadido).

{Camunicacion det 21 de noviembre de 2017 - Dotumento No. 190 - Documentacion Digitalizada
por el Centro de Arbitraje ~ Caso 2016 A 044 - Pagina 3).

Faltando a la verdad y omitiendo informar gue la recusacién habia sido declarada infundada, ¢!
representante legal de Mega Proyectos afirmd, en escrito dirigido at Ministerio de Justicia y del
Derecho, que fue trasmitido al Centro de Arbitraje el 15 de septiembre de 2016 (cast dos (2)
meses después de rechazada la recusacion contra los Arbitros y diez {10) dias después de recha-
zada la recusacian del Secretaric), que “he presentado recusaciones con contundentes pruebas”.
(Enfasis afiadido).
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Convocada, por medio de su Apoderado recurrid entonces a
una accidn de tutela contra el Juzgado 11° Civil del Circuito
de Oralidad de Medellin, presentada ante &l Tribunal Superior
del Distrito Judicial de Medellin — Sala de Decision Civil
(*1.5.M.”), donde el Apoderade Canosa esgrimio argumentos
tan inexactos como, por ejempio, que el Centro de Arbitraje
imparte justicia con el faudo arbitral y era un tribunal
arbitral del que eran miembros todos los Arbitros, al igual

que el Apoderado de la Convocante.*!

41

{Comunicacidn del 15 de septiembre de 2017 - Documento No. 135 - Documentacion Digitatizada
por el Centre de Arbitraje ~ Caso 2016 A 044 - Pagina 4).

Muestra de la irrespetuosa, vy ~por decir lo menos- inexacta argumentacion hecha por el Apoderado
de Mega Proyectos al presentar la accién de tutela, son los siguientes apartes de su escrito:

*[L]a sefiora Juez, no se pronuncié sobre ef silencio de los arbitros al no revelar hechos fundamen-
tales, ni tampoco se expresé sobre el hecho de que el apoderado de la convocada y los tres
arbitros, {los cuatro) fuesen miembros de la misma colectividad o institucion que admi-

nistra justicia en el caso gque nos gcupa. Dicho de otra manera, el apoderado de la demandante

o convocante fitiga ante el tribunal del que es miembro. {...)

Mi mandante recuso a los sefiores arbitros y al secretario del tribunal arbitral, cuando estando en
curse el proceso, advirtié {sic] el sefior apoderado de fa demandante o convocante, era también,
miembro del tribunal ante e} que litiga, lo que le parecié raro, increible & inaceptable ~pues esta
situacién por si misma, constituya [sic} un impedimento para que esta [sic] se integre validamente.

(..}

Como la parece a sus sefiorfas [los Magistrados del T.5.M.] que el sefior apoderado de la deman-
dante o convocante UNIVERSIDAD SAN BUENAVENTURA vy los tres ARBITROS, es decir, los cuatro
{4) son miembros de la misma corporacion, lo que si es en verdad el colmo - y para no creerfo
lo ocultaron, INCUMPLIENDO SUS DEBERES DE INFORMACION, io que de por si es una causal de
impedimento de acuerdo al art 16 de fa ley de 2.012. Adicionalmente el abogado apoderado
de la convocante el Dr. Juan Guillerme Sanchez Gallego es arbitro de la misma especia-
lidad en la cAmara de comercio con dos de los arbitros. £l Dr, José David Arenas Correa
y el br. Nicolds Gamboa Morales (Arbitros especialistas en derecho comercial).

Situacién que s por todas partes causal de impedimento lo es por si misma [sic], pues ni modo
que un arbitro ejerza su profesién o litigue frente a sus compaiieros de lista y especiali-
Zacidén y lo es, pues se oculié este hecha incumpliendo su deber de informacion -es decir, por
todos lados se configura el impedimento.

Tan grave es el silencio de los tres arbitros, v digo de los tres porque los tres tenian pleno conoci-
miento de que el abogado apoderado de la Convocante Universidad San Buenaventura hace parte
de la lista de arbitros del tribunal de Ja Cédmara de comercio [sicl de Medellin, que nada explica
semejante comportamiento, pareciera gue tienen interés en decidir el asunto gue se puso
en su congcimiento, lo que pone en tela de juicio su imparcialidad e independencia. (...)

En este orden de ideas el pertenecer el abogado de la convocante {demandante) y los tres arbitros

a la misma corporacién gue imparte justicia con el faudo arbitral es sin tugar a dudas una

causal de impedimente.” (Enfasis afiadido).
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El T.5.M., en decision del 9 de octubre de 2017,*? rechazd
el otorgamientc del amparo constitucional, determinacion
que, impugnada por la Convocada a través de su Apoderado,
fue confirmada por la Corte Suprema de Justicia el pasado
22 de noviembre,

» Paralelo a este sendero de las recusaciones sin fundamento,
el 27 de junio de 2017, y en uno de sus multiples derechos
de peticidn, el representante legal de Mega Proyectos se di-
rigié al Presidente del Tribunal, solicitdndole informacién vy
soportes de los pagos recibidos de la Universidad para aten-
der los honorarios y gastos de este Arbitraje, incluyendo los
que debid sufragar dado el incumplimiento de Mega Proyec-
tos en su deber de atender las sumas a su cargo, aduciendo,
sin ningln tipo de fundamento que “[e)/ suscrito tiene du-
das justificadas respecto de las sumas reales y efectiva-
mente pagadas, sus fechas y especialmente sobre quien re-
cibio ef pago,® {énfasis afiadido), esto es, dudando, sin mo-
tivo ni razén, de la veracidad de lo informade por el Presi-
dente del Tribunal.

Al respecta, ¥ que pese a que los arbitros —como los jueces-—
se pronuncian a través de autos y sentencias, el Presidente
~como atrés se menciond- tuva la deferencia de atender el

derecho de peticién y suministrar la informacidn requerida

42
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{Accion de Tutela de Mega Proyectos contra el Juzgado 11 Civil del Circuito de Medellin - Documento
No. 104 — Documentaciéon Digitalizada por ¢ Centro de Arbitraje - Caso 2016 A 044 - Paginas 6,
7. 8,9y 10).

El T.5.M. habla rechazado el 14 de agosto de 2017 la tutela interpuesta por Mega Proyectos a
través de su Apoderado, pero, por determinacion de la Corte Suprema de Justicia, quien ordend
vincular a la Universidad, debid volver a tramitarse, resuitando en ia providencia dl 9 de octubre
de 2017, donde se denegd el amparo pedido.

Cuaderno de Pruebas No. 3 - Folio 1085,
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que, por supuesto, dejaba sin piso las supuestas “dudas jus-
tificadas” y nunca fundamentadas a que habia aludido el
representante legal de Mega Proyectos.

. También por la via del derecho de peticidén, en comunicacion
dirigida al Ministerio de Justicia y del Derecho y trasmitida al
Centro de Arbitraje el 15 de septiembre de 2017, el repre-
sentante legal de Mega Proyectos solicitd la apertura de una
investigacion sobre el software MASCINFO del Centro de Ar-
bitraje para determinar si “fue manipulado o en su de-
fecto omitido su uso para acomodar a conveniencia el
grupo de arbitros que conocerian del tramite arbitral
convocado por la UNIVERSIDAD SANBUENAVENTURA
[sic] contra MEGA-PROYECTOS INMOBILIARIOS S.A.S.,
con radicado 2016 A 044 def Centro de Conciliacion, Arbitraje
y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Me-
dellin, que dio como resultado el nombramiento de los
tres drbitros los sefiores Eduardo Pineda Duran, José
David Arenas Correa y Nicolds Gamboa Morales y su
consecuente aceptacién en el proceso en mencion. Sor-
teo llevado a cabo el dia primero (1°) de Diciembre de 2016
a las 9: a.m. por las abogadas Maria Clara Mejia Gonzalez en
calidad de Jefe de la Unidad de Arbitraje y Manuela Sierra
Escudero en calidad de Abogada de la Unidad de Arbitraje.”**
(Enfasis afiadido).

a4

(Comunicacién del 15 de septiembre de 2017 - Documento No. 135 - Dacumentacion Digitalizada
por el Centra de Arbitraje ~ Caso 2016 A 044 - Paginas 1 y 2).

Como se menciend anteriormente, el Centro de Arbitraje dio respuesta muy detallada y exacta a
la solicitud de informacion hecha por &l Ministerio de Justicia y del Derecho a raiz del derecho de
peticién del representante legal de Mega Proyectos, respuesta donde se indicd 2 manera de intro-
duccién:

“para dar las explicaciones pertinentes, lo haremos en dos sentidos: En primer fugar, considera-
mos que es fundamental que el Ministerio conozca los hechos y circunstancias que se
han presentado a lo largo del proceso con radicado 2016 A 044, en ¢! cual el sefior Haroid
Anthony Ramirez Montoya actta como representante legal de la parte demandada, v, en
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Como fundamento de esta peticion, el representante de Mega
Praoyectos indico que “Informaciones recibidas de oidas en
fos 'pasillos’ y en el ‘medio’ han generado un grado de
duda y de incertidumbre, se rumora que este sistema de
asignacion de arbitros, puede ser manipulado a conveniencia
u omitido su uso.”** (Enfasis afiadido).

« Tal come le informé el Centro de Arbitraje al Ministerio de
Justicia y del Derecho en comunicacion del 18 de septiembre
de 2017, Mega Proyectos utilizo otro derecho de peticion
de la misma fecha para solicitarle al Centro de Arbitraje la
apertura de una investigacién similar,* derecho de peticion
que fue respondido por el Centro de Arbitraje en comunica-
cién de! 5 de octubre de 2017, en cuyo parrafo final se indica
lo que sigue, gue acoge y hace propio este Tribunal:

“[E]n cuanto a los fundamentos que sustentan sus
peticiones, le recordamos que todo ciudadano debe
ejercer su derecho de peticion de manera res-
petuosa, ya que de no ser asi la Entidad puede
abstenerse de atenderla. Las peticiones irrespe-
tuosas, definidas por la Corte Constitucional en la
sentencia C-951 de 2014, Magistrada (e} Ponente:
Martha Victoria Sachica Méndez, sefiaid:

45
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segundo lugar, haremos referencia aj sistema de sorteo que utilizamos para este y todos los casos
administrados por el Centro.” (Enfasis anadido).

{Comunicacién del 21 de noviembre de 2017 - Documento No. 190 - Documentacién Digitalizada
par et Centro de Arbitraje - Caso 2016 A 044 — Pagina 1).

(Comunicacién del 15 de septiembre de 2017 - Documento No. 135 - Documentacién Digitalizada
por el Centro de Arbitraje - Caso 2016 A 044 - Pagina 3).

Cf. Comunicacion del 5 de octubre de 2017 — Documento No, 156 - Documentacién Digitalizada
por el Centro de Arbitraje - Caso 2016 A 044.
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‘i) l.as peticiones deben ser formuladas de ma-
nera respetuosa. Asi lo exige el precepto cons-
titucional, de modo que su ejercicio solo es va-
lido y merece proteccidn constitucional si el de-
recho de peticion se formulé en esos términos.

r

En la Sentencia T-353 de 2000, La Corte resalté:

(...) el debido respeto hacia la autoridad, como
un elemento esencial del derecho de peticion,
como quiera que de lo contrario, *la obligacién cons-
titucional, que estaria a cargoe del servidor o depen-
dencia al cual se dirigid la peticion, no nace a ia vida
juridica. La falta de tal caracteristica de la solicitud
susirae el caso de la regla general, que exige opor-
tuna contestacion de fondo, sobre lo pedide. En esos
términos, si una solicitud irrespetuosa no es
contestada, no se viola &l derecho de peticion.”’

{Enfasis afiadido).

c. Como claramente se advierte, las actuaciones de Mega Proyectos antes
resefiadas, conducidas por su representante legal por su Apoderado, to-
das relacionadas con este Proceso y con la integridad del Tribu-
nal Arbitral, carentes del mas minimo fundamento, y de dclaro corte
obstruccionista y desestabilizador,* llevan al Tribunal a censiderar tipi-
ficada la hipétesis del articuto 79 (5) del C.G.P.,*? circunstancia que, en

a7

L]
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Comunicacion del 5 de octubre de 2017 - Documento No. 156 — Documentacién Digitalizada por el
Centro de Arbitraje — Caso 2016 A 044 - Pagina 3),

En el curso mismo del Arbitraje, el Apoderado de Mega Proyectos tambieén incurrid en acciones de
esta indole como, por ejemplo, postutar en la Contestacion de la Demanda a un dectarante que
simultdneamente iria a fungir como perito {(cf. Cuaderno No. 1, folios 383 y 388); pedir ¢l apla-
zamiento de una audiencia, usande como pretexto ia simultaneidad con otra diligencia que aparecid
programada antes de que fuera citada la audiendia fijada en este Arbitraje (cf. Cuaderno No. 2,
folios 836, 840 y 844); e insinuar irregularidades de cardcter penal por parte del Notario 26 de
Medellin, presuntamente en connivencia con la Convocante sin concretar la naturaleza de la falta
de aquel, (En el audio de la audiencia de alegatos aparece la siguiente y no soportada aseveracion:
“Fijense como ocurren cosas extrafias en Medellin... el Notario deberia ser investigado por
esta situacion”).

“Se presume que ha existido temeridad o mala fe en los siguientes casos: (...)
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linea con el precedente arbitral que alld se cita, tendrd repercusién en
lo atinente a las costas del Proceso, como se expone a continuacion.

Costas del Proceso

Concluida la evaluacién de las Pretensiones, procede el Tribunal a acometer &l
tema relacionado con las costas del Proceso, a cuyo efecto, ameén de advertir
que por razon de la declaratoria de nulidad de la Promesa de Compraventa el
balance del Arbitraje se inclinaria en favor de la Convocada, tiene en cuenta

dos (2) factores, a saber:

a. Que la afectacion de nulidad absoluta de la Promesa proviene de ambas
Partes, porgue fueron estas, de manera conjunta, quienes omitieron ser
diligentes en las modificaciones contractuales y en la preocupacién de
hacer que la Promesa modificada, conservara todos los lineamientos del
articulo 1611 del C.C., lo que permitiria concluir que ninguna de ellas
podria beneficiarse de su propio yerro, principio rector en materia de
responsabilidad, que en la especie estarfa traduciéndose en imposicion
de costas en favor de Mega Proyectos; y

b. La conducta procesal de {a Convocada, que, en desarrollo de {a obliga-
cién de calificacion establecida en el precitado inciso inicial del articulo
280 del C.G.P., ha merecido los reparos que se indicaron en la § D supra,
los cuales evidentermente deben incidir en el tratamiento de las costas
del Proceso.

En tal virtud, el Tribunal acoge lo consignado en el laudg preferido el 17 de
agosto de 2007 por el tribunal arbitral a cargo de la controversia Almagran S.A.
v. Clover Systems Inc.),”® el cual guarda total identidad con este caso

30

5. Cuanda por cualquier otro meadic se entorpezea el desarrollo normal y expedito del proceso.”

Este laudo aparece citado, en cuanto al tema de fondo alli debatido en La Jurisprudencia Arbitral
en Colombia, Tomo IV, Ramire Bejarano Guzman, Dir., Bogota, Universidad Externado de Colom-
bia, 2012.



de la demanda), y donde se expresd en materia de costas:

“La condena en costas constituye de alguna manera una carga
adicional que se impone a quien habiende resuitado vencido,
esta por lo tanto en la obligacion de compensar las erogaciones
en que debid incurrir su contraparte para obtener cumplida jus-

ticia.

En este caso particular, el Tribunal ha denegado la totali-
dad de las pretensiones contenidas en el escrito de de-
manda, habiendo por el contrario prosperado una de las
excepciones formuladas por la convocada, con |0 cual se
verifica la hipdtesis factica que contempla e numeral i° del
articuto 392 del Cédigo de Procedimiento Civil,*! lo que deberia
llevar, en principio, a que se condenara en costas a la convo-
cante.

No obstante ello, por las razonas que a continuacion se expo-
nen, considera el Tribunal que no procede dicha condena. Si
bien, en principio, ef Tribunal estima que no seria conforme a
derecho imponer a quien es convocado a un proceso, la carga
de asumir las costas en gque incursid por cuenta del mismo
cuando las pretensiones han sido totalmente desestimadas, en
este caso particular no es menos cierto que la conducta pro-
cesal de CLOVER habra de ser considerada y valorada
para efectos de adoptar una decision en torno a las cos-
tas procesales.

Resultd protuberante durante el transcursc del proceso, el
animo obstruccionista de CLOVER, quien dilatd el cumplimiento
de sus deberes procesales, obstaculizd la exhibicidn decretada
v, en general, obré de forma cantraria a lo que debe ser el
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(prosperidad de una excepcidn y consecuente rechazo de todas las pretensiones

Este numeral del art, 392 del Codigo de Procedimiento Civil es sustanciaimente idéntico al art.
365 (1) del C.G.P.
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proceder diligente y recto de una parte dentre de un proceso
judicial. En otras palabras, CLOVER incurrid en actuacidn con-
traria a la buena fe que debid regir su actuacién, razén por la
cual debera soportar las cargas gue en lo propio le correspon-
den y gue habria evitado, de haber obrado de otra forma frente
a su contraparte y af Tribunal.

Por lo anterior, el Tribunal se abstendra de imponer con-
dena en costas.

Con todo, el no haberse acreditado en el proceso €l reembolso
que CLOVER debia efectuar a ALMAGRAN por lo que ésta pagd
por cuenta de la convocada por concepto de honorarios y gas-
tos def Tribunal, CLOVER debera reintegrarle a ALMAGRAN Ia
suma de cuarenta y siete mitiones trascientos veinticuatro mil
cuatrocientos pesos ($47.324.400) mas los cerrespondientes
intereses moratorios a la tasa mas alta autorizada, de confor-
midad con el articulo 144 del Decreto 1818 de 1998, desde &l
21 de abril de 2006, hasta el dia en que se realice €l pago.”s?
{Enfasis afiadido).

Consecuente con to anterior, el Tribunal:

a.

Se abstendra de imponer condena en costas; y

por concepto de honorarios y gastos de este Proceso.
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Se dispondra que Mega Proyectos debe reembolsarle a la Universidad la
cantidad de $ 208.437.500, suma correspondiente a la pagada por la
Universidad en nombre de Mega Proyectos, hechas todas las retenciones
de ley, y dado e} incumplimiento de ésta en el pago de las sumas fijadas

Asimismo, y sobre esta cantidad se decretard, de conformidad con el
tercer inciso del articulo 27 de la Ley 1563, el pago de intereses de mora
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a la tasa mas alta autorizada, los cuales correran desde el 28 de marzo
de 2017, fecha en la cual Mega Proyectos debia haber cancelado la

suma a su cargo, hasta cuande cancele la totalidad de la suma debida.

56. Finatmente, en caso de existir un sobrante de [a partida correspondiente a gas-
tos de funcionamiento del Tribunal este se reintegrard, a través de ia rendicidn
de cuentas que serd presentada oportunamente.
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VI DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en derecho

las controversias entre la Universidad de San Buenaventura Seccional Medellin

(Convocante) y Mega Proyectos Inmobiliarios §.A.S. (Convocada), habilitado por

las Partes, administrando justicia en nombre de la RepUblica de Colombia y por auto-

ridad de la ley,

RESUELVE:

A. Sobre el Contrato de Promesa de Compraventa:

1. De conformidad con lo expuesto en la parte motiva de este Laudo (capitulo V —
B), declarar la nulidad absoluta del Contrato de Promesa de Compraventa ce-
lebrado entre las Partes el 15 de agosto de 2013 y modificado a traves del
Otrosi suscrito el 12 de noviembre de 2013 y del Otrosi suscrito el 15 de febrero
de 2014.

2. Como cansecuencia de lo anterior, declarar probada la Excepcidon propuesta
por la Convocada bajo el titulo “Nulidad sustancial de la promesa de contrato”,

B. Sobre las Pretensiones de la Demanda:

Como consecuencia de la nulidad absoluta decretada en la § A (1) supra,
denegar la totalidad de las Pretensiones de [a Demanda.

C. Sobre las restantes Excepciones formuladas por la Convocada:

En atencidn a la nulidad absoluta decretada en la § A (1) supra, y consecuen-
cial declaratoria de probada de la Excepcion propuesta por [a Convacada bajo
el Htulo “Nulidad sustancial de fa promesa de contrato”, segdn apareceenla §
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A (2) supra, abstenerse de estudiar las restantes Excepciones planteadas por

la Convocada.

Sobre raestituciones mutuas derivadas de la declaratoria de nulidad ab-

soluta de la Promesa de Compraventa:

Estar a lo consignado en e} capitulo V (B) supra en cuanto a ta no necesidad
de devolucion a la Universidad San Buenaventura Seccional Medellin de
los inmuebles afectos a la Promesa de Compraventa, por cuantos estos nunca

le fueron entregados a la Convocada.

Ordenar |a devolucidn a Mega Proyectos Inmobiliarios S.A.S, de las sumas
entregadas a la Universidad San Buenaventura Seccional Medellin con
ocasidén de la Promesa de Compraventa, lo cual se concreta en la cantidad de
$ 7.570.781.922, monto que, comg se detallé en el capitule V (B) supra, ya
incluye la actualizacion monetaria o indexacién, calculada con base en el
L.P.C., desde las fechas de entrega de las sumas correspondientes hasts el
Gltimo I.P.C. disponible, esto es el del mes de noviembre de 2017,

Ordenar que el pago de la suma antes mencionada sea hecho por la Univer-
sidad San Buenaventura Seccional Medellin a Mega Proyectos Inmobi-
liarios S.A.S. dentro de los treinta {30} dias habiles siguientes a |a ejecutoria

de este Laudo.
Sobre el juramento estimatorio:
Estar a lo consighado en el capitulo V (C) supra y, por consiguiente, abstenerse

de imponerle sancién slguna a la Universidad San Buenaventura Seccional
Medellin en razén del juramento estimatorio formulado en Ia Demanda.
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Sobre costas del Proceso:

Estar a 1o consignado en ef capitule V (E) supra v, por consiguiente, abstenerse

de imponer condena en costas.

Ordenar a Mega Proyectos Inmobiliarios S.A.S. reembolsarle a la Univer-
sidad San Buenaventura Seccional Medellin la suma de $ 208.437.500,
maés los correspondientes intereses moratorios a la tasa mas alta autorizada,
causados desde e] 28 de marzo de 2017, hasta el dia en gue se cancele la
suma adeudada, por concepto de las sumas que pagé la Universidad San
Buenaventura Seccional Medellin por cuenta de Mega Proyectos Inmobi-
liarios S.A.S. para cubrir los honorarios y gastos correspondientes a este Pro-

Ceso.

Sobre aspectos administrativos:

Ordenar la liguidacion final de las cuentas del Procesc para los efectos sefia-
lados en el capitulo V (E)} supra.

Ordenar la expedicién de copias auténticas de este Laudo, con las constancias
de ley y con destino a cada una de las Partes.

[El resto de esta pagina ha sido dejado en blanco de manera intencional]



3. Remitir el expediente de este Proceso al Centro de Arbitraje, para que proce-
da at archivo del mismo de conformidad con el articulo 47 de la Ley 1563.

Camplase,
S
VA /M,//r'/ﬂf,?//;?fzﬁfz’
r e i A
José M\Fd Arenas Cprrea Guillermo Montoya Pérez

Arbitro -

( Cot WW/? o o

Arbitro

Juan Dav sadaGutiérrez




ACLARACION DE VOTO AL FALLO DE 7 DE DICIEMBRE DE 2017

Sefiores Arbitros
NICOLAS GAMBOA MORALES v JOSE DAVID ARENAS CORREA

Sefior Secretario
IJAN DAVID POSADA GUTIERREZ

Sujetos Partes {Convocante y convocado)
UNIVERSIDAD SAN BUENAVENTURA — SECCIONAL MEDELLIN —
Y MEGRAPROYECTOS INMOBILIARIOS S.AS.

Sefores Apoderados de las Partes
JUAN GUILLERMO SANCHEZ GALLEGO y JUAN CARLOS CANOSA TORRADO

Con sumo respeto y solo por razones académicas, me veo obligado a aclarar mi voto frente a una
decision tomada por el Tribunal.

Comparto la decisidn final sobre Ia nulidad del contrato de promesa de compraventa.
Comparto la decisidn final sobre costas y agencias en derecho.
No comparto, y aqui se sitda mi aclaracién de voto, los pasos procesales establecidos en el faudo,

El Tribunal estima que no obstante la determinacién, auténoma e independiente del Tribunal, para
analizar los elementos de existencia, validez y oponibilidad, y no habiendo encontrado que el
contrato de promesa de compraventa es nulo (no produce efectos) porque faita una de las
exigencias del articulo 1611 del Cédigo Civil {inexistencia o nulidad absoluta), se proceda a
referirse a las pretensiones y excepciones. '

Tal camino es incorrecto desde la dptica procesal. Si del analisis que hizo el Tribunal, cuyo
contenido comparto plenamente, se deduce gue el contrato es nulo, el Tribunal no tiene gue
referirse, de manera alguna ni a las pretensiones ni excepciones porque tal pronunciamiento sélo
puede darse si el contrato existe, si no adolece de nulidad absoluta y si es oponible entre las
partes.

El Tribunal, al declarar la grave afectacién del contrato de promesa de compraventa, no tenia que
referirse a las pretensiones ni a las excepciones; este es mi punto de vista procesal que para nada
afecta el contenido sustancial del fallo pero que, por la persistencia de mis obsesiones académicas,
repito, me obliga a dejar en claro la posicién que no comparto.

Con todo respeto,

GUILLERMO MONTOYA PEREZ /
Arbitro : /




TRIBUNAL ARBITRAL DE LA UNIVERSIDAD DE SAN BUENAVENTURA CONTRA
MEGA PROYECTOS INMOBILIARIOS S.A.S.

Radicado No. 2016 A 044

AUDIENCIA PARA DECIDIR LAS SOLICITUDES DE ACLARACION, CORRECCION
' O COMPLEMENTACION DEL LAUDO ARBITRAL

Medellin, diecinueve (19) de diciembre de 2017

A las once de la mafiana (11:00 a.m.), se constituyd el Tribunal en audiencia, con el fin
de resolver la solicitud de correccién y adicidn del laudo presentads por la Convocante
el 15 de diciembre de 2017,

Se hicieron presentes los arbitros, GUILLERMO MONTOYA PEREZ, JOSE DAVID
ARENAS CORREA v NICOLAS GAMBOA MORALES (Presidente), quien asiste median-
te el sistema de telepresencia, y el secretario, JUAN DAVID POSADA GUTIERREZ.

Comparecieron, ademas, el Apoderado de la Cenvocante, doctor JUAN GUILLERMO
SANCHEZ GALLEGO vy el representante legal de la Convocada, HAROLD RAMIREZ
MONTOYA,

Informe secretarial:

El Secretario informd que el Apoderado de fa Convacante presentd el 15 de diciembre
de 2017 solicitud de correccidn y complementacién del Laudo proferido e 7 de diciem-
bre de 2017. Conocida esta solicitud por la Convocada, el Apoderado de ésta se pronun-
cidé mediante memorial def 18 de diciembre de 2017,

Teniende en cuenta el anterior informe, el Tribunal profirid el siguiente:



AuTo No. 13

Procede el Tribunal a resolver las solicitudes de correccion y adicion del Laudo presen-
tadas por la Convocante,! a cuyo efecto consigna lo siguiente:

I Consideraciones

A. Anotaciones generales sobre las figuras procesales de aclaracion, co-

Y.

rreccion y adicion de providencias judiciales.

1. En desarrollo del principio de preclusion o eventualidad procesal contenido en el
articulo 285 del C.G.P. |a sentencia (laudo en este caso) deviene inmodificable
para y por el juzgador.

2. Sin embargo, los laudos arbitrales son susceptibles de aclaracién, correccion y
complementacion en los casos, por las causas y en las condiciones disciplinadas
por la ley, sea de oficio, sea a peticién de parte, segun establece el articulo 39
de la Ley 1563, asi:

“Dentro de los cinco (5) dias siguientes a su notificacion, el
laudo podra ser aclarado, corregide v complementado de ofi-
cio; asimismo, podra serlo a solicitud de parte, formulada de-
ntro del mismo términe.”

3. A su vez, e articulo 285 del C.G.P., con respecto a la aclaracidn, dispone:

“La sentencia no es revocable ni reformable por el juez
que la pronuncid. Sin embargo, podra ser aclarada de oficio
o a sclicitud de parte, cuando contenga conceptos o frases
que ofrezcan verdadero motivo de duda, siempre que estén

1 En lo pertinente, en esta providencia se utilizaran fos términos definidos en el Laudo.



contenidas en la parte resolutiva de la sentencia o que influ-

yvan en ella, (...}

La providencia que resuelva sobre aclaracion no admite recur-
sos, pero dentro de su ejecutoria podran interponerse los que
procedan contra la providencia objeto de aclaracidn.” (Enfasis
afiadido).

4. De su parte, el articulo 286 ibidem, establece:

“Toda pravidencia en que se haya incurrido en error pura-
mente aritmético puede ser corregida por el juez que la dictd
en cualquier tiempo, de oficio o a solicitud de parte, mediante
auto. (...}

Lo dispuesto en los incisos anteriores se aplica a los casos de
error par omisidn o cambio de palabras o alteracion de éstas,
siempre que estén contenidas en la parte resolutiva o infiuyan

en ella.”

5. Andlogamente, el inciso primero del articulo 287 del C.G.P., a propdsite de la
adicién o complementacion, expresa:

“Cuando fa sentencia omita resolver sobre cualquiera de los
extremos de la litis o scbre cualguier otro punto que de con-
formidad can |a ley debia ser objeto de pronunciamiento, de-
bera adicianarse par medio de sentencia complementaria, de-
ntro del térming de ejecutoria, de oficio ¢ a solicitud de parte
presentada dentro del mismo término.”

6. De las narmas anteriores se concluye gque las solicitudes de aclaracidn, correc-
cidon ¢ adicidon no constituyen un recurso contra las providencias judicia-

{es.
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L.a aclaracién de una providencia comporta la presencia de un yerro en su parte
resolutiva o de una incoherencia o inconsistencia en sus distintos apartes deciso-
rios g entre sus considerandos y las decisiones adoptadas.

En la adicién, es menester la omision de cualquiera de los extremos de la litis u
otro punto gue de acuerdo con el ordenamiente juridico deba decidirse, por
ejemple, ciertas pretensiones de la demanda o las excepciones, esto es, fa mate-
ria objeto de juzgamiento, en cuyo caso, deberd proferirse sentencia o laudo
complementatio pronuncidndose sobre lo omitido, sin ser admisible la alteracién
de lo decidido en cuanto no se trata de revocar, modificar o variar la decision,

sino de complementaria con la parte faltante.

La correccion, a su turno, procede en las hipdtesis de “error puramente aritméti-
co” y de yerros “por omision o cambio de palabras o alteracidn de éstas, siempre

gue estén contenidas en fa parte resolutiva o influyan en ella.”

En sintesis, es manifiesto que la aclaracién, correccién de errores aritméticos y
otros, o la complementacién de un laudo arbitral tienen efecto restringido, pues
no se extienden a la madificacion o revocacion del sentido de lo decidido, ni au-
torizan a las partes ~ni al juzgadoer— para reabrir el debate probatorio o las con-
sideraciones facticas y normativas de la decisidn, ni para exponer nuevos pun-

tos, razonamientos ¢ argumentos con tal finalidad.

La solicitud de la Convocante

La Convocante planted la existencia de un error en la suma que debia reembal-
sarle la Convocada por concepto de las sumas que pagd aquella por cuenta de
esta para cubrir los honararios v gastos correspondientes a este Proceso, puesto
que dicha suma fue tasada equivocadamente por el Tribunal en $208.437.500,
debiendo ser la suma de $ 226.340.000 (mds los intereses moratorios), tal v
como fue pagado por la Universidad y reconocido tanto en el Acta de la Audien-
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cia del 13 de marzo de 2017, como en el certificado expedido por el anterior Pre-

sidente del Tribunal.

Asi misma, solicitd que expresamente se consignara en el Laudo |a facultad de la
Convocante de compensar Ja suma a su favor con las sumas a su cargo impues-
tas en el Laudo.

Igualmente solicitd adicion del Laudo “en ef sentido de disponer que los recursos
que recibié la Universidad por cuenta del negocio juridico celebrado con fa con-
vocada, cuya nulidad fue declarada por el Tribunal, se pague directamente a la
sociedad Constructora Habitek $.A.S. las sumas que esta consigno a la Universi-
dad, siguiendo instrucciones de Mega Proyectos Inmobiliarios 5.A.5., o en su de-
fecto, que se disponga algun mecanismo para que dichas sumas queden afecta-
das al reembolso correspondiente.- - Para el efecto, solicito que se disponga un
plazo adicional a los 30 dias habiles que establecio el Tribunal para efectuar el
pago o la consignacion de las sumas totales, pues la Universidad recibid esos re-
cursos... en un lapso de casi 26 meses...”

Evaluacion de las peticiones de la Convocante

Tomando en cuenta las consideraciones expuestas en el numeral 11 supra, para
el Tribunal aparece la existencia de un error aritmético en la cifra que le corres-
ponde reembolsar a la Convocada, pueste que la suma indicada en el Laudo
($208.437.500), tuvo en cuenta las retenciones de ley, debiendo el Tribunal dis-
poner que a surna a reembolsar corresponde |a indicada en el Acta de |la Audien-
cia de Conciliacidn y Fijacion de Gastos y Honaorarios del 13 de marzo de 2017,
esto es, el monto total que le correspondia pagar a Ja Convocada -y que esta
incumplio— fijado en $ 226.340.000, cantidad que fue cubierta de forma opor-
tuna vy total por la Convocante, por {o que, en efecto, procede {a correccion del

error aritmético antes indicado,
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En tal virtud, se corregira el Laudo en el Capituio V (E) (55) (b) {pagina 61),
parrafo que quedara asi:

“b. Se dispondra que Mega Proyectos debe reembolsarle a la
Universidad la cantidad de $ 226.340.000, suma correspon-
diente a la pagada por la Universidad en nombre de Mega
Proyectos, vy dado el incumplimiento de ésta en el pago de las
sumas fijadas por concepto de honorarios y gastos de este
Pracesa.”

Consecuencialmente, también se corregira la parte resolutiva del Laudo
(Capitulo VI) en fa § (F) (2} (pagina 65), |a cual quedara asi:

2. Ordenar a Mega Proyectos Inmobiliarios S.A.S. re-
embolsarie a la Universidad San Buenaventura Seccional
Medellin la suma de ¢ 226.340.000, mas los correspan-
dientes intereses moratorios a fa tasa mas alta autorizada,
causados desde el 28 de marzo de 2017, hasta ef dia en
que se cancele |a surma adeudada, por concepto de las sumas
que pagd la Universidad San Buenaventura Seccional
Medellin por cuenta de Mega Proyectos Inmobiliarios
S.A.5. para cubrir los honorarios y gastos correspondientes a

este Proceso.”

Becidido lo anterior, el Tribunal puntualiza que no hay margen para atender
la restante peticidn de correccién, y ni mucho menos la adicion del Laudo
elevadas por la Convocante, toda vez que:

a. En el tramite del Arbitraje no fue alegada !a compensacién, como o
exige el articulo 282 del C.G.P., por lo cual ese pronunciamiento re-
sulta ajenc a las facultades legales del Tribunal;

b. Como se advierte, desde la misma peticion de adicidon, el pago efec-
tuado por un tercero con la anuencia de las Partes, como se despren-
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de con suficiente nitidez de los hechos de la Demanda,? asi como de
la respuesta a la misma, no permite al Tribunal complementar o adi-
cionar en ningun sentido el Laude, ¥y menos cuando dicho plantea-
miento escapa al debate procesal v a la competencia de este Tribunal,
comno que implicaria un pronunciamiento respecto de un tercero, esto
es, Constructora Habitek S.A.S.

Al respecto cabe puntualizat sobre la restitucién pedida en favor de Cons-
tructora Habitek S.A.S ("Habitek™), que, dado que del pago de terceros pue-
den emanar acciones, sea por via de subrogacién o a través de 1a accidn de
reembaolso, existe la posibilidad de que acciones de este tipo se hayan traba-
do entre Habitek y Mega Provectos, independiente del Proceso que es de co-
nocimiento de este Tribunal.

Por otro lade, no siendo Habitek parte del Tribunal, y pudiendo afectar sus
derechos vy la forma en que podria pretender hacerlos valer (pues no es atri-
bucién de este Tribunal determinar si Habitek exigird el cumplimiento forzoso

de su supuesto contrato con Mega Proyectos, ¢ la indemnizacion y restitucio-

En el Hacho No. 34 de la Demanda (mencionado en la § 42 (h), paginas 42 y 42 del Laudo), se
expresa de manera categdrica:

"Durante 2014 la demandada realizd los siguientes abonos (en la dltima columna se
refaciona el recibe de caja expedido por Ia Universidad” (énfasis afiadido).

Cabe mencionar que dentro de tas personas que figuran haciendo {os abonas 2 gue se refiere ia
Universidad, figuran, fuera de “Constructora Habitek”, “Maria del Rosario Arias” y “Margarita
Echevarria” (cf. tabla que aparece en las paginas 42 y 43 del Laudo).

Bajo la argumentacién de la Convocante, el Tribunai deberia enmendar el Laudo para gue fa
Universidad también le hiciera pagos directos a Maria del Rosario Arias y a Margarita
Echevarria, tan ajenas a este Proceso como Constructora Habitek S.A.S. Incluso, bajo la misma
perspectiva, también deberiz ordenarse un pago directo de la Universidad a Harofd Ramirez,
quien aparece haciendo uno de los abonos reconocidos por la Universidad come provenientes de
Mega Proyectos, {cf. Hecho No. 41 de fa Demanda, mencionado en la § 42 (b), paginas 43 y 44
del Laude).

A su turne, en el Hecho No. 35, complemeantario del Mo, 34, la Convocante expresd, también de
manera categorica:

“Algunos de los anteriores pagos realizados en ef 2014 [los relacionados en af Hecho No. 34] se
rmaterializaron mediante consignaciones que la firma CONSTRUCTORA HABITEK S.A.S. realizd en
cuentas de la Universidad segln instrucciones que en tal sentido e impartié MEGA
PROYECTOS INMOBILIARIOS S.A.5...." (Enfasis afiadida).
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II.

nes correspondientes), no esta en el alcance de este Tribunal, por la limita-
cidn que le impone la Clausula Compromisoria, la estructuracion de las Pre-
tensiones y por la no participacion de un tercero, establecer como adicidn del
Laudo que dineros sean restituidos 2 Habitek que no fue parte del Proceso, lo
que, ademas, generaria la posibilidad de un enriguecimiento sin causa, si
otras acciones u otros arreglos de restitucién no conocidos para el Tribunal
se han presentado entre Habitek v Mega Proyectos.

Adicionalmente, tratdndose del pago de un tercero que favorecié a Mega
Proyectos, es apenas l4gico y necesario que el efecto restitucion recaiga en
su favor, siendo, a su vez, la Convocada responsable, al tenor de los acuer-
dos que tenga con Habitek, por la relacidn coniractual que exista entre una y
otra, lo que refuerza la decision de negar cualquier adicion en este sentido.

Finalmente, las consideraciones esgrimidas por la Convocante para solicitar
la ampliacion del término para el pago ordenado a la Universidad con ocasion
de la declaracion de nulidad absoluta de la Promesa de Compraventa, no son
de recibo, puesto que, ademds de resguebraiar el principio de preclusion es-
tablecido en el articulo 285 del C.G.P, el periodo de pago del precio relativo
al Contrato, no tiene relacidén con el efecto de la declaratoria judicial de su
nulidad, puesto que, en este Ultimo supuesto, es al juez o al arbitro, al que le
corresponde imponer las restituciones que deberdn efectuar las partes v el
tiempo, en que elic deberd cumplirse, razon por la cual, el Tribunal no halla
razon juridica para extender dicho término, amén de que ello canstituiria una
modificacion del Laudo, lo cual, como se ha dicho repetidamente, no es le-
galmente factible.

Decision

En mérito de lo expuesto el Tribunal

RESUELVE:



1. Acceder 2 la peticién de correccidn por error aritmético del Laudo, en el
Capitule V Consideraciones del Tribunal, § (E), numeral (55), literal b (pagi-
na 61), como consecuencia de lo cual dicho parrafo, quedara asi:

“b. Se dispondrd que Mega Proyectos debe reembolsarte a la
Universidad la cantidad de $ 226.340.000, suma correspon-
diente a la pagada por la Universidad en nombre de Mega
Proyectos, y dado el incumplimiento de ésta en el pago de las
sumas fijadas por concepto de honorarios y gastos de este

Proceso.”

2. Acceder 3 la peticién de correccion del Laudo por error aritmético, en su
parte resolutiva, Capitulo VI, Decisiones del Tribunal Arbitral, § (F), numeral
(2), (pagina 65), la cual quedara asi:

*2. Ordenar a Mega Proyectos Inmobiliarios S.A.S. re-
embolsarie a la Universidad San Buenaventura Seccional
Medellin |z suma de $ 226.340.008, mds los correspon-
dientes intereses moratorios a la tasa mas alta autorizada,
causados desde el 28 de marzo de 2017, hasta el dia en
que se cancele la suma adeudada, por concepto de las sumas
que pagd la Universidad San Buenaventura Seccional
Medellin por cuenta de Mega Proyectos Inmobiliarios
S.A.S. para cubrir los honorarics y gastos correspondientes a
este Proceso.”

3. Denegar las restantes solicitudes de correccion vy adicion del Laudo formula-
. das por la Convocante,

4, Ordenar expedir copias auténticas de la presente providencia con destino a

cada una de las Partes.

La anterior providencia queda notificada en estrados.



Harold Ramirez

epresentgn e’/LegaI Convocada

d’eﬁado en blanco de manera intencional]
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