Proceso Arbitral promovido por Malachy $.A.S en contra de Maria Catalina Laserna Peldez y
juan David Barrera Ruiz

Radicado 2017 A 043

Medellin, dieciocho (18) de julio de dos mil dieciocho (2018)

AUDIENCIA DE LAUDO

En la fecha, a las once de la mafiana {11:00 am.} se constituys el Tribunal en
audiencia, con el fin de proferir el laudo arbitral.

Se hicieron presentes el arbitro dnico, doctor JUAN ANGEL PALACIO HINCAPIE, yel
secretario, JUAN DAVID POSADA GUTIERREZ.

Asistieron ademas a la audiencia:

Por la parte convocante: El apoderado judicial Dr. JUAN PABLO ZAPATA HINCAPIE
identificado con la cédula de ciudadania nimero 1.017.199.995 y tarjeta profesional
de abogado niimero 295.540 del C.5]., en virtud de la sustitucion del poder efectuada
por el Dr. DIEGO ALEJANDRO CASTRILLON ALZATE, a quien el Tribunal le reconoce
personerfa para lo pertinente en esta audiencia.

Por la parte convocada: El apoderado judicial Dr. JUAN SEBASTIAN LOMBANA
SIERRA, quien asiste mediante el sistema de telepresencia.

Informe secretarial: El secretario informd que la primera audiencia de tramite
finalizé €l dia 6 de marzo de 2018, con lo cual, a la fecha han corrido cuatro meses y
ocho dias habiles del término del proceso.

Iniciada la audiencia, el Secretario del Tribunal dio lectura a la parte resolutiva del
Laudo, conforme a lo dispuesto por el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012.

Acto seguido, se hizo entrega de las siguientes copias del Laudo:

1) Al Dr. JUAN PABLO ZAPATA HINCAPIE, apoderado de la parte demandante,
copia auténtica del laudo.

2) Al Dr. JUAN SEBASTIAN LOMBANA SIERRA, apoderade de la parte
demandada, primera copia del laudo que presta mérito ejecutivo,

Posteriormente, se expedird constancia de ejecutoria del laudo de acuerdo a lo
previsto en el Cddigo General del Proceso y en la Ley 1563 de 2012.

Por dltimo, se_fija el dia martes treinta v uno (31) de julio de 2018 a las 11:00

2., para el evento de presentarse solicitudes de aclaracién, correccidn y/o
complementacion del laudo, audiencia que tendria lugar en {a Avenida Oriental,
Carrera 46 No. 52-82, piso 7, sede principal de la Cdmara de Comercic de Medellin
para Antioquia.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



Todo lo decidido queda notificado en estrados.

Agotado el objeto de la audiencia, se declard cerrada a las 11:30 a.m. y se firma por los
que en ella intervinieron. '

E| &rbitro,

4

JUAN ANGEL PALACIE HINCAPIE

Los apoderados de las partes,

oo B

AN PABLO ZAPATA HINCAPIE

JUAN SEBASTIAN LOMBANA SIERRA
(Comparecid por telepresencia)
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Dr. JUAN ANGEL PALACIO HINCAPIE.
Arbitro.

Centro de Arbitraje y Conciliacién.

Camara de Comercio de Medellin.

REFERENCIA : Demanda Verbal Declarativa
Partes: Malachy S.A.S Vs Maria Catalina Lasema y Otros.
RADICADO : 2017 AG043,

ASUNTO : SUSTITUCION DE PODER

DIEGO ALEJANDRO CASTRILLON ALZATE, mayor de edad, y de este
domicilio, abogado en ejercicio con T.P. No 151.122 del Consejo Superior de la Judicatura,
obrando come apoderado de la parte demandante seglin poder otorgado que ya obra en el
expediente, mediante el presente escrito, manifiesto a usted, que sustituyo el poder a mi
conferido a favor del doctor Dr. JUAN PABLO ZAPATA HINCAPIE identificado con
cédula de ciudadania N°¢ 1.017.199.995, y Tarjeta Profesional N° 295,540 del C.S.J del
Consejo Superior de la Judicatura, para que continie con la representacion de la parte
demandante dentro del proceso de la referencia y pueda asistir a la aundiencia del dia
miéreoles 18 de julio de 2018 a las 11:00 Am, en la cual se llevara a cabo audiencia de laudo
arbitral.

Esta sustitucion la efectio teniendo en cuenta las facultades a mi conferida en el poder
inicial y la sustitucion se concede con las mismas facultades a mi otorgadas.

Sirvase Honorable Arbitro, concederle Ia personeria en los términes y para los fines
aqui sefialados.

ma hora se encontrard en

El suscrito n l1/pue & asistir porque el mismo diay a ya—mi

audiencia inicial enp
Ateé;ef <
RO CASTRILLON ALZATE

c.C No 15.515.098 expedida en Copacabana - Ant.
T.P. No. 151.122 del Consejo Superior de la Judicatura

Acepto,

K’\.
JUAN PAB 0 ZAPATA LINCAPIE
C.C.N° 1.017.199.995
T.P. N® 295.540 del Consejo Superior de Ia Judicatura



Camara de Comercig. de Medellin

Centro de Arbitraje y Conciliacién

Laudo Arbitrél

MALACHY S.A.S
contra

MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID BARRERA RUIZ -

JUAN ANGEL PALACIO HINCAPIE
Arbitro Unico
JUAN DAVID POSADA GUTIERREZ -

Secretario
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LAUDO ARBITRAL IR
. MALACHY S.A.S. CONFRA MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ YJUAKR DAVID BARRERA RU[Z Mede!lfn:,j_u]_i_u

. CENTRO DE CONCILIACION Y ARBITRAJE DE LA CAMARA DE COMERCIO DE
MEDELLIN PARA ANTIOQUIA

LAUDO ARBITRAL
Medellin, 18 de Julio de dos mil dieciocho (2018)

Tribunal de Arbitramento de Malachy S.A.S. contra Maria Catalina Laserna
Pelaez y Juan Pavid Barrera Ruiz. '

El Tribunal Arbitral (el “Tribunal” o el “Tribunal Arbitral”) integrado por el &rbitro tinico
Dr. Juan Angel Palacio Hincépié_, con_' apoye del Secretario. Dr.- Juan David Posada
Gutiérrez, ‘constituido para dirimir en derecho '!as'cdntmversi_as suscitadas entre Malachy
$.AS (la “Convocante” -¢ ‘la “Demandante” o"fMaI_achy” ¢ "Promitente Vendedora” o
“Demandada en Reconvencién”), como. ba'r_te' convocaﬁte, y Maria Catél_ina Laserna
Peldez y Juan David Barrera Ruiz (los "Convocados” o los “Demandados” o “Promitentes
Comprador_es” o "Demandantes en Reconvencidén”), como parte convocada, profieré el
presente laudo arbitral (el *Laudo”), después de haber surtido en su integridad todas las
etapas pracesales, con el cual se decide el conflicto planteacfo en la demanda inicial y de
reconvencion, se resuelven las diferencias surgidas con ocasion del Contrato de Promesa -
de Compraventa (tamblen “el Contrate” o “Promesa de Compraventa®”) celebrado entre.

Ias Partes el 26 de diciembre de 2016 y se pone fina este tramite.
I.  TERMINOS DEFINIDOS

1. Para los propositos de este Laudo, los términos con mayliscula inicial tendran el
. I
significado que expresamente se les haya asignado, salvo gue se indique lo

contrario.

2. Las palabras o términos definidos incluirdn el correspondiente plural, si el contexto
lo requiere. Bajo las mismas condiciones, las palabras o términos definidos en

" género masculino incluirdn el correspondiente femeniné y viceversa.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho- -
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" LAUDO ARBITRAL

MALACHY S.A.S. CONYRA MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID BARRERA RUIZ. IS

3. Cuando se utilicen las palabras “Folios” ¢ “fls.” 0 “Auto”, se entenderd que se estd
_haciendo referencia a cualquier documento o decisién adoptada por el Tribunal en

este Proceso, y que obra en el expediente del caso.

4. Los términos “Col” y “USD" , hacen referencia al Peso colombiand, o al Ddlar de

los Estados Unidos de Norteamérica, respectivamente.

5. La Convocante y los Convocantes se denominaran individualmente en la forma

" antes indicada y colectivamente las “Partes”,

B

II. ANTECEDENTES
i. Integracién del Tribunal

El dia 1 de septiembre de 2017, ante este Centro, se presentd por la soctedad Malachy
S.A.S. la solicitud de convocatoria de un Tribuﬁal- de Arbitramento a fin de que .
solucionara el conflicto que afirmé tener en contra de los sefiores Maria Catalina Laserna
_ Pelaez y Juan David Barrera Ruiz. Para ello invocd la clausula compromisoria contenida
en _!a Clausuta Décima Cuarta del ‘.‘CONTRAfO DE PROMESA DE’ COMPRAVENTA ENTRE
MALACHY 5.A.S. EN CALIDAD DE PROMITENTE VENDEDOR Y_MARfA CATALINA LASERNA
PELAEZ ¥ JUAN DAVID BARRERA RUIZ EN CALIDAD DE PROMITENTES COMPRADORES -
SOBRE 'EL APARTAMENTO 804 UBICADO EN LA CALLE 11 # 30§~1 70 EDIFICIO.
OBRACATORCE PH NIVEL 8 DE LA CIUDAD DE MEDELLfN. “ celebrado el 26 de diciembre
de 2016: ‘ ’

“D_l:‘CIMA CUARTA. SOLUCI&N DE CC_}NFLICTOS: Toda controversia o
diferencia relativa a este contrato, se resolverd por un Tn’bun_al de
'Arbr'trameni.'o, que se sujetaré al regl'amentb del Centro -de Arbitraje' ¥
. concii}'acirin de la camara de Comercio de Medellin, sa‘.'.vo que cualquiera de las
partes opte por acudir a un Centro de Conciliacion legalmente reconocido.”

El 12 de S.ept'iem'bre de 2017, segin consta en el acta de la reunién para nombramiento
de _érbitros celebrada por las partes (fis. 53-54), fue nombrade de mutuo acuerdd como
arbitro Unico, el Dr. Juan Angel Palacio-Hinéapié, quien acepto el encargo dentro del
término legal (fls. 58-59). '

VIGILADO WMinisterio de Justicia y del D_er'eého
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"MALACHY S.A.S. CONTRA MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ YJUAN DAVID BARRERA RU[Z “Med

2. Actuaciones del Tribunal

£l Tribunal se instald el dia 10 de octubre de 2017 (Auto No. 1, fls. 87-70) y se designd
como secretario al Dr. Juan David Posada Gutiérrez, quien se posesmno en el cargo y

JUI’O cumphr con |mparc1al|dad y rectitud sus deberes

En dicha oporfunidad se profiri6 auto admisorio de la demanda, se notificd
personalmente dicha'proi/idencia a la parte Convocada vy se ordené correr traslado de la
demanda por el término de 20 dias (Auto No. 2, fis, 70-71).

£l dia 10 de noviembre de 2017, lo5 sefiores Maria Catalina Laserna Peldez v ‘Juan’ David
Barrera Ruiz. (fls. 74-128), estando dentro de la oportunidad procesal que trata el
articulo 21 de 1a Ley 1563 de 2012, a través de su apoderado judicial, ejercieron el

derecho de defensa y presentaron escrito de contradiccién a las pretensiones procesales

. contenidas en la. demanda arbitral, proponiendo excepciones de méritg; asimismo

presentaron demanda de reconvencidn en contra de ia Convocante Malachy S.A.S. (ﬂs
129- 174), la cual fue admitida el dia 14 de noviembre de 2017 (Auto No. 3, fls. 175-

- 176).

El dia 14 de diciembre de 2017, el apederado de la parte Convocante - Reconvenida,
presento escrito de contestacién de la demandada de reconvencmn presentada por los

Convocados, proponiendo excepc:ones de merito {fls. 192- 204)

El dia 12 de enero de 2018, se dio el respectivo traslado de las excepciones de fondo
propuestas por los Convocados relsbecto de la demanda principai y de las formuladas por

la parte Convocante - Reconvenida frente a la-demanda de reconvencion (ﬁf[s. 218-219).

. El dia 19 de enero de 2018, el apoderado de la parte,‘anvoéante, presenté ‘escrito por

medio del cual se opuso a las excepciones de fondo propuestas por la parte Convocada.
(fl. 220-227), en igual sentido procedid el apoderado de fa parte Convocada frente a las

excepciones de fondo propuestas por la parte Convocante (fls. 252-256}.

~.E1.8 de febrero de 2018, se llevo a cabo audiencia de conciliacién, la cual se declard

fracasada, toda vez que las Partes no lograron acuerde que pudiera poner fin total o

parcialmente.a la litis (fl. 258), por lo tanto, se ordend seguir adelante con el proceso y

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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fija.r los respectivos honorarios del drbitro, del secretario, asi como los g'astbs de
funciqnamiehto del tribunal y los gastos a favor del Centro de Arbitraje (fls. 258~261‘).

Las partes dentro de ia oportunidad legal, procedleron al pago de los gastos v honoranos

fuados a su cargo

El6 de marzo de 2018, se celebré la primera audiencia de tramite en la cual, et Tribunal,
se dectaro competente para conocer del presente proceso (Auto No. 5, fls, 262- 264),
~luego de’lo cual, se decretaron las pruebas sol:utadas por fas Partes (Auto No. &, fls,
264-266). '

" El dia 24 de mayo de 2018 se llevd a cabo la audiencia-de alegatos de conclusién en la
cual fueron escuchados las alegaciones finales de cada una de las partes, y'asi mismo
~ fueron recibidos los memoriales que contenian los alegatos escritos, finalmente se f'ijé el

dia 18 de julio de 2018 para proferir el presente Laudo.
3. Demanda prinéipa!
3.1. Pretensiones-

La souedad Malachy 5.A. S actuando por intermedio de su apoderado judicial, solicité a

este Tribunal lo siguiente:

“"Primera {principal):
Declarar que MARTA CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID BARRERA RUfZ,
identificados con fa cédula <de ciudadania No. 43.977.516 de Medellin y
 80.136.488 de Bogotd, en calidad de PROMITENTE _COMPRADOR_ incumplieron
sus obligaciones originadas en el contrato de promesa de compréventa suscrito
por ellos, en la fecha 26 de diciembre de 2016, v que la sociedad MALACHY
S.A.S, identificada con NIT No. 900.336.403-2, representada legalmerite por
_ LAURA MARTIN URIBE identificada con cedula de ciudadania No 52.862.765, en -
- calidad de PROMITENTE VENDEDOR, cumplio ¢ se alland a r:umpfi} el contfatb
mencionado y que hace referencia a los inmuebles descritos y enunciados en los

hechos segundo vy tercéro dé la presente demanda.

Segunda (Consecuenciall:

VIGILADO _ Ministerio de Justicia y dei Derecho :
R o P.7



LAUDD ARBITRAL
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Como consecuencia de Ia prosperidad de la peticién primera, deciarar resueito ef

contrato de promesa ‘de compravénta suscrito por las partes el 26 de diciembre
de 2016 ¥ gque hace referencra a los inmuebles descritos y enunciades en los
_hechos segundo y tercero de la presente demanda, por incumplimiento de
MARfA CATALINA LASERNA PELAEZ ¥ JUAN DAVID BARRERA RUIZ identificados
-con la cédula de ciudadania No. 43.977. 516 de Medellin y 80.136.488 de Bogots,
en calidad de PROMITENTE COMPRADOR

Tercera (Consectiencial):

- Como consecuencia de la prosperidad de la peticion, condenar a la parte -

convocada MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID BARRERA RUIZ
efectuar el pago a favor de la parte Convacante fa sociedad MALACHY S.A.S de la

arras confirmatorias periales, por Ia Suma de SETENTA Y CINCO MILLONES DE

PESOS ($75.000.000), arras fijadas por las partes como sefial de .confirmacién

del negocio vy garantia de su ejecucion.

Primera Si ubs;drana

Declarar termmado por mutua disenso el contrato de promesa de compraventa

suscrito el 26 de diciembre de “2016, esto es por lz imposibilidad en que se
encuentran las partes para dar cumplimiento a las obligaciones consfgnadés en
el documento privado enunciado, suscrito por la _so&fe_dad MALACHY S.A.S,
identificada con NIT No. 900.336.403-2, representada legalmente por LAURA
MARTIN URIBE identificada con cédula de ciudadania No 52.862.765, en calidad
de PROMITENTE VENDEDOR y MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID
BARRERA RUIZ identificados con la cédula de ciudadania No. 43.977.516 de
Medeilin'y 80.136.488 de Bogota, en calidad de PROMITENTE COMPRAD.OR.

Segunda consecuencial de {a primera subs;drana

Como consecuencia de fa prosperidad de fa petrc:on primera subsidiaria, ordenar
# las partes restituirse mutuamente las cosas recibidas, esto es, que la
PROMITENTE = VENDFDORA devuelva '!os" dineros = recibidos |y gque los

PROMITENTES COMPRADORES devuelvan la cosa prometida en caso de tenerla

en su posesion,

Cuarta: o

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Dereche
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i

7 Se condene a la parte demandada al pago de Costas ¥ Ageqci@s en Derecho,”
3.2. Fundamento factico

“La solicitud de integracién del Tribunal de Arbitramento presentada por parte de la
sociedad Malachy S.A.S. expuso, en sintesis, los siguientes hachos:

El dia 26 de diciembre del afioc 2016 se celebrd "Contrato de Promesa de Compraventa"’
entre la sociedad Malachy S.A.S., en calidad de promitente vendedor v |os sefiores Maria
Catalina Laserna Peldez y Juan David Barrera Ruiz, en calidad de promitentes

compradores, sobre el derecho de dominio de las siguientes-unidades inmobiliarias:

- Ap'artamentb No. 0804, ubicado en el EDIFICIO OBRACATORCE P.H. nivel 8 y con
nomenclatura Calle 11 No. 30A-170, de la ciudad de Medellin. ;
“ Parqueadero 010019, ubicado en el EDIFICIO OBRACATORCE P. H nivel 1 vy con_‘
" nomenclatura Calle 11 No. 30A- 170, de la Eiudad de Medellin.
- Parqueadero y (til No. 01036, ubicado en el EDIFICIO OBRACATORCE P.H. nivel 1
y con nomenclatura Calle 11 No. 30A-170, de la czudad de Medellm

Se alude ‘que, en la Cldusula’ Tercera del mencionado Contrato de Promesa .de
Compraventa, se pactd como precio total de los inmuebles prometidos la suma de
OCHOCIENTOS OCHENTA MILLONES PESQS ($880.000.00d), los cuales serian pagados al

promitente vendedor de la siguienfe manera:

- A més tardar cuatro dias habiles des;oués‘de que se cu.mpfan las siguientes
tres condiciones: 1) Se firme la promesa de Corﬁpraventa, 2) se realice el
avaide comercial del inmueble por parte de la entidad financiera y 3} se
ernita carta de aprobacién del crédito'hipotecan'o; se erftregard la suma .de
SETENTA Y CINCO MILLONES. DE PESOS COLOMBIANOS (575.000.000),
mediante cheque de gerencfa.con fondos provenientes de la cuén'ta de
ce&a’ntr’as de Proteccidn S.A.,; identificada con el numero 5486155 a nombre
de Juan David Barrera Ruiz con C.C. 80.136.488.

- la suma de DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
($265.000.000), a la firma de la escritura publica de compraventa, mediante
cheque de gerencia con fondos proven‘iéntes de la cuenta de pension

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho _
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voluntario de Pﬁoteccién S.A., identificada con No. 85b05541_2 a nombre de
Juan David Barrera Ruiz con C.C. 80.136.488. '

- La suma de QUINIENTOS CUARENTA MILLONES DE PESOS ($540.000.000),
‘mediante el desembolso ‘que. efectie el _'bénco Bancofombia, como
consecuencia del crédito hipotecario = suscrito entre  Jos pro:ﬁitentes
compradores y la entidad financiera, a mas tardar veinte dias habiles
despugés de la fecha de la firma de la escritura.” . -

Manifiestan que, segun la Clausula Quinta del Contrato de Promesa, la escritura plblica .
o .~ de compraventa se firmaria el primero (1) de ‘marzo de 20.17, a las diez de la mafana,
. " en la Notaria Once, ubicada en la Carrera 433 No. 1-77, Avenida el Poblado, Edificio
Banco Caja Social de la ciudad de Medellin.

Se menciona ademds que, la fecha de la firma de la escritura pGblica podria anticiparse o -
prorrégarse, siempre y cuando se hic'iera'constar e otrosi firmado por fas partes, el cual
haria parte integral del Contrato de Promesa de Compraventa celebrado. )

En igual sentido, afirma fa parte Convocante que, segln la Cldusula Quinta del Contrato
de Promesa, se pactd como condicién previa para que la Promitente Vendedora se
. presentard a suscribir la correspondiente escritura publica en‘|a fecha dispuesta para ello,
que “se debe tener el documento de autorizacion del .desembolso firmado por ef

promitente vendedor, ef prom:tente comprador y ia entidad fi nanctera

Para el dia 1' de mérzo de 2017, fecha que se habia preﬁisﬁo para la firma de ]a escritura
plblica de compraventa los Promitentes Compradores no contaban con la aprobacién del -
crédito de . Bancolombia vy mucho menos con el documento de autorizacién de .
desembolsa, requisito previo para que la Promltente Vendedora, ‘Malachy SAS, se
presen‘t-ara en la Notaria 11 de Medellin, a frrmar la escritura publica; vy dado el
incumplimiento de los profniten‘tes compradores, la firma del documento plblico o pudo.
llevarse a cabo. ) ' - _
Manifiesta la Convocanté que el Contrato de Promesa de Compraventa celebrado el .dfa

" 26.de diciembre de 2016, no. tiene mnguna modificacion vahda o-existente, esto es, por

. escrito y ﬁrmada por las Partes.
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Mediante comunicado con fecha del 5 de junio de 2017, &l Prom’jteht‘e Comprador Juan
David Barrera Ruiz, envié un requerimiento .formal a la sociedad Malachy S.A.S. en el
.que; por.una parte ) manifiesta haber pagade una suma equivalente @ OCHENTA Y
SIETE MILLONES CIENTO CINCUENTA Y TRES SEISCIENTOS VEINTIDOS ($87.153.622),
(ii) ademas salicita la devolucién de los dineros consignados a favor de Malachy S.A.S.,
(iif) y finalmente indica que “/as partes de comtin acuerdo por solicitud del promitente
vendedor modificaron la fecha de la firma de la escritura para el 17 de marzo de 2017 y
la entrega del inmueble para el 31 de-marzo de 2017 Lo cﬂai es 'negad'o por la’
. Convocante Malachy S.A.S. pues al tenor del Contrato de Promesa de Compraventa,
cualquier rodificaciéon al mismo, debia hacersé mediante otrosi firmado por la Pa'rtes, lo

cual en’el presente caso no ocurrio. -
La Convocante afirma que ha restituido a los Convacados las siguientes sumas de dinero:

- CUARENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS ($45.000.000), mediante consignacion
a Ia cuenta de ahorros Bancolombia No. 92984229781 el dia 11 de abril de 2017,

- DOCE MIL DOLARES {USD $12. 000) equwa]ente a TREINTA ¥ CUATRO MILLONES _
SEISCIENTOS SETENTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS PESOS ($34.673.400}), TRM
del 22 de mayo de 2017 (COL $2.88%9.45),. mediante transferencia internacional
"Qutgoing Domestic Funds Transfer, .CBOL WIRE TO Juan David Barrera
#61307807". ' ) ) '

De conformidad con lo anterior, manifiesta que ‘el Convocado Seﬁor Juan David Barrera
Ruiz, envid nuevamente un requerlmlento formal a Malachy S.A,S. en el gue: (i) acepta
haber recibido la suma de SETENTA Y NUEVE MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y UN
MIL CUATROCIENTOS. SETENTA Y SEIS PESOS ($79.741.476), (it) y ademas exige t_al
pago por valor de SIETE MILLONES CUATROCIENTOS DOCE MIL CIENTO CUARENTA Y
SEIS PESOS ($7.412.146), junto con los SETENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
{$75.000.000) de penatidad pFevist’a en el Contrato de Promesa de Compraventa.

El citado requeﬁmiento no 'fue atendido, ‘puesto gue, estima la Convocante, las arras
confirmatorias penales por valor de SETENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
{$75.000.000), fueron pactadas como garantia de cumplimiento del .Contrato de
Promesa, vy en virtud a que |a ﬁrrha de la escritura publica no fue posible, con ocasion al
incumplimiento -de los Promitentes Compradores, hoy Convocadps, el beneficiaric de
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dichas arras es la Promitente Vendedora, hoy Convocante, gquien podra apropiarse c!e

dicha suma de dinero o exn_:jlr s Cumpllmlento med|ante proceso ]udlmat
3.3. Contestacion de la Convocada

Dentro del escrito de contestacion a la demanda, los sefiores Marta Catalina Laserna
Peldez y Juan David Barrera Ruiz propusieron come excepciones de mérito las

denominadas:

- Teoria de los actos proplos - Malachy S.A. S no puede ir contra sus propios actos
para alegar un incumplimiento de los demandados
-+ Inexistencia de incumplimiento por parte de los promitentes compradores.
- MALACHY S.A.S. no tiene derecho al pago de las arras.
- Inexistencia de mutuo disenso. ' .

- Excepcidn gernérica.

Respecto del pronunciamiento sobre los hechos de la demanda se hace énfasis, por parte

de la Convocada, en que la parte Convocante siempre tuvo conocimiento del estado del
crédito con Bancolombia, vy que, como es normal con cualguier entidad financiera,

siempre existe demora péra el desembolso de dineros.

Si blen es cierto que la fecha inicialmente prevista para la firma de la escritura publica de

.compraventa fue el 1 de marzo de 2017 también es cierto que ‘en virtud a Ias demoras

por parte de Bancolombia para |a ap:_’obacaon del crédito hipotecario, no fue posible

llevarse a cabo la firma de la escritura en esa fecha.

No obstante lo anterior, manifiestan los Convocados qué este - hecho siempre fue

conocido por la Convocante, y que en virtud a ello, la fecha prewsta, mlc:lalmente, para.la

‘firma de la escritura publica seria modlflcada

- -Manifiesta gue en ninguna Parte del Contrato de Promesa de Compraventa, se establecid

gue la autorizacion del desembolso fuese requisito para que el Convacante se presentara

. @ suscriblr la escritura publica de\compra'venta, lo que -implica entonces que esta

realmente no cumplid o se allané a cumplir con las obligaciones .a su cargo, pues no
corparecié en la fécha inicialmente prevista para la firma de la escritura piblica y

tampoco en la nueva fecha que se pactd para_ello,
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- El Contrato de Proi'nesa de Compraventa, para la firma de la escritura ptblica, establecié
la veriflcacmn de una serle de condncnones previas, mas no se establecio .que: fueran

obligaciones a cargo de los Convocados, contrario a lo manlfestado por fa Convocante.

Afirman los Convocados que, desde la misma firma del Contrato. de Promesa de
Compraventa, la Convocante manifestd su voluntad. de firmar un otrosi modificarido la
fecha para 1a suscripcién de |a escritura plblica, que si bien no se pudo llevar a cabo, da

cuenta de la voluntad declarada de Iés partes para modificar dlicha fechg.

Es de -anotar que en correos cruzados éntre las partes fue modifcada la fecha para la
firma de la-escritura publ:ca, fijdndose para ello, ef dia 17 de marzo de 2017, reflejando
con elle el conocimiente que tuve tanto la Convocante como el hermano de su -
representante legal el senor Emilio Uribe, quien fue parte en las negociaciones de los .
inmuebles, hasta el punto de recibir parte del precio pactado. No obstante, dicho 6trosi :
no fue firmado por el Promitente Vendedor, en cbntravia a su voluntad declérada de

maodificar-ta fecha para la firma de la escritura piblica.

y . . . .
‘Los Convocadds consideran haber realizado una serie de pagos, y de las retenciones que

hicieron sobre una parte de ellos, Ios cuales serian reclamados, ademas de Ia penalldad

estipulada en el contrato de promesa de compraventa
4. Demanda de re’convencic’m.
4.1. Pretensiones.

En el trasiado para contestar la demanda principal los Convocados Maria Catalina Laserna
Pelaez v Juan David Barrera Ruiz, actuando por intermedio de su apoderado judicial,
presentaron demanda de reconvencién en contra de la sociedad Convocante, en la que se

sohc1t0 a este Tribunal lo siguiente:

- “Primera Declarativa: Se declare que MALACHY 5.A.G. incumplié el Contrato
-de Promesa. suscrito con MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID
BARRERA RUIZ, cuyo objeto era /a transferencia a titulo de venta .real ¥

K efectiva del apartaménto 804 junto. con el Parqueadero 10019 .y
Parqueadero y Cuarto Uti! Nc;. 1036, del Edificio OBRACATORCE P.H. ubicado
en la Cafle 11 No. 30A-170 de la ciudad de Medellin, Antioqbfa. Por no acudir
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a8 la Notarfa a suscribir la Escritura Publica de Compraventa del Inmueble y

en consecuencia no oforgar el titule para realizar la tradicion del mismo,

- Segunda Declarativa: Como consecuencia de la pretensién anterior, declare
la resolucién del Contratq de Promesa del suscrito entre MALACHY 5.A.S.,
como Promitente Vendedor con MARI'A CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN
DAVID BARRERA RUIZ, como Promitentes Compradores, ef veintiséis (26) de
diciembre de 2016 en la ciudad de Medeliin, Antioguia.

- Tercéra de Condena: Como consecueﬁcfa de las pretensiones anteriores se
condene a_'MA;LACHY S.AS. a realizar ef pago de SETENTA Y CINCO
MILLONES DE PESOS (COP.$75.000.000) a favor de MARIA CATALINA
LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID BARRERA RUIZ, a titulo de Arras
Confi rmatorias Penales, pactadas en la Clausu!a Cuarta’ del Contraro de

Promesa.

- Cuarta de Conden_a: Que como consecuencia de las pretensiones anteriores,
se- condene a MALACHY S.AS. al pago de .SIETE MILLONES
. CUATROCIENTOS DOCE MIL CIENTO CUARENTA YSEIS PESOS . ($7.412.146)
salde pendienfe a restituir por lJa Demandada, en virtud a los anticipos que
realizaron los Pfomfrentea Compradores para adquirir el dominio del
inmueble, mds los intereses maratorios cat)sados a la tasa maxima legal
permitida, conforme a lo certificado por la superfnfendencia Financiera, a
partir def die_dsiete (17} de marze de 2017 y hastd la fecha en que

efectivamente sea pagado dicho valor,
- Qumta de Condena: Se condene a MALACHY S5.A.S. al pago de Ias costas y
agencias en derecho que se.causen.’ i

4.2, Fundamenfo_ factico.

La demanda de reconvencién presentada por-los Convocados, contiene, en sintesis, los

siguientes hechos:

El dia 26 de diciembre de 2016, ia s_dciedad ‘Malachy S.A.S., en célid'ad de Promitente
Vendedora, suscribié- Contrate de Promesa con Maria Catalina Laserna Peldez ¥y Juan
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David Barrera Ruiz, como Promitentes Compradores, cuyo objeto se encontraba

contemplado en la Cldusula Primera del mencionado Contrato.

'En la-Clausula Cuarta de dicho contrato se pactaron unas arras confirmatorias penales
por valor de SETENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS {$75.000.000).

Asimismo manifiestan los Convocados que la Clausula Quinta del Contrato de Promesa
‘estableci6- como fecha de suscripcidn de |a escritura plblica de compraventa, el dia 1 de
marzo de 2017 en ia Notariz 11 de Medellin.

Entre el 28 .de diciembre -de 2016 y -ei 15 de febrero de 2017, los Promitentes
_Compradores,' hoy'De‘mandantés en Reconyencidn, realizaron pagos por OCHENTA Y -
SIETE MILLONES CIENTO CINCUéNTA Y TRES MIL SEISCIENTOS VEINTIDOS PESOS
(_$8')'.1S3.622), sumas reconocidas por’la Convocante en su escrito de demanda inicial.

Afirman los Convocados vy 'Demand'ar.\tés en Recdnvencién que la. fecha inicial de .
suscripcion de la escritura publica de compraventa, 'fdé modificada por las partes,
~ fijdndose como nueva fecha el dia 17 de marzo de 2017, lo cual consta en una cadena de
correos entre Juan David Barrera, Emilio Uribe, Laura Uribe (Malachy 5.A.5.) y Natalia
Cssa, en donde se menciona Ié modificacion en la fecha para lz firma de la esg:rituré

- plblica.

A pesér de que la sociedad Malachy S.A.S. no susc;'ibié el otrosi antes mencionado,
_rhaniﬁe_étan los Convocados l;{econvinientes que, de buena fe y para dar cumplimiento a
los compr’omisoé pactados, asistieron el dfa 17 de marzo de 2017 a la Notaria 11 de
. Medellin para llevar a cabo la firma de la escritura publica de compraventa, sin .que la
Demandada en Reconvencién asistiefa, reflejando asi-el Ehcumplimiento contractual de
esta. _ ' ‘ ' . :

La Convocante reconvenida, hizo la devolucién de 'SETENTA Y NUEVE MILLONES
SETECIENTOS CUARENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS PESOS
($79.741.476), a los-Convocados-Reconvinienfes, del total entregado por estos, _moti\‘fo
por el cual el dia 5 de junio de 2017 el sefior Juan David Barrera, fos requiri6
formalmente para que procedieran con la devolucién del dinero restante, esto es, la
suma de SIETE MILLONES CUATROCIENTOS DOCE MIL CIENTO CUARENTA Y SEIS PESOS
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($7.412.146), asi como el pégo de las arras cq_nfirmatorias_ penales por valor de SETENTA
¥ CINCO MILLONES DE PESOS ($7’5.000.000).

4.3. Contestacion de la demanda de reconvencion.

La parte Convocante Reconvenida, dentro del escrito de contestacién a la demanda de

reconvencidn propusc como excepciones de mérito las denominadas:

- Exceptio non adimpleti contractus.
- Incumplimiento — exceptio non adimpleti contractus. . .

- Falta de causa para pedir. . T ' X

‘Respecto del pronunciamiento soébre los hechos de la demanda de reconvencién, la
Convocante reconvenida, hize énfasis, en que cualquier modificacién al Contrato de -
Promesa, por estipulacién especifica del mismo, ‘sélo podria ser modificada mediante

otrosi firmado por ias Partes, hecho que nunca sucedid.

.A'd.ema's hace referencia a la Cldusula Novena del Contréto de P‘rbmesé el cual establece
gue "[las paftes manifiestan que no reconocerdn validez a estipulaciones verbales
relacionadas con ef presente contrato, el cual constituye acuerdo completo y total acerca
de su objeto, v remplaza y deja sin efecto alguno o cualquier otro contrato verbal o -

escrito celebrado entre las partes con anterioridad,”

Manifiesta gue efectivamente es cierto que ninguna de las Partes firmé algin otrosi
modificatorio. del Contrato de Promesa de Compraventa, motivo por el cual la Gnica fecha
pactada para la firma de la escritura piblica de compraventa, fue la estipulada en el

contrato, esto es, 1 de marzo de 2017 a las 10am en la Notaria 11 de la ciudad Medellin,

Finalmente, arguye-. que.la devolucidén del dinero 'efectua_dd por Malac_hy-S.A.S., no
obedece al reconocimiento de un-incump[imienfo contractual por su parte, sino por el -
desconocimiento del efecto de las arras confirmatorias penales pactadas en'l_a Cldusula
Cuarta del Contrato de Promesa de Compraventa; hecho que no impide su ‘cobro por via

judicial como efectivamente se hizo a través de la demanda principal.

5. Lés pruebas.

5.1. Decreto de las pruebas:
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"I, Sobre las pruebas solicitadas por la Convocante -Reconvenida

1. Documentales.

Téngase como pruebas, con el mérito legal probatorioc que a cada uno
corresponda, los documentos relacionados y efectivamente aborta_dos con la.
demanda p’rfhcipa!, con la respueste a la demanda de reconvencion y con el

traslado de las excepciones. -

2. ' Interro_éa;onfo de p.arte. |

Se decreta la préctica q’e fos interrggatorfoé de parte de fos Convocadog;
3. . Testimonios;

Se decreta fa préactica de los testimonios de-las siguientes personas, para fos

fines indicados en el acdpite de pruebas de la demanda principal, v con la

respuesta a la demanda de reconvencidn, los cuales deberén rendirse en
" audiencias gue se llevardn a cabo en la sede del Tribunal: .

a. Emilio Martin Uribe, y
b. Marian Ochoa Ramirez;

" 4. Exhortos

Se ordena librar por secretaria 'los siguientes oficios solicitados por la
Convocante - Reconvenida en la respuesta a la demanda de reconvencion y
con el traslado de las excepciones, dirigidos al: Fondo de Pensiones

Proteccién S.A. y a Bancolombia S.A.

II. Sobre fas pruébas ‘solicitadas por la ‘parte Convocada -
Reconviniente. ' ' ' (
1. " Documentales.

Téngase como prugbas, con el mérito legal .proba_torfb que a cada uno
rorresponda, los documentos relacionados y efectivamente aportados con la
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demanda de reconvencién, con [a respuesta de fa demanda y con el traslado

de las excepciones,

2. Interrogdtorio de',parte.

Se -decreta Ja. préctica del interrogatorio dé parte de la representante fegal
‘de la Convocante, sefiora Latra Martin Uribe o quien haga sus veces para e/
momenta de la practica de la prueba.

3. Testimonios,

Se decreta la préctica de los testimonios de las s:buientes pérsonas, para los
fines indicadis en el acépite de pruebas de la contestacién de la demanda y

en el trasiado de las excepciones, fos cuales deberén rendirse en audiencias -

gue se lievaran a cabo en la sede del Tribunal:

Emilio Martin Uribe, (testigo comin)
Marian Ochoa Ramirez, ( testigo comuin)
Ling Zapata Betancourt ¥

QO n B oo

Natalia Ossa. _ .

4. Exhibicién de documentos.

Se decreta la practica de una exhibicién de documentos a’ cargo de la

Convocante v a cargo del testigo comun Emilic Martin Uribe y de la

representante legal de la Con_i/oc_ante Laura Martin Uribe, conforme a Jo

pedide en. la contestacién de la demanda principal y en’ ef traslado de fas’

excepciones,

Finalmente, el tribunal sefiala la siguiente fecha para la practica de las
pruebas gque se relacionan a continuacion: Se fija el dia jueves 15 de
tharzo de 2018, iniciando a las 8:00 am, con las declaraciones de parte

v las exhibiciones de documentos @ cargo de Ja sociedad Convocante y
continuando con los testimonios decretados y - las exhibiciones de los

documentos a cargo de los sefiores Emilio Martin Uribe y Laura Martin Uribe,
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en el orden quje estimen oportunc las partes. Para efectos del cump!irﬁiento
de las exhibiciones de documentos, las partes deberan dispones en media
fisico de las copias de los mismos, particularmente, deberan allegar copias

de los chat y correos electrénicos solicitados.”
5.2. Practica de las pruebas:

Para la practica de las pruebas fue fijado el dia 15 de marzo de 2018, en el cual fueron
escuchados los interrogatorios de parte y la mayoria de los testigos solicitados, ademas
la parte Convocada Reconviniente, en su interrogatorio de parte, aportd aI process una
serie de documentos para que fueran tenidos en cuenta dentro del acervo probatorlo, de -
los cuales se le dio el traslado respectlvo ala parte Convocante Reconvemda quien se

opuso expresamente asu incorporacion y a que fueran tenidos en, cuenta para la dec:smn

‘final del caso.

En esta'oportunidad la parte Convocada Reconviniente desistié de la teétigo Lina Zapata
Betancourt, lo cual fue aceptado por e! Tribunal.

v

'Teni'endo_en cuenta lo anterior, se.fijé el 09 de abril de 2018 para la recepcidn del
_ testimonio del sefior Emillc Martin Uribeé y para la exhibicion de los documentos - °

‘solicitados a este, diligencia que se llevd a cabo en Ia fecha prewsta en fa cual se_

apertaron los documentos solicitados.

Con ocasién a la prueba solicitada por la parte Convocante Reconvenlda mediante oficio
dirigido a Proteccidn S.A. (OfICIO No, O1) v a Bancolombia $.A (oficic No. 02) o se dejéd

‘constancia que los exhortos fueron radlc_ados en las entidades correspondientes el dia 13

de.marzo de 2018, y {inicamente la entidad Bancolombia S.A, dio réspuesta él mismo el
dia 04 de abrit de 2018, para lo cual-la parte Convocante reconvenida solicitd gque fuera
requerida dicha entidad, en la medida en gue la respuésta otorgada no correspondio a lo
realmente ‘pédido.. En igual sentido,. solicitd requerimiento a Proteccion S.A. para que

diera respuesta al oficio radicado.

Postériormente, el dia 15 de mayo de 2018, la entidad Bancolombia S.A. dio respuesta al

requerimiento realizado por el Tribunat dando_réspuesta al oficio No. 4, a través de la

“cual aport6 la informacion requerida; y por otra parte, hasta la fecha de expedicion del .
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presente Laudo, la entidad Proteccidn S.A. no dio respuesta al requerimiento realizade

mediante oficio No. 3.
- B. Alegatos de conclusién
6.1.. " Los argumentos de conclusién de Malachy S.A.S.

Sostiene qué las cbligaciones estipuladas en el Contrato de Promesa de Compraventa
eran claras, vy se ericontraban a cargo, Unica y exclusivamente de los. Promitentes
Compradores, es asi como una vez llegada la fecha pactada para la firma de la escritura
- plblica de compraventa, sin qué se hubiese dado cumplimiénto con la obligacion de tener
carta de autorizacién de desembolso del crédito, era irrelevante entonces ir o 1o a la
notaria para la firma de dicha escritura pabtica, pues para dicha fecha ya los Promitentes

. Compradores habian‘incumplido con sus obligaciones.

Lo anterior se en’cuentré fﬁndémentédo en la confesién :'realizada_ por los Con\_voc_ados en
~ su contestacién a la demanda principal, quienes manifestaron que para el crédito _cori
Bancolombia se encontraba en trdmite pero no se hace mencion alguna sobre la.
autorizacién de desembolso, documentoc que debia ser firmado por la Promitente

Vendedora, previo a la firma de la escritura plblica de compraventa.

Afirma que, Malachy S.A.S. siempre estuvo presta a curﬁplir y se alland a ello, pues el
contrato solo le' éxigia estar dispuesta a’ vender. y a suscribir la autorizacion de
desembolso, y teniendo en cuenta gue runca fue citada ara suscribir la mencmnada
autorizacion de desembolse, ni siquiera en la fecha 01 de marzo de 2017 10:00 a.m, es
posible concluir. que para la fecha prevista para la firma de la escritura pdblica de
compraventa, el Contrate ya se encontraba mcumpl:do y por lo tanto no le era exigible

requerlrle para acud|r a Ia notarfa.

Aduce qué no puedé tomarse el comportarhiento de los Convocado's, como  un
‘cumplimiento de sus obisgamones, pues estos -se limitaron unmamente a concurrir a'la
Notaria para la firma de la escritura, incumpliendo con las obllgac:ones gue habian

contraido en las Clausulas Tercera y Quinta del Contrato de Promesa de Compraventa.
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Manlflesta gue no es posable hablarse de una modﬁ“cacnon al Contrato de - Promesa
medlante otrosi sin firmar, teniendo en cuenta gue la Clausula Decrma alude a la
inexistencia de cualquier pacto o acuerdo por fuera del Contrato que no esté por escritoy

cuente con la firma de las Partes.

Lo anterior prueba que Ia demanda de reconvencién se encuentra fundamentac[a en
documentos |nex15tentes, y por lo tante, el dnico documento vahdo como prueba del
negocio juridico en cuestién, serd el Contrato de Promesa, el cual contenia una serie de

obligaciones claras para las Partes.

Por otra parte manifiesta que los documentos aportados con el interrogatorio de p_érte no
pueden ser tenidos en cuenta, foda vez que esa no efra la etapa procesal pertinente para .
eilo, motivo por el cual no pedrédn ser tenidos en cuenta como prueba dentro del proceso,

tal y cormo se manifesto al momento de su recepcidn.

“Finalmente solicita que en caso.de ‘no ser acogidas los "argumentcis expuestos, sea
declarada la terminacién del Contrato por mutuo disenso, de conformidad con la

pretensién priméra subsidiaria,

6.2. Los argumentos de conclusion de Maria Catalina Laserna Peldez y Juan

David Barrera Ruiz

‘Los Convocados reconvinientes sostuvieron gue todas v tada una de las pretensiones se
encontraba desvirtuada en la medida. en que los ‘hechos que jas fundamentaban no
fueron efectivamente probados. o

Sostienen‘que el incumplimiento ‘acusado por |la Convocante, se encueni‘.ra argumentado
en gue las Convocadas no tenfan aprobacién del crédito para la fecha en que se habia
previsto la firma de la es,critura' plblica inicialmente, lo cual controvirtieron mediante fa
prueba doéumental aportada, en la que se refleja que para e 7 de enero de 2017
contaban con aproBacién_ del ¢rédito hipbtecario por parte de Bancolombia.

Manifestaron que dentrd del proceso se encuentra probado que los Convecados
Reconvinientes siempre estuvieron 'dfspuestos a pagar el precic convenido, lo que quedd
demostrado ébn los chats aportados con. la contestacién de la demanda principal; .adefnés '
quedd demostrado que por culpa del sefior Emilio Uribe, hermano de la repfesentante
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_ ]égal de Malachy S.A.S, se dilatd el tema de Ja entrega del dinero, la firrﬁa de la escritura

publica y la entrega material de los inmuebles prometidos.

En igual sentido afirman que fa Convocante fue quien retrasc el tema de la entrega del
cheque, tanto asi, que para unos dias antes de la fecha prevista para-la firma de fa
“escritura pablica, Malachy S.A.S."_no contaba con cuenta bancaria, motivo por el cual, fue
acordada la modificacién en la fécha-para_ la firma de |8 escritura, pues Bancolombia no
iba a realizar desembolso de ningun dinero, a personas diferentes de la Promitente
Vendedora, como lo pretendian If)s seﬁores Lau-ra ‘Martin Urlbe {representante legal de

. M_é:lachy S.A.S.) v Emilio Martin Uribe (su hermano e intermediario en las negociaciones)

Asimismao ménifiest_an que las oblig_aciones a cargo de los Convocados para.que se diera
la firma de la escritura de puablica, fueron efectivamente cumplidas,. tal y como se afirmad
en los interrdgatorioé de parte practicados. Teniendo por probado, por otra parte, qué el .
incumplimiento de las 6b|’igaciones contractuales,'le es predicado a la Convocante quien
respondié negativamente-si habia acudido a la Notag'l'a 11 de Medellin en fa fecha y hora

estip’ulada.

Enigual sentido, os Convocados Reconvinientes, tuvi_eron'pbr probada.a intencién de
- modificar-la fecha para la firma de la escritura publica, pues dicho comportamiento se
desprende .de los correos électrénicos entre las partes y la inmobiliaria PADS
(ihtermediar_ia_ en el negocic) y-el interrogatori‘o de parte practicado a la Convocante, en

donde se habla de un otrosi para modificar la fecha paré la firma de la escritura pliblica.

Por otra parte, los Conhvocados Reconvinie'ntes, encuentran prob_ados fodos v cada uno de
los hechos qué éoportan las pretensiones de la demanda de reconvencion, puésto que .
manifiestan que el tema de la firma de ia escritura plblica de .tompraver!ta fu.e dilatadc
por .problemas de la Convocante reconvenida, pues por una parte no contaban con una
cuenta bancaria donde se pudierah hacer los pagos por concepto del inmueble, y ‘pof la

otra no entregaron los paz y salvos pertinentes, cuando fueron requeridos.

~ Concluyeron entonces qu’é los Convocados Reconvinientes siempre dieron cumplimiento a -
. las obligaciones a su cargo, contraric a lo ocurrido con Malachy S.A.-S.,_'quieneé-, contrario
alo maniﬁ_asta_do_por ellos, nunca estuvieron prestos o dispuestos para la firma de la
escritura pablica de compraventa, y por estas mismas razon fue por solicitud. de ellos que’
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se iniciaron las gestiones para elaboracién y firma de un otr051, en aras de procurar una
mod:Fcacwn en la fecha para la firma de la escritura piblica.

/

Fma[mente mamFestan que la Convocante Reccnvemda fecibié el pago |n|c:ai pactado en '
el Contrato de Promesa de Compraventa, ademas teman conocimiento de ta aprobacién
del credito-hipotfecario por parte de Bancotornbia, fueron notificados de ellos por parte del
intermediario inmobiliaria PADS, y aun asi, en gﬁoritrairia.del principio de buena fe y de
sus propios actos, decidieron, mediante correo electrénico del 22 de marzo de 2018, 1a
resolucion del Contrato por incqmpiimiento_ de las obligacio.nes por parie de los

Convocados Reconvinientes.

Es con lo anterior que solicitan que se tenga por no probadas las pretensiones principales
y subsidiarias de la demanda principal, y asimismo sean declaradas probadas las

pretensiones de la demanda de reconvencién presentada.
III. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL -
1. ASPECTOS PROCESALES '

Previo al analisis de fondo de la controversia, el Tribunal pone de preserte gue estan
acreditados los presupuestos para proféri_r,_e[ Laudo y no observa circunstancia alguna
que pudiera ser constitutiva de nulidad y que amerite retrotraer la actuacion surtida.

En efecto, (i) las Partes son plenamente capaces para disponer sobre'los_ asuntos objeto
de la contro{fersia y comparecen al proceso representadas por abogados titulados con
poder suficiente; (i) la demanda inicial, la demanda de reconvencidn y sus
correspondlentes contestaciones cumplen con las exigencias legales y (iii} el Tribunal es
competente para conocer la presente disputa, tal y como se establecw en el Auto No. 6
(fls. 262- 264), que no fue objeto de recurso.

A lo anterior se suma que a las Partes siempre se les respetd el derecho de defensa y

que las pruebas fueron regular y oportunamente aportadas al proceso. Por o tanto el

§ Tribunal podré sustentar su decisién en la valoracién que conjunta y arménicamente

haga de todas ellas. -
Ahora_bieri, en audiencia de 15 de _m_arzodé 2018, el Convocado Juan David Barrera
Ruiz, después de responder algunas preguntas introductorias, solicitd aportar algunas -
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prueba’é documentales que, a su modo- de ver, sustentaban sus declaraciones. £n esa
misma diligencia, el apoderado de la Parte Convocante se opuso a la entrega de los
documentos (fl. 367) indicando, entre otras cosas, que el Cddigo General. del Proceso
(C.G.P) ya no consagra la posEBilidad de gue en el interrogatorio de parte se incorporen
prue.bas. Esta oposicic’:n- fue reiterada a lo largo del proceso y en los alegatos de
conclusion (fl. 407) bajo los mismos lineamientos. .

Al respecto, el Tribunal considera gue, mas alla de la controversia scbre las facultades
que el C.G.P le confiere o ﬁo a las Partes mientras absuelven sus interrogatorios, la
prueba documental entregada por Juan. David Barrera Rufz (fls. 274-315), por teher
relacién directa con sus afirmaciones, con el proceso y los hechos objeto de I|t|g|o,
especialmente con las vicisitudes gque se presentaron durante la ejecucién del Contrato
de Promesa, se tendra incorporada validamente al expediente, pues si blen el C.G.P no
regula la posibilidad de allegar documentos durante el desarro]lo del mterrogatono de -
parte, tampoce lo prohibe expresamente y; en esencia, nade obsta para que el
declarante, en aras de otorgar contundencia a sus respuestas y colaborar en la blsqueda-

de la verdad material, adicione los documentos que tiene en su haber.

No sobra advertir que dicha prueba documental fue sometida a contradiccion dentro de la
respectiva audiencia (fls. 368) y que sera valorada en conjunte con el reste del acervo

" probatorio.

Con fundamento en lo. anterior, el Tribunal concluye que el trémite arbitral se agoto
. correctamente, sin que al momento de dictar el Laudo se hubiese advertido - ninguna

causal de nulidad o irregularidad que lo pueda afectar.
2. © MARCO NORMATIVO Y JURISPRUDENCIAL

Teniendo en . cuenta las Preten'sion'es Principales que las Partes retiprocamente se
formulan, el pronunciamiento del Tribunal debe apuntar directamente a determinar si
alguna de ellas incumplié el Contrato de Promesa de Compraventa célebrado el 26 de
diciembre de 2016 y si, consecuentemente, procede la resolucidn contractual cbn la

indemnizacion de perjuicios que ambas han solicitado,

Para el efecto, resulta oportuno resumir las posiciones expuestas por las Partes, asi:
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a. La Demandante inicial, Malachy S.A.S, solicita que se declare resuelto el
Contrato de Promesa por haber, Ios-Promitent'es Compradores, incumplido
las obligaciones establecidas en la Clausula Tercera, literales. b vy ¢, v la

Ciausula Quinta..

b. Los Demandantes en Reconvencion, por su parte, solicitan que se declare
resuelto el Contrato de Promesa por no haber, Malachy S.A.5., acudido a |a
Notarfa a suscribir la escritura plblica de compraventa y en consecuencia

no otorgar ef titulo para realizar la tradicion de los inmuebles prometidos.

Aparece, entonces, que cada Parte esta “intentando hacer efectiva la Meondicidn
resolutoria” que va envuelta en todos los contratos bilaterales y que le permite al
contratante afectado por el incumplimiento de su contréparte «@xigir, a su arbitrio, el
cumplimiento .o la extincién de la relacién 'juridica, en ambos casos con la
_correépondiente indemnizacién de_perjuicios. En este caso, Jas Partes solicitan que, de
‘prosperar el incumplimiento que. reciproca_rnente se endilgan, se retrotraigan los efectos .
qué el Contrato de Promesa hubiere alcanzado a producir v se deje a las Partes en el
mismo estado en el que se encontraban al momento de celleb'rar el'négoci_o juridi;o, mas.

" el page de las arras pactadas en la Clausula Cuarta.

'La_resolucién por incumplimiento contractual es una figura de ambiié tradicion en nuestro
ordenamiento juridito que, inclusive, se encuentra consagrada de manera similar t@nto'
en el Cadigo Civil, articulo 1546, como en el Cédigo- de Comercio, articule 870. Su
- finalidad no es otra que darle al contratante insatisfecho. la potestad de fulminar la
relacién juridica y 'pers'eguir la reparacion de los dafios causados, bajo el entendido de
__ciue nadie estd obligade a permanecer ligado con quien no respeta los acuerdos

adquiridos.

En principio, todo acuerdo de voluntades debidamente exteriorizado constituye una ley
' para los contratante® que vincula no solo a lo expresamente pactado, sino también a todo
"lo que derive de la naturaleza de la obligacion contraida®. Por  ende, todo contrato
existente constltuye un mandato lmperatlvo a cuya impecable observancia se deben las

partes®. Este pocier normatlvo y regulatorio de las relacmnes ]urldlcas (Pacta Sunt

1 Articulo 1602 del Codigo Civil.

? Articulo 1603 ibfdemn. '

3 Asi dijo la Corte Suprema de Justncua, en Sentencia de 31 de maye de 2010, Magistrado Ponente:
Dr. William Nameén Vargas: “En efecto, todo contrato existente y valido, “obliga a su cumplimiento
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Servanda) se sustenta en los elementales principios de buena fe, seguridad juridica y
confianza legitima que deben inspirar las relaciones humanas para _g'arantizar la

satisfaccién de los intereses contrapuestos que cencurren a la formacién de tode negaocio.

De esta manera, ordenamiento juridico repudia y sanciona el incumplimiento, la falta de
ejecuciéﬁ, ejecuciéh tardia o defectuosa, o la ruptura unilateral de los acuerd.os privados,
siendo posible exonerarse Unicamente por la ‘presencia de causas que justifiquen el
comp_ortamiehto fallido, tales como la fuerza mayor, caso fortuito, hecho de un tercero o
la culpa de [a contfap.a_rte,' para lo cual deberd 'ana_lizarse cada situacion particular y los

términos del contrato.

Sin embérgo, la eficacia del "Pacta Sunt Servanda” pierde su razdn de ser cuando uno de
los contratantes falta a sus obligaciones, pues en ese evento Ja ley autoriza a quien ha
cumplido, o por lo menos se ha allanado & cumplir, &, de un.lado, desatender licitamente
sus prestacmnes, sin que el sujeto mcumphdo pueda ejercer accion o excepcmn ‘alguna
en su contra (excepcidn de contrato no ‘cumplido) vy, del otro, a solicitar la resolucién del'
contfato, si las demas condiciones lo permiten. Asi las cosas, la extincién provocada del
contrato a causa del in_cdmplimiento de una de las partes converge como uno de los
medids de tutela con que cuenta el afectado para sall\}agtlsardar sus 'inter_eées y sancionar-
al incumplido, quien como consecuencia de su inejecucidn o ejecucion imperfecta, pierde
el dereche a recibir la prestacién causada a su favor vy queda. compelido a reparar los

daios causados.

En resumidas, la resolucién.contractual constititye una excepcién al postulado del *Pacta
Sun Servanda” gue encuentra su razon de ser en el hecho de que “si ef contrato no és .
ejecutado en todo o parte, la r_elacr'én contractual no puede permanecer en pie, porque .
gueda roto el sinalagma, ehtendido‘ como fz correlatividad entre las respectivas

atribuciones patrimoniales de las dos partes™

de buena fe, en todo cuanto le pertenece por definicidn {esentialia negotia), ley, uso, costumbre o
equidad (naturaliz negotia) o expresamente pactado {accidentalia negotia), en la totalidad de la
prestacion, forma y oportunidad debida, constituye un precepte contractual o norma obligatoria
(pacta sunt servanda, lex privatta, fex contractus, articulos 1501, 1602, 1603 y 1623, Codigo Civil;.
‘871 Cédigo de Comercio), y su cbservancia vincula a los contratantes” {cas. civ. sentencia de 31
de mayo de 2010, exp. 25269-3103-001-2005-05178)

*-Clemente Meoro, Maric E. La facultad de resolver Ios-contratos por'incumplimiento. Tirant o
blanch. Valencia, 1998. Pag. 67
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Para la prosperidad de la pretensién resclutoria, la jurisprudencia ha establgcido tres

requisitos que deben concurrir de manera simultdnea sobre la relacién negocial y que &

- saber son: {i) la existencia de un contrato bilateral valido, (i} ta existencia de -un

incumplimiento grave y (iil) que el demandante haya cumplido sus obligéciones o se haya

allanado a cumplirlas®:

-

2.1, LA EXISTENCIA DE UN CONTRATO BILATERAL VALIDO

Bajo el tenor literal de los articulos 1546 del Cédigo Civil y 870 del Cédigo de ‘Comercio,
la condicién resolutoria tacita sélo aplica en los contratos bilaterales, esto es, en aguellos
acuerdos que generan ob]igacié'n'es reciprocas paras las partes {articulo 1496 del Codigo
Civil). ;

Sin embargo, ese acuerdo -de voluntades -debe ser, adicionalmente, vélido,

‘correspondiéndole al Juez — en. este caso Arbitro- la labor de verificar, previo a cualquier

pronunciamienta de- fondo, la concurrencia de todas las solemnidades y eleméntos
esericiales gue se exigen para la tipologia contractual estudiada. Si de ese anilisis previo

se decanta que el contrakto es nulo, ineficaz o inexistente, no sera necesario abordar las

peticiones resoluterias, sin que ello degenere en un fallo incongruente.

Al respecto, .la Corte Suprema de Justicia, .en sentencia de 13 de agosto de 2003,
expediente No. C-7010, indico que; ' '

“Es claro que para estudiar lo relacionado con el cum,uh'mien'to 0 incr)mplimiento'

de un negocio jun’dfcb de caracter bilateral, el juez tiené qgue examinar su validez,
bien porque lo haga a 'propésito_ de una pretension de nulidad propuesta por una
de las partes, o éuténomamente,'porque la fég_ica Juridica fnﬁpohe_'cc‘)mo previo
dicho examen, especificamente cuando se esta frente a irrégu_farr’dades :

-5 A manera de ejemplo véase la Corte Suprema’ de Justicia, ¢on panencia del Dr. Jgsé Fernando.

Ramirez Gdmez, Radicade: 5020, donde se dijo: “El buen suceso de fa accidn instaurada, gue como
bien se sabe, surge come efecto inmediato ‘del cumplimiento de la condicién resolutoria que
comporta todo contrate bilateral, al tenor del art. 1546 del C. Civil, estd supeditado a la
concurrencia de las siguientes condiciones esenciales: a) La existencia de un ‘contrato bilateral -

walido; h) El incumplimiento total o parcial de las obligaciones que éste impone al demandado,

porque en tal incumplimiento estriba la condicién resolutoria tacita ¢) Que el demandante haya-
satisfecho o haya estado presto a atender las prestaciones a su cargo, en la forma y tiempo

- debidos.”
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g_enerahtes de nulidad abs_c)iuta,. que bien puede ser declarada de oficio en los
términos de-la fey 50 de 1936, articulo 20,

Por demas, no tendria ningln sentido echar de menos fa valoraciéh‘de la efectividad del
‘contrato por el simple hecho de que no hubo peticion .de parte en ese sentido, a
sabiéndas de gue mal podria el Tribunal declarar derechos o indemnizaciones temando

como causa un negocio juridico que eventualmente nd esta llamado 'a producir efectos.

2.2. EL INCUMPLIMIENTO,RESOLUTORIO DEBE SER GRAVE
Como se ha indicado anteriorrhente, la .fe'sélucién contractual exige que el demandando
haya faltado total o parcialmente ala gjecucion de sus obligaciones. Sin embargo, esa
desatencion debe recaer sbbre obligaciohes esenciales o fundamentales. que afecten

gravemente Ios fines del contrate.
- A .

La regla general es que: los. contratos estan para cumplirse y, por tal razén _siemp’re' debe
optarse por su preservacion, Excepcicnalmente y sélo cuando anfe la magnitu'd del’
incumplimiento desépa'_rezcan los' mévites que llevaron a la celebracion del negocio, es
que podria solicitarse su terminacidn judicial. En este sentido, el incurhplimiento leve,
lato, accesoric o superfluo, podria dar higar a Ia reclamacién de perjwuos a cargo del

incumplido, peroe no a'la ruptura contractual

" Sobre este punto, la Corte Suprema de Justicia, en Sentencia de 18 de diciembre de
2009, radicado 1996-09616-0%1, hizo una detallada explicacion. del incumplimiento

' resoluterio:

“Es. decir, es bien sabido que la expresion incumnplimiento tiene un significaco
técnico preciso en derecho, en cuanto que con ella se hace referencia a . la
desatencion po'r parte del deudor de sus deberes de prestacién, gue biene como
consecuencia la insatisfaccion 'de'l _interés. del acreedor; se alude, igualmente,
_incluse a nivel legal, a dJ'\)ersas formas de incumplifnfento, _ya sea total y

® Sobre este tema, véase también la Sentencia Corte Suprema de Justicia en Sentencia de 27 de -
enero de 1981, Sala de Casacién Civil con ponencia del magistrade Dr. Humberto Murcia Ballén,
Gaceta Judicial. Tomo CLXVI. Niomero 2407. Pdgina 309. Asi mismo, no sobra advertir, que el
Consejo de Estado, en la Sentencia de 28 de febrero de 2013, Radicado: 20001-23-31-000-1996-
02988-01(24131), Seccion Tercera, con ponencia del Magistrado Dr. Danilp Rojas Betancourth,
también expresd que “Por imperativo legal tiene que el juez comenzar su juicio en forno a la
validez o invalidez del contrato que se busca resolver y que el demandante cita como fuente de las
obligaciones gue aiega como mcump!rdas por el demandado.” '
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deﬁnib‘vo,-cumpﬁmiento defectuoso, cumplimiento parcial o refardo (arts. 1613 y
1614 del C.C.). Sin embargo no toda separacion por parte del deudor respecto del
“orograma . obligacional” - previamente . establecide, = . permite pon'er en
funcionamiente los mecanismos encaminados a extinguir la relacion -que une af
obligado con el acreedor —particularmente la resolucion cdritfactuah, toda vez

que, en ciertas ocasiones, retrasos en ef cumplimiento o cumplimientos parciales,

que en principio podrian dar lugar a la resofucidn contractual, no se consideran de

entidad suficiente como para justificar tan radical determinacion, en cuanto se

podrian producir con elfo situaciones inequitativas, facilitar ejercicios abusivos o i

contrarios a la buena fe de la sefialada facultad resolutoria, ademas de afectarse

:el principio de conservacion del contrato”. .

En' idéntico sentido, la doctrina nacional ha expresado que “*{eln es_tie orden de ideas, se
ob’sérya gue el derecho comparado, la doctrina y fa jurisprudencia reclaman la gravedad
del incumplimiento para que se pueda resolver o terminar el contrato. La gravedad no
existe respecto def incumplimiento de cl3usulas secundarias e incluso effa -se agrega- se
debe exigir respecto del’ incumplimiento de las prestaciones fundamentales o

u?

No existe una férmula especifica para calificar la gravedad del incumplimiento, en cada
caso particular se debera analizar el impacto que'é'ste haya tenido sobre la economia del '
contrato, la afectacion generada al interés del contratante cumplido vy la naturaleza de las
obligaciones desatendidas. Si de la sumatoria de estos criterios emerge un dafio
sustancial vy concreto sobre las expectatwas del negocio, a tal punto que se- hace
imposible la s'atisfaf:cién de los objetivos gue llevaron a contratar, el incumplimiento
podria ser de aquellés que habilitan la resolucién contractual, en caso contrarig, se
estaria simple y llanamente ante una infraccién convencional que séid daria lugar a la

indemnizacion de perjuicios. -

Vistas asi las cosas, para la prosperidad. de |a resolucién del contrato se debe acreditar
incumplimiento - “calificado” o “especial” que debe recaer sobre prestaciones
principales o esenciales, segln la categoria del acuerdo celebrade, y debe ser “de

importancia” o “sustancial”, esto es, que frustre por completo el desenlace contractual.

7 Rengifo Garcia, Ernesto “La términacién y la resolucion unilateral dei contrato”. Ar‘t:culo dlspomble
en internet, http //www_garridorengifo.com
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- 2.3. LA INOCENCIA DEL DEMANDANTE.

Sélo a parte que ha cumplido o se ha allanado a cumplir tiene 1egitimid.ad para incoar la
accién resolutoria. Al respecto, el articulo 1609 del Cédige Civil prevé que ninguno de los
contratantes esté en mora de cumplir, .mientras el otro no haya cumplido lo suyo 0 se
haya a[lanado'é cumplir, normativa de la que se .deduce, comd es logico, gue una parte
no puede beneficiarse de las sanciones legales por |ncumphm|ento si no hizo lo proplo

con los deberes que estaban en su carnpo de responsabilidad.

La fidelidad, rectitud y acatamiento de las. obligaciones previas o simultdneas del contrétb :
confieren al actor la iegitimidad' suficiente para pretender la extincién del contrato cormo
consecuencia de la insatisfaccién recibida del demandado, pero si ¢ste, en ef marco del
defecho de defensa que la ley le confiere, logra acreditar que el demandante también fue
deficiente en su proceder y que falté a sus COMpPromisos contractuales, daria lugar a la
“excepcidn de contrato no cumplide”, que el Juez inclusive deberia dectarar de oficio®, la

cual enervaria por completo las pretenssones resolutivas.

No en vano, la Corte Suprema de Justicia, en Sentenma de 24 de febrero de 2014
radicada SC8045-2014, concluyd que

“El comportamiento indebido de uno de los convencionistas, reclama del otro
contratante para Iegitimar}o en .su accion en la esfera del 1546 una conducta leal
con la que.hegocfalmente se comprometio; de fal manera que si quien demanda
Iqualmente abandona el programa contractual, por esa sola razén carece de la

accidén resofutoria, prevista en ese préCepto. "

Teniendo en cuenta los anteriores criterios, el Tribunal pasard a abordar si se dan los
presupuestos de viabilidad y si las prétensiones de |as Partes estan llamadas a prosperar.

3. 'ANA_LISIS DE VALIDEZ DEL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA

~ EI conflicto agui suscitado tiene su origen en el Contrato de Promesa de Compraventa
que fue celebrado entre las Partes el 26 de diciembre de 2016, por cuyo objeto la

Convocante se obligaba a transferir a titulo de venta real y efectiva a favor de ‘los

8 Articulo 282 del C.G.P: “En cua]quier tipo de proceso, cuando el juez halle probados los hechios
que conshtuyen una excepmon deberd reconocerla oficiosamente en la sentencia, salvo las de
prescripcidn, compensacion y nulidad relatlva, que deberan alegarse en la contestacmn de la
demanda, (...}” .

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho :
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-Convocados, quien a su’vez se obligaban a adquirir al mismo titulo, el derecho de

dominio de unos inmuebles de propi'edad de-la primera®,

De entrada, el Tribunal advierte que segln las pruebas obrantes en el expediente dicho

Contrato no es_té incurso.en ninguna causal de invalid'ez, ineficacla o Inexistencia. En
primer lugar, es claro gle concurren todos los- presupuestos de _validez de los actos -
juridicosm, pues fue suscrito por pe'rsonaé capaces para ello'!; no se ha .proba'do o
alegado ningdn vicio del consentimie'nto”;'y su objeto y causa son licitas, por cuanto
versa sobre obligaci'on'es y bienes cuya estipulacién y negociacion no estan prohibidas por -

las leyes imperativas.

Por otro lado, -tarﬁpoco encuentra el Tribunal - que las Partes hayan ofnitidd el -
cumplimiento de las solemnidades legales, dado que la tipologia contractual escogida na.
exigia una formalidad especifica. En efecto, por la naturaleza de comercnante que ostenta’
la sociedad Malachy S.A, 813 todos los actos 'y contratos. que ella ejecuta, mdependlente
de la naturaleza de su contraparte, se rlggn .por el Cédigo de Ccmer_mo, segln ia

extensidn normativa que esa misma coedificacion hace en su articulo 22, bajo el siguiente

‘tenor: “[s)i ef acto fuere mercantif para una de las partes se regrra por las dfsposrcmnes

de ia ley comercial”.

Desde esta perspectiva, es preciso mencionar que en el émbito mercantil ho existe una

formalidad o solemnidad especifica para: perfécc'ionar o celebrar el contrato de promesa

de.compraventa - como si-ocurre en el ambito civil- , razédn por-la cual bastara el simple

? No estd en discusién Ia identificacion de los inmuebles, razén por la cual el Trlbunal no
profundizard en ellos.

10 Articuto 1502 del Cédigo Civil: Para gue una persona se ubhgue a otra por: un acto o declaracién
de voluntad, es necesario: .

10.) que sea legalmente capaz.

20.) que consienta en dicho acto o declaraciéon y su consentlmlento no adolezca de-vicio.

30.) que recaiga sobre un objeto licito. - .

40.) que tenga una causa licita. :

La capacidad legal de una persona consiste en poderse obligar | por si misma, sin el mlnlsterao ola
autorizacion de otra.

12 gagiin el Certlf'cado de Existencia y Representacion Legal de Malachy 5.A.5 (fls 15-16), el
Representante legal no tiene limites para contratar. Por su parte, los Convocados, son personas
naturales. cuya capacidad se presume (articulo 1053 del C.C.) y.dicha presuncmn no fue
desvirtuada:

12 pe cualquier manera, ta nulidad por vicios dei consentlmlento sblo se anallza a peticion de parte,
al tenor del articulo 282 del C.G.P, en concordancia con el aiticulo 1741 del Cadigo Civil,

12 Segin el articulo 3 de la Ley 1258’ de 2008; las Sociedades por Accignes Simplificadas, como
Malachy, siempre seran .de naturaleza comercial, |ndepend|entemente de las actividades de su
objeto. .
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consenso de las paites respecto de los elementos esenciales para quedar juridicamente

ligadas. Como bien lo tiene sentado la_jurisprudenéia, “[e)! articufo 861 [del Cédigo de

Comercio], por su lada, norma posterior y especial con respecto al contrato de promesa,
no erigié la formalidad de fa escritura como _requiﬁito ad substantiam actus de fa promesa

de celebrar un negocio, porque luego de sefialar su efecto obligacional declarando que

-este contrato "producird obligacién de hacer”, se limitd a establecer que el “contrato

prometfdo se someters a las reglas y formalidades del caso”.™

En virtud de esa iibertad de formas para encausar su autonomia privada, las Partes de -
este caso optaron por el documento escrito, debidamente suscrito y autenticado, como
prueba irrefutable de la aceptacidn reciproca de las estipulacioﬁes alli vertidas,I hecho que
ratifica, al menos,'prfma facie, que el Contrato de Promesa de Compraventa del 26 de
diciembre de 2016, no puede ser invalidado o desconocido so pretexto del

incumplimiento de solemnidades especiales.

Ahora bien, no puede pasar por alto el Tribunal gue e el éxpediente_obr‘an dos
ejemplares diferentes del Contrato dé Promesa de Compraventa. Con la demanda inicial,
Malachy S.A.S aportd un ejemplar del Contrato- (fls. 17 a 22) que tiene -'c_omd_ rasgo
particﬁlar que-salta de la Clausula Quinta a Ié‘ Clausuta Décimalsi_n una justificacion
aparente. Por su p@rte, Ids_Convocados al contestar la demanda aportaron un ejemplar
{fls; 100 a 106) en el que si aparecen |as Cldusulas Seis a Nueve qué en el otro se echan
de menos. No obstante, el Tribunal entiende que esa discordancia no afecta fa validez o

existencia del Contrato, pues, dada Ié similitud de contenido y presentacion’ de. ambos

- textos contractuales, es dable concluir que simple y Hanamente al ejemplar aportado por

Malachy se le extravi¢, seguramente por un error humano e involuntario, uno de sus
folios, situacién que no repercité en la valoracién y resolucion del conflicto agui

suscitado. ’ ,

Por Gltimo, mas alid de la informalidad que rige el contrato de promesa en materia -
mercantil, o cierto es que ese acuerdo preparatorio debe cumplir con todas las reglas
generales que los.numerales 2,3 y 4 de la lLey 153 de 1887 fijan para esa modalidad

4 Corte Suprema de Justicia. Sentencia de 12 de septiembre de 2000, Magistrado Ponente: José
Fernando Ramirez. Expediente: C-5397. Scbre este misme tema, véase: Laudo Arbitral def caso
Corveica vs C1 Materias Primas y Negocios. 17 de mayo de 2016. Tribunal de Arbitramento de la.
Camara de Comercio de Bogota, Arbitros: Drs. Carlos Bernardo Carreno Rodriguez, Pedre Antonio
Lamprea Rodriguez v Rafael Francisco Navarro. .
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'contractu_a!ls, es decir, gue el contrato a que la prbmesa se refiere no-sea de aquellos
que Iaslleyes declaran ineficaces por"no concurrir los requisitos que establece el articulo

1502 del Cadigo Civi!; que la prémesa contenga un plazo o condicién qi.:e fije la época en

que ha de celebrarse el contrato ¥ gue se determine de tal suerte el contrato, que para-
perféccionarlo solo falte la tradicién de la cosa o las formalidades legales. -

Para el Tribunal no cabe duda que los tres requisitos antes mencionados se configu.ran en
el Contrato de Promesa_objeto de este debate. De un lado, en dicho acuerdo estan
vertidos todes los presupuestos de validez que. exige el articufo 1502 del Codigo Civil,

como se comprobd anteriormenté.

Respecto de Ia existencia de un plazo o condicién en que ha de celeb_rar.se el contrato
prométido, tas Partes optaron. por un modelo ‘complejo, sujéto a una condiciér_i
déterminada, que, de cualquier manera, satisface esta exigent:_ia legal. En efecto, en la
Clausula Qﬁinta del Contrato pacto que “la escritura pdbﬁca de compraventa objeto dé la
preéente promesa serd firmada por las partes ef dia uno (1) de Marzo del afio dos mil
diecisiete (2017) a las diez de la mafiana (10:00AM) en la Notaria Once (11) (.) vy a
rengtén seguido acordaron que “[clomo condicidn previa se debe tener el documerito de
autorizacién del desembolso firmado por ef PROMITENTE VENDEDOR, ef PROMITENTE
COMPRADOR y la entidad bancaria”. -

Aparece que dicha. promesa contiene un plazo que, inicialmente, se subording a la -
Il.egada de una fecha y hora cierta en la que se debia firmar la escritura pUblica, pero en
la misma disposicion, las Partes sometieron la flegada del plazo y el surgimiento dela
“obligacion de hacer, a la contingencia de obtenerse una_autorizacién_de desembolso de
un crédito firmada por los contratantes y un tercero, en este caso la-entidad bancaria que
_ otorgaria la financiacion a. los Promitentes Compradores. Es decir, la firma de la escritura
ptiblica se realizaria el dia 1 de marzo de 2017, previa verificacién de un -hecho futuro e
incierto, c,onsisten-te en la obtencion de un documento rubricado por fres sujetos

diferentes.

- 15 Corte Suprema de Justicia. Sentencia 'de 12 de septiembre de 2000. ‘Magistrado Penente: José
Fernando Ramirez. Expediente: C-5397: “Haciendo a un lade momentdaneamente ef problema de la-
forma de celebrar el contrato de promesa mercantil, debe defarse por averiguado que donde sf no
exisfe desarmonia conceptual, incluyendo por supuesto la doctrina de la -Corporacion, es en
sostener que dichc contrato debe reunir, como es obvio, los requisitos esenciales para su
existencia y que por principio general resefian los ordinales 20, 32 y 4°¢ del articulo 89-de la Ley
153 de 1887". ' '
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-No comporta reparo alguno la decisién de los contratantes de establecer una condicisn

que ha debido verificarse antes del 1 de r_narzd de 2017 como punte fulminante para la
suscripcion de la escritura puoblica de corhpraventa, por cuanto esa estipulacion, si bien :
no fue redactada con la mejor-técnica, ofrece absoluta cert.eza sobre & momernto en cjue
habria de verificarse si Eas Partes -estarian obllgadas ono a celebrar el contrato que se

habia prometido. .

Y finaimente, la Promesa de Corhpraventa determina claramente la compraventa que

‘habria de celebrarse, ya gue individualizaba -plenamente & Iugar, la fecha y el ob]eto de

la escrltura pblica que iba a suscribirse.

A partir de lo expuesto concluye el Tribunal que el negocio juridii:o que las Partes

- reciprocamente invocan como incumplido es valido y susceptible de resolucidn

contractual si concurren fos demds elementos, para lo cual se. pasard a abordar las

alegaciones formuladas en la demanda iricial y en la de reconvencién.

a. EL INCUMPLIMIENTO ENDILGADO Y LA CONDUCTA DE LAS. PARTES EN EL

DESARROLLO CONTRACTUAL

‘La Parte Convocante sostiene que los Promitentes Compradores incumplieron las

obligaciones establecidas en los literales b) y c) de la Clausula Teicera y la condicion

'ﬁactada en la Clausula Quinta, toda vez qué para el 1 de marzo de 2017, fecha en -la'que

supuestamente  debia suscribirse la escritura publica; no contaban con un cheque de'_
gerencia por valor de DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO MILL_ONES {COL$265.000.000)
proveniente de la .cuenta de pensién voluntario de Protecc.ién' S.A a nombre de JQAN
DAVID BARRERA, ni tenia aprobado, un crédito por Bancolombia por QUINIENTOS
CUARENTA MILLQNES {C0L$540.000.000) y mucho menos contaba con el documento de

‘autorizacion de desembolse.

"A su turno, los Convocados manifestaron gque el verdadero incumplimiento recaia en.

Malachy S.A.S, quien no acudié a la- Notana Once de Medellin el dia 17 de marzo de.
2017, como se establecia el inminente Otr05| que las Partes habian nego<:|ado y acordado

_através de diferentes correos % conversaciones privadas
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Para resolver este conflicto y poder determinar la responsabilidad de cada una de las
Partes, el Tribunal encuentra pertinente realizar un recuento de [a ejecucién contractual y

de los diferentes inconvenientes que se presentaron durante su ejecucion:

Tal y como ya quedd acreditado, el Contrato de Promesa de C_omp'raventa se celebré el

" 26 de diciembre de 2016 y su finalidad era que el mismo se agotara con la suscripcion de

la correspondiente escritura piblica el dia 1 de marzo de 2017. En 'bt's'squeda de esa
finalidad, los Promitentes Compradores alcanzaron a realizar algunos de los pagos que se
habian aéordado e, inclusive' en 'aras de facilitar -el desenvolvimiento de los trémites'
notariales, asumieron dlrectamente el pago de unos impuestos que en prmc:plo le

correspondian a Malachy S.A.S, como se pasara a explicar:

Segun el iiteral a)'de la Clausula Tercera, los Promitentes Compradores debian pagar “a
mas tardar cuatro dias habiles después de que se cumplan las siguientes tres
condiciones: (i) se firme la promesa de compraventa, (i) se realice el avalio comercial

del inmueble por parte de la entidad Bancaria y (iif) se emita la carta de aprobacion def

crédito hipofecario, se entregara fa suma de SETENTA Y CINCO MILLONES DE PES0S
COLOMBIANQS ($75.000.000), medfante cheque de gerenc:a con fondos provenientes de
la cuenta de cesantias de Proteccion S.A., identificada con el numero 5486155 a nombre
de JUAN DAVID BARRERA RUIZ con C.C. 80136488". Aunque en el expediente no hay
pr'ue.ba fehaciente de que se hubiere reélizad’o el avaliio comercial del inmueble y que se
hubiere aprobado el crédito hipotecario, la actitud 'desplegada por los contratantes da a
eritender que esas condiciones si se dieron, pues el dia 11 de enero dé 2017 Malachy
recibio de manos de los Prornitenl.:es.Compradores un'cheque por la suma de SETENTA Y
CINCO MILLONES DE PESOS (COL$75.000.000)

De dicho pago dan cuenta diferentes medio de prueba allegados al expediente:

A; En el hecho cuarte de la demanda de réconvencion (f. 135}, los Promitentes
Compradores manifestaron que eh virtud del Contrato de Promesa hicieron tres pagos
por OCHENTA Y SIETE MILLONES CIENTO CINCUENTA Y TRES  MIL SEISCIENTOS

" VEINTIDOS PESOS (COL$87.153.622) de la siguiente manera: (i) SEIS MILLONES DE
PESOS (COL$6.000.000) mediante transferencia bancaria, realizada el 28 de
diciembre de 2016, (ii) SETENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (COL$75.000.000)
mediante cheque de gerenéia, entregado el 11 de enero de 2017 vy (iii) SEIS
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MILLONES CIENTO CINCUENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS VEINTIDOS PESOS
" (COL$6. 153 622), correspondiente al pago del"impuesto predial.

* Al descorrer el correspondiente traslado, la Parte Convocante manifesté
expresamente que respecto de los p'agos alli enunciados era “cierto lo afirmado” (fl.
193).

be esta manera, con las atestaciones qué tas partes hicieron en sus escritos, que al.
" tenor del articulo 193 del C.G.P' tienen caracter de confesioén, se concluye que el
pago inicial del Contrato, acordado en SETENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
(COL$7S 000.000), fue recibido a satisfaccién por el Promitente Vendedor, quedando
pendiente (inicamente el valor de las cuotas establecidas en los literales b) y c) de la
Clausula Tercera que debfan, hacerse previa firma de la escritura puablica de

compraventa

B. De igual manera y sélo para redundar en argui’nentds, el téstigo.EmiIio Martin Uribe,
qulen ‘estuvo fiderando todo el proceso de negociacidén a peticién de Malachy 7

también confirmo la realizacién' de los pagos indicados anteriormente:

“PREGUNTADO: Por favor indiquele af Tribunal cya’nto dinero y por qué conceptos les
fue entregadeo por parte del sefior JUAN DAVID BARRERA .y su esposa, por concepto
de ese negocio contenido en la promesa. CONTESTé: Puedo equivocarme en los
numeros, pero Ccreo qt_)e eran 81 millones de pesos en arras conﬁrm_a_toﬁas de
entrega PREGUNTADQ: . Le . reformulo .!a pregurita' écua’ntb recuerdé que le
entregaron en dinero? CONTESTO En dinero en efect:vo, cero. PREGUNTADO: No
estoy preguntando en éfectivo. CONTESTO: Ah, 80 u 81 miliones de pesos.
PREGUNTADO: (Usted recuerda cudl- era el valor de las arras que estaban
establecidas en el contrato? CONTESTO: 75 millones de pesos creo que era.

16 Articulo 193 del C.G.P:.La confesién por apoderado judicial valdrd cuando para hacerla haya
recibido autorizacion. de su poderdante, fa cual se entiende otorgada para la demanda y las
excepciones, las correspondientes contestaciones, fa audiencia inicial y la audiencia del proceso -
verbal sumario. Cualquier estlpulamon en contrario se tendra por no escrita.

17 Sobre las facultades del sefior Emilio Uribe para comprometer a Malachy S.A. S da cuenta la
. confesién que hizo ia Representante Legal en el interrogatorio de Parte: PREGUNTADA: Cudl es
la vinculacion del seéfior EMILIO con I3 socledad MALACHY S.A.S., en virtud de la cual &l adelantd
todas las negociaciones tendientes a la venla def apartamento ob}eto del contrato de promesa de
compraventa? CONTESTO: Ef estaba actuando por solicitud mia en términos de un waje perc no
estaba vinculado a la sociedad. (Fl. 374}
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"PREGUNTADO éUsted recuerda si adicional a eso le hicieron pagos? Si aparte de las
arras el sefior JUAN DAVID BARRERA .fe pagé la suma de seis millones de pesos.
CONT_ESTO, Si, ahi suman 81. PREGUNTADQ: ¢Y usted recuerda si el sefior JUAN

. DAVID BARRERA pagé el impuesto predial del J'nm'uebfe'-para efectos de ejecutar la
promesa? CONTESTO: Si lo pagd.™*® . .

' Cd'h los anteriores elementos de prueba, ademds de confirmarse el pago de la cuota
inicial del Contrato,.también se acredita que las condiciones previas para la causacién de
esa obliga.cién, esto es, haber realizado un avalilo sobre el inmueble y haber obtenido los
Promitentes Compradores la aprobacion de un cré_dito 'hipotec_ario, se cumplieron a .
cabalidad, en la medida en que no otra habria podido ser la razoén poé la que se efectud-a
plena satisfaccion la entrega ‘de un chéque de gerencia por cuantia de SETENTA Y CINCO
MILLONES DE PESOS. Dicho en otras palabras: si el surgimiento de Ja obligacién de pago
de la suma descrita -en el literal a) de la Clausula Tercera estaba condicicnada a la
verificacién previa-de unas exfgéncias, al Tribunal s6lo e resta concluir gue, en vista de '

' que ambas Partes 'aceptaro‘n la realizacién de ese pago, fue ‘porgue estuvieron de

acuerdo en ¢l cumplimiento de los requisitos pravios fijados én el Contrato para ello.

Ba;o Ios antenores Ilneamlentos, deberd tenerse por probado que “a los Pfomitentes
Compradores si les habian aceptado’ el credtto hlpotecarlo con el ‘que pretendian
solventar la cuota fijada en el literal c} de la Cldusula Tercera y que de esa situacién
estaba enterada la Promitente Vendedora, aspecto que, por respeto al mandato general

de buena fe,.no puede desconocer en sede Judu:lal

Al respecto, no puede pasarse por alto que Ios contratantes estan sometidos, segdn el
arl:lculo 1603 del Cddigo C|V|l no sole a lo estnctamente convenldo, "sino a todas las
‘c0sas que emanan precisamente de la naturaleza de la obffgacron o que por ley

pertenecen a ella.”, disposicion que se rapite y adecua al amblto comeraai bajo el '
mandato del articulo 871 del Cédigo de ‘Comercio que senala que “[l]os contratos
deberdn celebrarse y efecutarse de buena fe y, en consecuencra, obligaran no sclo a lo
pactado expresamente en ellos, sino a todo lo que cofresponda a la hatur_afeza de los
mismos, segun la ley, la costumbre o la —equidad natural.,” La presencia de ese deber
genérico de “obrar de buena fe” sirve de regla a las actuaciones particulares, como

* véase fls. 392 y383.

VIGILADO _ Ministerio de Justicia y del Derecho - -~
' P37




LAUDO ARBITRAL ' ' S
"MALACHY S$.A.5. GONTRA MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ YJUAN DAVID BARRERA RUIZ. Mede. . julig-18:de

limitante de cualquier atribucién derivada del mismo arreglo de voluntades, ¥ permite, a
su vez, evitar el abuso del derecho y proteger los actos - proplos confo componente'
fundamental de la seguridad Jundlca

Sobre los actos propios,.reza el antiquisimo aforlsmo que a nadie le es I:mto ir en contra
de su conducta previa (venire contra factum proprium, non valet) y mucho menos
atentar contra fa Iegl_ttma-co_nﬁanza que se hubiere despertado en la contraparte a traves
de la ejecui:.ién de actos de relevancia contractual. No es licito, entonces, que la Parte
. Convocante se hubiéra dado validamente por enterada de Ié aceptacion de un crédito
hipotecario a favor de los Promitentes Compradores al haber recibido a satisfaccién el
pago que dependia de esa condicién, y que luego incurra en una conducta abiertamente
contradictoria alegando gue no estébé enterada de la existencia ese rhismo c'orr'ipromiso
’financiéro, ;:uand'o con su comportamiento -previo, - debidamenté acr'editado,. creé la
" apariencia legal-de haber conocido de la aceptacién de -ese crédito hipotecario que los
Promitentes Corﬁprado_res habian adquirido en pro de la ejecucién contractual, para luego
‘ignorarlo al presentar la demanda.

Por otro lado, aunque el Tribunal pasara por alto'_el comportamiénto de los Partes y su

" incidencia. contractual, en el expediente existen otras pruebas que dan cuenta de gue la

Promitente Compradora estaba enterada del crédito hlpotecarlo que habia sido concedido
a Juan David Barrera RUIZ

‘Precisamente, algunas funcionarias de PADS INMOBILIARIA, la entidad que sirvio de
intermediaria en la formacion y desarrollo del Contrato, fueran contundentes al aseverar
que si hubo un crédito hipotecario debidamente otorgado y notificado a la Parte

Convocante

A. La sefiora Mariana Ochoa Ramirez, quien para la época de los hechos se

desempefiaba como gerente de la inmobiliaria, manifesto lo siguiente:

“PREGUNTADA: Le pregunto, ésabe usled si para. ese primero de marzo 'o el
término entre el 27 de ‘febrer_o v el primero de marzo del 2017, el _-éomprador ya
tenia aprobado ef crédito hipbter:an'o? CONTESTO: Si sefior, ya lo tenia aprobado.
PREGUNTADA: <Informaron ustédes, como intermediarios de‘la_ negociacion, de
que el crédifc hipotecario estaba aprobado a los vendedores? CONTESTO: Pues
digamos cfue ese fue un tema que se hablé desde-el brf'ncfpio de la negociacién. O
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sea, en esos tres dias no recuerdo si se les voivié a informar, pero sf tengo
claridad de que desde el principio incluso de la negociacidn del precio-ya la parte

compradora habia Informade que tenia ef 'crédito aprobado™?,

B. Por su-parte,'Ea sefiora Natalia Andrea Ossa Ramirez, también de la inmobiliaria
PADS, dijo: o

“Usted ha informado de que tuvo conocimiente de que el comprador, previo a la
fecha de la firma de la escritura, fe fue aprobadof el crédito hipotecario.
CONTESTO: Si. PREGUNTADA: Sirvase decir, si lo recuerda, en qué fecha tuvo
usted conocimiento de esa aprobacién y cudl fue la entidad. CONTESTO: No
recuerdo fa fecha, y 'si mal no estoy fue Bancolombia. PREGUNTADA: éUstedes
comg fntermed;’arfds, cémo se dieron cuenta de esa aprobacién?. iSe las
notificaron formalmente o vérbé_l? CONTESTO: El banco lo notifics. Como la

aprobacion tuvo tantos digamos hoyos negros por el tema de unos documentos

qué respaldaban la sociedad MALACHY S.A.S., yo tuve relacion directa con fa .
persona' gue estaba haciendo, la abogada ext_erné gue eétaba haciendo el éstudfo

de titulos y ella me notificé-a mi que el crédito habia sido aprobado”™

Con estas pruebas,-se advierte gue para el 11 de enero de --2017 ya-se habia adelantado
buena parte de las gestiones necesarias para conseguir ef cumplimiento del Contrat6 ya
que, de un lado, se habia paé;a'_do la cuota inicial de SETENTA Y CINCO MILLONES DE
PESQS (COL$75.000.000) méas unas sumas adicionales, y del otro, se habia -obtenido la-
épmbacic’m de un crédito hipotecario, elemento que censtituida’ uno de.los puntos
‘cardinales para posibilitar la satisfatcién_ de |a totalidad del precio pactado, hecho que, se
~ insiste, era del conocimiento de la P.romiténté Vendedora. . '
" No obstante lo anterior, con las pruebas obrantes también se evidencia que ba‘ra
mediados de febrero de 2017, cuando se se avecinaba la fecha acordada para la’
suscripcidn de la escritura publica, las Partes no habian logrado dar cumplimiento a la
condicion estipulada en la Clausula - Quinta del Contrato, coﬁsistente en “tener el
documente de autorizacion del desembolso firmado por el PROMITENTE. VENDEDOR, el
PROMITENTE COMPRADOR y la entidad bancaria”. A pesar de que el crédito estaba

¥ véase FI.382
0 yéase Fl. 389
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aprobado y los contratantes estaban al tanto de esa situacic’m,-no_ aparece prueba de que’
estos hubieren adelantado las gestiones pertinentes para conseguir la suscripcién de ese
documento denominado “autorizacidn de desembolso” que, por voluntad de las pruébas,
constituia un requisito sine qua non para cumplir con la ob]igé'ciéh principal de suscribir la

escritura publica.-

De los testimonios y de los interrog_atori_os de parte, pﬁede el Tribunal deducir que no fue
posible obtener “/a autorizacién de. Hesemb'olso"' por parte del Banco ctorgante del
crédito, por cuanto los tiempos que tenja esa entidad financiera para firmar los
documentos pertinentes de 'su gestién, no coincidian con los términos sefialados en la
Prcim_esa de Compraventa, gspecialmenté porque, al parecer, hubo demoras o dilacién en
la entrega de unps documentos que estaban en poder de Maiachy S.A.S._.Sobre este

punto, se pronuncio el sefior Juan David Barrera de la siguiente manera:

“PREGUNTADO: Expliquele al Tribunal en qué consistieron fos problemas bara fa
_obtencion def crédito. CONTESTO: La carta de aprobacién del crédito es def|6 de
enero, la carta de aprobacién del 'b_anco fue entregada el 6 de enero, de manera -
que el crédito estaba aprobado, y el 22 de febrero escribe la abogada de
* Bancolombia, la doctora Susana Marfa Eépinosa, dr'ciendb que /a minuta de Ié
escritura estd lista y que podemos pasar a firmaria cuando le c'c_rnﬁrmer-nos. De
hecho le tnico que hacia falta era pagar, presentar dqs p_az' y salvos en la Notaria,
. por efemplo el paz y salvo de valorizacién, pago qué hicw‘.h':os nosotros siendo una
obligacion de la parte ven;dedor'a, v digamo's que hubo un'a, no sé si se podrr'a_
Hlamar demora porgue de.todas maneras estaba c}ent‘ro del término, la doctora
Susana dijo el Zé de febrero que-la escritura estaba fista y la primera fecha era
" para el primero de marzo, de mane_.'f’a. que estdbamos listos, pero si lo quieren ver
como que hubo una démora o un problema en la obtencién del crédito, cuando
-estaban haciendo el estudio de titulos soli‘cftaron la composicién accionaria -de
MALACHY, en donde estaba entiendo una parte Laura y otra parte otra sociedad, y
dentro de esa sociedad estaba el seﬁor. ‘Emilio (_Jribe,. y recuerdo que en una.
Convers'acié_n en su apartamento n0§ 3;']'0 gue no estaba tranquilo con la entrega
" de fa -compuosicion accionaria de esa soc}'edad, porgue le preccupaba _que-dadb due

el crédito de nuestra parte era con Bancoiombia'pudie'ran_ negar el crédito porgue
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él tiene una demanda con Bancolombia o la tenfa en curse en ese momento,

entonces le preccupaba eso™™*

En el mismoe sentido, la testigo Natalia Andrea Ossa Ramirez manifesté:

“Ese negocio tenia un crédito que era deJ parte de JUAN DAVID y su'esposa, ¥
JUAN DAVID empezé todo el 'proceso para'hacer el c;édito-, pero a la entrega de
los documentos hubo_mucha dilacidri por parte de EMILIO; dilacion tras dilacidn,

~ hubo problemas en la entrega de‘esos q‘ocumentos al crédito, hubo prob}'emas
para respaldar a /a sociedad MALACHY, nosotros al principio no sabiamos que ese
apartamento estaba a nombre de una sociedad, .él siempre mar;ifesté que ese
l . apartamento era de él, pero cuando fuimios ya a negociar, estaba MALACHY, que .
era representada legalinente por Ja LAURA MARTIN. Entonces eso hubo dilacién
tras dilacién por parte de él, que n_o' entregaba fos documentos, los entregaba
malos, los entregaba a destferﬁpo, y la abogada de él, la que estaba haciendo
cdmo el andlisis del crédito, me flamaba todo el tiempo preguntindome cémo se
podia respaldar esa sociedad y gue no habia ninguna forma de gque eso fuera
aprobado si no se sabla quién estaba detrds de la sociedad _MALACHY S5.A.5 para’
la entrega, para la aprobacidn del crédito. Finalmente después de entregar los

documentos en dos o tres bportum‘dades, el crédito fue aprobado y ya estabamos
"22

.muy cerca de la fecha de la firma de escrituras

De esas aseveraciones podria pensarse que, al menes en pﬂncipi'o, fue la.conducta de la
Prbfnitente Compradora la ﬁue ocasiond la frustracién del negocio prometido al no haber .
prestado la colaboraéiéri suficiente para la obtencién en tiempo del crédito hipotecario
gue estaba curso, a lo cual se suma que en el expediente no existe ninglin medio de
conviccién. que justifique o explique esas, dilaciones o retardos come_ti'dos'por Malachy
S.A.5. Sin embargo, ringlin juicio de 'reproche. puede hacérsele a la Promitente

Compradora por esos reparos ‘particulares, ni, puede eritrar el Tribunal a juzgar la
_incidencia o consecuencias de ese comportamiento, en la medida que ese tema no hace

parte de los extremos procesales sobre los que versa el litigio y porque, de cualguier

manera, las Partes, en ejercicio de su autonomia privada y de la capacidad que se les

#yéase Fls. 366 y 367
22 yéase Fi, 388
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reconoce para gestionar sus conflictos directamente, decidieron pasar' por alto esos

reparos y renegociar las condiciones fundamentales del Contrato de Promesa.

Sobre lo primero, es decir, los puntos sobre los que puede _pronunciarse el Tribunal,
basta con mencionar que en nuestro_ -ordenamiento juridice - los ‘Tribunales de
Arbitramento, como mecanismas excepcionales de solucidn de canflictes, no tienen una
competencia genérica o reglamentada, -como los jueces estatdles, sino que sdlo estan
facultados para fallar sobre los puntos sométidos por las partes en forma expresa a su
consideracion en la clausula compromisoria y por los preclsos limites que se fijén en las
pretensiones y excepciones, por tratarse de una justicia gue es eminentemente rogada.
Salvo los hechos que tonstituyan excepciones que requieran pronunciamiento oficioso®® o
los asuntos sobre los que legal y jurispridencialmente se deba proceder 'de igual
. manera?®, el laudo arbitral, como providencia equiparable 'a_ las senteéncias, debe guardar
consanancla con lo pedido y "[nlo bodré condenarse al demandado por cantidad superior
o por objeto distinto del pretendido ‘en la demanda ni por car:tsa diferente a la invocada

en esta",

‘Al revisar las demandas y las ekcepciones cruzadas, asi como el Auto No. 5 (fl. 262) por
el cual el Tribunal se declaro competente, se aprecia que ninguno de los pedimentos alli
esbozados estdn- dirigidos a obteher .un juicio de responsabilidad por la conducta
desplegada por Malachy S.A.S durante el proceso de obtencion del crédito hipotecario, ni
los hechos objeto de debate se . circunscriben a ese escenario, por lo que un
pronunciamiento sobre ese asunto resultaria novedoso’ vy decaeria en un fallo
incongruente sancionable con la nutidad. Como se ha explicado en varias opprtunidades
en este Laudo, la excepcional habilitacion jurisdiccional que aqui se ha conferide se limita
a determinar si procede o no la resolucién' contractual por los incumplimientos que las
partes reciprocamente se impufan y que, valga insistir, no tienen relacién con las

dificultadas presentadas durante la abtencién del crédito hipotecario,

Por otra parte, si fuera necesario -persistir en ese asunto, tampoco podria darse una
sentencia condenatoria sobre Malachy S.A.S por la posible falta diligencia en la entrega

de los documentos, por ser ese un asunto que las Partes decidieron pasar por alto en el

23 Artfculo 282 del CIG.P

4 por ejemplo, las restituciones mutuos que se.deben las partes en caso de nulidad del convenlo
que las ata. Véase: Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. Sentencia de 31 de julio de
2015. Magistrado Ponente: Jesds Vall de Rutén. Radicado: SC-10097-2015.

5 Articulo 281 del C.G.P o
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.proceso de ejecucién contractual y, en su lugar, entraron a renegoctar las condiciones
particu]ares de la Promesa para asi- intentar llevarla hasta e final. En efecto, es
consistente en todo el acervo probatorio gue ante la inminencia de Ié llegada de la fecha
maxima para elevar la escrltura de compraventa y ante la eventual imposibilidad de
cumplir todos los req|.||5|tos que soiemnemente se habian dlspuesto en el contrato
preparativo, las Partes, librey voluntariamente, decidieron desligarse de los términos
convencionales fijados e iniciaron una nhueva etapa de discusiones vy acercamientos para -
medificar los éxtremos temporales y materiales de la compraventa prometida.

Asi, por ejemplo, el sefior Juan David Barrera Ruiz, en su interrogatorio dé parte, confesd
que no asistid a la notarfa en la fecha _estipu!ada en el Contrato por cuanto entre las.
Partes se iniciaron negpciacionesl para haceér modificaciones tanto- a ta época de la

escrituracion como a la forma de pago:

“Expliquele al Tribunal en forma sencilla, sin mucho enredo, por qué no
-comparecié a la Netarfa 11 el pr.fmero de marzo de 2017 CONTESTO. Porgue
como consta en la declaracion juramentada que hicimos ante la Notaria 11 ¥ como
consta en los correos que se intercambiaron entre la inmobiliaria, la parte
vendedora y nosotros, habia un écuerdo de prorrogar’la _fécha para el 1 7 de
marzo, y se acordd que se jba a prorrogar la fecha y se prorrogaria hasta el 17
para hacer fa firma de las escrituras en ese dfa. PREGUNTADO: Sirvase explicarle
al Tribuhal en gqué consistieron las negociaciones, si las hubo, respécto a la
modificacion de la fecha par;a- fa escritura ptiblica, CONTESTO: Habia
negociaciones. en dos vias: la primera, naturalmente mover la fecha!def primero
de maréo al i7 _de nﬁarzo, t:ohm consta en los correos y fos m&ftfp!es ofrosies; v
en se_quhdo lugar se estaba modificando la Idivfsién de los pagos, de hecho como
estaba en la primera promesa' de compravehta, _fas arras y el primer pago se
habian fijado por setenta y cinco n;rm'ones de pesos, pago que se hizo pero
adfcioha!mente como consta en -un par de chat y en un par de prucbas que las
puedo mostrar, ei'seﬁor Emilio Uribe 'nosAsoh‘cffé un adelanto adicfo'nal.de seis
mif{ones de pesos el 28 de diciernbre, adelanto que se le hizo; por lo tanto ya

habia un pago adicional a lo que estaba pagado en la escritura”?®.

% yéase F1..366
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La testigo Mariana Ochoa Ramirez, __ratiﬁcé' que las negociaciones se iniciaron de mutuo
acuerdo el 27 de febrero de 2017 - antes del vencimiento del Contrato- ¥ que estaban
dirigid_as a modificar las condiciones de plazo y las modalidades de pago:

“se habiz estipulado el primero de marzo como fecha de firma de la escritura,
pero antes de que se flegara a esta fecha, el 27 de febrero, empezamos como a
discutir 1a firma de otrosi para modificar la fecha de firma de la escritura por
voluntad de las dos partes; habia tramites que estaban pendr'ente§ pof; hacerse
que no nos pefmitian llegar a ﬁrmér en esa fecha, entonces por voluntad de
~ ambas partes iniciamos como 'una cadena de correos discutiendo la firma de ese
otrosi. Digamos que,‘pudfmos avanzar con lo que querian acordar las paites;
iniciaimente era fecha de escrft‘ﬁracio’n, después se habld de modificar Ia fecha de-
entrega del inmueble, la forma de pago como para hacer unas precisiones sobre

de dénde iban a venir los recursos, cémo se iban a hacer esos pagos.”™’

Lo mismo dijo [a testigo Natalia Andrea Ossa Ramirez, quien en su calidad del eguipo

' intemerdiario, tuve acceso directo a esas negociaciones:

“Entonces nosotros comeo inmobifiaria propusimos firmar un otrosf, nosotros
hicimos el otrosi y se lo enviamos a ambas partes para que o revisaran, corriendo
la fecha de la firma de escr.'turas y ese otrosi tuvo aproxrmadamente, no estoy

segura, seis \a'ersmﬂ(—:'s"28

La Representante Legal de Maléhy S.A.S, ante ]as preguntas asertivas que le fueron

formuladas, también confesd que el procesc de negeciacion principio el 27 de febrero de
2017 vy que en virtud de ello se generaron varias discusiones sobre los términos de un

i

eventual otrosi;

“PREGUNTA # 14: Diga como es cierto si 0 no que mediante correo electrénico '
" def 27 de febrerc del afio 2017, la ﬁ.rma‘ inmobiliaria por usted contratada segtin
respuesta. anterior, y en correo en la que usted estd copiada, la firma PADS
Inmobiliaria, envié a Usfede_s los cambios para la fecha de firma de la escritura

¥ yéase Fl. 381

 véase Fl. 388
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publica vy entrega del apartamento, de conformidad ‘con un otrosi anexo remitido
por la misma firma inmaobiliaria, esto es, antes def primero de marzo del 2017. Se
lo pongo de presente, sefior Presidente, ahi estd el correo y se referencia a

laura.martinuribe@gmail.com, como correo’ electronico suyo. CONTESTO: Si.
PREGUNTA # 15: Gracias. Diga como es cierto 'sf o no q_ue_ed correo del 5 de
" marzo del afio 201 7, los prom;r'tentes compradores le manifestaron, por éonducto )
de jUAN BARRERA, af sefior EMILIO URIBE .que requerian de parte de &l fa
suscripcion del documento 'denominado “otrosi”, para efectos de reflejar el dia 17
. de marzo como fecha de firma de la escr.r'turfa. piblica. CONTESTO: éMe puede
repetir, por favor? '_PREGUNTADA: Se la repito: Diga como es cierto sf 0. no gue
““““ . con el éorreo gue le estoy poniendo de presente,-la fecha en la que anunciaba el
sefior BARRERA que requeria fa firma del otrosi era &l 17 de marzo, CONTESTO:
Estoy mirando ef correc. Lo siento, perdén, éme puede repetir la pregunta otra
vez? PREGUNTADA: Por favor diga si es o no cierte gque de conformidad con el
" correo-del 5 de marzo de 2017 que le éstoy ponierido de presente, el sefior JUAN
BARRERA nﬁam’festaba a su hermano, delegado o facuftado por usted para
colaborarle en la gestion del apartamento segu’r}r 'respuz_esta_s ‘anteriores, que
requeria de su colaboracion para efectos de suscribir la _escf:’tura publica et dia 17
de marzo. CONTESTG: Si."?° ' '

Queda clare gque la conducta negocial dé las Partes estuvo dirigida a solventar. cualQuier :
irregularidad que se’hubiere podido ocasionar'h‘asta el 27 de febrero de 2017, generando

o la legitima confianza y la apariencia de que las posibles vicisitudes no iban a producir
repercusiones contractuales vy que, por el contrario, conjuntaménte y de mutuo acuerd"o
se harian a la labor de conjurar, mediante un otrosi, los problemas que en un moemento
inicial impidieron finiquitar en buenas maneras las .r'elacién contractual. El ente_-ndimiehto
comin eré el de no retrotraer la efecti.vid,ad del contrato o -anigullario por las .
desavenencias que para ese momento- se habian generado y que podian llevar a que el
objete prometido no se cumpliera, para lo cual, se dieron a la tarea de pasar po'r alto
esas dificultades, sin hacer reparo 0o mencidn alguna de las consecuencias negativas que
se hubieren podido generar. -

'

# véase Fl. 376
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Por ende, no puede el Trlbunal Juzgar a nihguna de fas Partes por los errores u om:swnes
cometidos antes del 27 ‘de febrerc de 2017, fecha en la que iniciaron las tratatlvas de
correccion convencmnal, pues por el respeto a ia coherencia y al deber de fidelidad que
los contratarites sé deben, esos problemas se tornaron inanes y superfluos ante el mismo
comportamiento de -IasfPértes, guienes pudiendo haber hecho efectivas las acciones y
_sanciones legales ante el gventual fracaso del Contrato, decidieron pasarlos por alto sin
- hacer anotacién u observacién sobre las responsébjlidade_s y sus alcances. Realmente no
.seria justo, equitative;, ni leal, que las Partes hubieran dado a entender que los -
problemas contractuales gue afectaron el desarrolio del negocio no darian lugar a la
aniquilacién del convenio, para luego sorprender con una demanda que reviva, de
manera sorpfesi'va las repercusmnes de -esos inconvenientes gue en su momento se

vo[vneron inocuos por el des:gnlo comun de Ios contfatantes.

Aqui vuelye Y ‘cobra preponderancia la teoria de los actos propios y de la .coherencia :
contractual (veaire contra factum proprium, non valet) como limite preponderante de las
acciones de los agentes “gue, en otras circbnstancfas podrian ser ejercidos licitamente;
' en cambio, en las crrcunstanc;as concretas del caso, dichos derechos no pueden
ejercerse por ser contradictorias respecto de una anterior conducta, esto es fo que el
ordenamiento juridico no puede tolerar, porgue ef efercicio contradictorio del derecho se

traduce en una extralimitacién del propio derecho™.

Por 'I=o dicho, no hay razon para entrar a calificar el comportamiento que‘Maiach'y S.AS
tuvo durante. el proceso de obtencidn del crédito hipotecario, po'r ser un punto qué fﬂe
superado per la voluntad de los contratantes y por ser ajenc. a los extrenﬁos de la Litis.
Regla gue, éventu@ime-nté,' también beneficiaria a los 'Prcjmitenteé Compradores en, caso
de'que algunas . pretensiones ejercidas en su contra tomen como p'unto de partida
acontecimientos acaecidos antes del 27.de febrero de 2017.

Como (itimo punfo relevante del iter contractual, se tiene que las negaciaciones que las
'Partes iniciaron para mEentar darle contlnmdad al Contrato de’ Promesa terminaron el 21
de marzo de 2017 {ft. 326}, segln consta en correc enviado en esa misma data por.
Emilioc Uribe, persona que representaba los intereses de Malachy S.AS, en donde
- indicaba; entre otras cosas, “que ante la ausencia de otro.si suscrito por fas bartes gue

¥ Corte Constitucional. Sentencia T-295 de 199%. M.P. Ale]andro Martinez Caballero
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" modificara dichos términos [los del _Contrato],‘_los invito a que efectuemos fa reéciﬁacién
" del Contrato de Promesa de Compraventa. Por Ultimo les soficitc me indiquen e numero
de cuenta bancaria donde se debe efectuar fa devolicidn de los dineros cancéfados por
" concepto de arras confirmatorias, pues ya no es nuestra intehcién contintiar con el

‘negocio celebrado {...)".

Ante ese correo, Juan David Barrera Ruiz, contestd el dia 30 de marzo de 2017 (fl. 327)
que “como fo solicita Emilio en su fforreo y dado que ya no es su intenclion continuar con
el negocio celebrado, envio informacion de fa cuenta bancaria do;vde se debe realizar la
devolucion (...} favor considerar que se debe devolver los valores pagadoé y pactados en

la promesa de compraventa mas el valor def impuesto predial del afio 2017 (...)"

Aungue en el expediente no hay pruebas contundentes de cudles fueron las razones que
llevaron. a detener la negociacion que se estaba desarroflando, por la.conducta de las
Partes se.puede evidenciar que, a pésar de que fue una iniciativé de Malachy: S.AS, los
Promitentes Compradores no generaron oposicién, ni hicieron comentario alguno
tendiente a conservar los acuerdos 0 a reprochar la conducta de retirarse lo de ia mesa,
lo que, ante |la falta de ura prueba en contrafio, daria entender que se adhirieron vy

consintieron esa términacién de fas negociaciones.

Teniendo en cuenta los- anteriores lineamientos, el Tribunal pasard a anatlizar los

incumplimientos planteados en cada una de las pretensiones iniciales y de reconvencién.

5. LA DEMANDA INICIAL DE MALACHY S.A.5

En las pretensiones iniciales de Malathy S.A.S se solicita se declare que los Promitentes
Compradores incumplieron las obligaciones contenidas en los literales b y ¢ de la Clausula

Tercera v la condicidn establecida en la Clausula Quinta.

lLa Clausula Tercera, relativa a la forma de pago del precio)del inmueble, sefiala - en su
literal b) que IosrPromitlent'es Compradores debfan pégar la-suma de “DOSCIENTOS
SESENTA'Y CINCO MILLONES DE_ PESQS MONEDA CORRIENTE ($265.000.000), a la
firma de la escritura publica de compravénta”. A su turno, el literal €) expresa que se
debia pagar la suma de QUINIENTOS CUARENTA MILLONES ($540.000.0003 “como
consecuencia def crédito hipotecario suscrita entre jos PROMI TENTES VENDEORES y la
- entidad financiera, & mds tardar veinte (20) dias hébiles déspués de fa fecha de firma de

fa escritura”,
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_ De una simple lectura de ambas .cldusulas que- Malachy S5.A.5 esti'ma. incumplidas, se

decanta que las obligaciones de pago alli vertidas estaban. sometidas a una condjcion
expresa consistente en la firma de la escritura plblica que diera _cumpiimiento a” fa
compraventa prbmetida. Para el literal a), &l pago se desembolsaria en el mismo acto de
hacer la firma y para el literal b), adicionalmente, el desembolso se haria transcurridos '
20 dias después de haberse dado la escritura. Sin embargo, como aqui se ha explicado,
en este caso las Partes nupca concurrieron a la notaria a solemnizai’ la compraventa
prometida, por cuanto el 27 de febrero de 2017, -un par de dias antes de que se

cuhap!iera la fecha Gltima para cumplir esa obligacién de hacer, decidieron, de mutuo

‘acuerdo, desligarse del Contrate de Promesa para sentarse a negociar un nuevo

clausulado. o : . -

Asi las cosas, el hecho del cual dependia el surgimiento de las obligaciones de pago antes

descritas, -nunca se dio y por ende éstas no cobraron exigibilidad juridica que pueda ser

imputable a los Promitentes Compradores. Al respecto, el articulo 1542 del Codigo Civil
establece que “{nlo puede exigirse el cumplimiento de Ié obligacién condicional Sino
verificada la condicion totalmente”, por o tanto, si las obligaciones nunca surgi_e'ron ala
vida juridica por no haberse cumplido ef hecho positi.va = firma de |a escritura- del -cual
derivaban su efﬁ:acia vinculante, no podria pensarse que existié un incumplimiento por
parte de los Promitentes Cdmpradores vy mucho menes podria Qenerarse una “resolucién

contractual”.

Por dtro lado, Ia socuedad demandante sostiene que los Promntentes Compradores

'_tamblen incumplieron la ‘condicién establecida en la Cléusula-Quinta consistente en que

antes de firmar la escntura pul:_)hca “se deblia] tener ef documento de autorizacidn del
desembolso firmado por el PROMITENTE VENDEDOR, el PROMITENTE COMPRADOR vy Ja
entidad bancaria”. Si bien es cierto para el 1 de marzo de 2017 no tenia el documento de

autorizacién de desembaolso bancario. firmado por las Partes y un Banco, no lo.es mengs

que ello tampoco tiene la potencialidad para declarar el mcumpllmlento resolutorio de los

!
Promitentes Compradores, por las su;unentes razones; P
1. Como se indicé en el caplt_ulo anterior, la autorizacién de desembolsc no se pude
obtener, entre otras cosas, porque Malachy 5.A.5 no fue diligente al momento .de
entregar los documentos que se requerian para que el Banco pudiera generar los
documentos del crédito hipotecario antes del 1 de marzo de 2017, Esa demora fue,

precisamente, uno los puntos centrales que llevaron a que las Partes se sentaran a
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‘renegociar las condiciones iniciales del.Contrato de Promesa ante la inminencia de no

poder cumplir et p_bjeto contratado, tal y como, lo indicaron los testimenios referidos

anteriormente,

No serfa valido, entonces, que en esta instancia arbitral, Malachy S:A.S intente
obtener provecho de un acontegi'mien'to qué no se dio, en gran parte, a que no pre_stc')
la cooperacién pertinente para facilitar la . obtencién de es_a autorizacion de

desembolso. Darle viabilidad a una peticion de ese linaje, constituiria borrar de. un

" plumazo el deber de coherencia y buena fe gue se deben los contratantes, pues se e

estérja permitiendo a la Promitente .Compradorla que obtuviera un’ beneficio

* econdmice por una irregularidad - de la que fue determinadora y cuyos efectos

negativos se soslayaron ante el inicio de unas tratativas.

De cualguier manera, la condicidn establecida en la Clausula Quinta del Contrato, no
generaba ninguna obligacion particular para la Promitente Compradora, éimpleme'nte
indicaba que se debia obtener una autorizacion debidamente firmada por tres partes-
como requisito indispensable para proceder a la firma de la escritura piblica. No
obstante, ese documento no se pudc conseguir porque se generaron alguncs
contratiempos en 'Ia..consecucién de la informacién relevante y porque las Partes, de
mutuo acuerdo y so 'pretexta de unas negociaciones', decidieron desatender el
cronograma contractual y las cargas que les eran prop;as con la finalidad de conJurar
los. diferentes altercados que ponran en riesgo la continuidad del. negocm

En este orden ideas, no puede ahora Malachy S.A.S exigir a rajatabla la ahiquilatién
def Contrato por el incumplimiento de una condicién, 'c_uando con su c'omportamierito
y frente a la actitud que tomd ante las circunstancias, dio a entender que ninguna
réplica _haria{ por el no acaecimiénto de la condicién que daba lugar a l'a.obligacién_
principal, de suscribir la escritura plblica y que, mas bien, participaria active;mente en
la rees_trucfur-acién de _Ias bléusul_as del negocio para intentar salvarto. Al igual gue en

el evento anterior, se pondria en entredicho la efectividad de ta buena fe, si los

* contratantes se ponen de acuerdo para desatender el programa contractual mientras

se llega a un arreglo subsanatorio,. para luego sorprender con-una demanda de

- responsabilidad contractual sobre esos hechos que se entendia su p_efados. .
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Vistas asi las cosas, al Tribunal le queda concluir que no hubo un incumplimiento.que se
le pueda endilgar a los Promitentes Compradores 'y .per lo tanto. las™ Pretensiones
Principales Primera, Segunda y Tercera de la demanda inicial, que estaban subogrdinadas
a que se declarara el incumplimiento delos Promitentes Compradores y la. consecuente

resolucion.contractual, estaran llamadas a fracasar.

6. = LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE RECONVENCION

En la demanda de reconvencion los Promitentes Compradores solicitaron se declarara la
resolucion del Contrato por el in'cump!imiento grave de Malachy S.AS al no haber
concurrido a la Notaria Once de Medellin el dia 17 de marzo de 2017, como se acordd en

los diferentes correos que se cruzaron fas Partes.

En este caso, las pretensidn de incumplimiento también esta llamada a fracasar como
consecuencia de que fa obligacidn que se aduce como incumplida, tampoco surgié a la’

- vida juridica.
N ,

En efecto, estd sumamente acreditado que |as Partes iniciaron un proceso de negociacidn
para intentar sobreponerse a las dificultades que se habian pi’esentado, pero dichas
tratativas o conversaciones no generaron los resultados esperados y no se formalizd
ningldn Otrosi que contuviera claramente la obligacién de acudir a la Notaria Cnce de
" Medeliin el dia 17 de marzo de 2017, como erradamente lo su.pone' la demandante en

reconvencién.

Antes que nada, no hay en el expediente una sélo prueba que indique que Malachy 5.A.5
_ aprob@ algin fexto definitivo del supuesto Otrosi. Con las pruebas aportadas y durante
‘las diferentes -exhibiciones se allegaron diferentes correos que dan cuenta de la
existencia de las negociaciones {fls 108 a 119 vy 318 a 349), bero ninguno de ellos
contiene una aprobacién inequivoca de la Promitente Vendedora que dé a entender, mas
alla de toda duda razonable, que consintié obligarse conforme a las estipu]aéiones- de un

Otrosi definitivo.

Es m&s, ni siguiera se conace cudl es el texto definitivo del supuesto Otrqs_l' que se dice
fue acepta'do p'm" Malachy 5.A.S. De las ditimas modifica-cidnes de las que se tiene razén \
ocurrieron el 10 de rparzo de 2017 (fl. 318), cuan’do. Emilio Uribe, que se sabe obraba a
encargo de Malachy S.A.S, envié un correo haciendo observaciones de las que no se

tiene soporte o razén alguna y mucho_mends si fderon aceptadas por los Promitentes
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Compradores, Esta incertidumbre respecto del Otrosi definiti\_.rb hace imposible al Tribunal

exigir su cumpl'imiento de clalquiera de las partes..

~ Como. si lo dicho fuera poco, el dia 21 de marzo . de 2017 (fl. 326)': Emilic Uribe envié un

correc a los Promitentes Compradores ratificando que no se habia suscrito ningan otrosi
Y que por ende proponia efectuar la resciliacion del. Contrato. Estos argumentos, de
entrada, hacen que la Demanda de Reconvencién sea Inviable Jurndlcamente por tener

sus cimientos en. obllgacmnes inexistentes y carentes de certeza.

Sumado a lo anterior, no pued{e pasar_‘se por alto que las Partes en ejef—cicid de su
autonomia negocial establecieron en la Clausula Décima qué “cualguier modificacién al
presente contrato debe constar por escrito debidamente firmada por las dos partes. De lo .
contrario se reputard inexistenté (..), imponiendo de esa manera una solemnidad ad
substantiam actus de caracter contractual, cuya desatencion hace que cualquier acuerdo

de voluntades se repute carente de efecto vinculantes.

La jurisprudéncia de la Corté suprema de Justicia ha expresado que los “otrosies” o

“contratos adicionales” no estan sometidos & ninguna’ formalidad espe’cia'l,_sa!vo que la

- ley 1o éxija_expreé.amente o asi lo hayan dispuesto las Partes:

-

Y, tendrd el indicade significado, o sea, la de contrato adicional u otrosi, todo
acuérdo alcanzado con posterioridad al momento en que fue celebrado ef
respectivo negocio, bastando el simple consensb acerca de la materia sobre la que
recae la variacion, mclus:on 0 supresién, segiin como fuere el caso, con precisién
de su extension y de sus implicaciones en el mfc:a! sin que para su existencia o
validez se requiera de ningun formalismo, a no ser, claro esta, que la involucrada
sea una especie para 'cuya existencia y validez el ordenamiento tengé impuesta
una determinada formalidad, o que pese a preverla como consensda}, pot.imperio -
de la autonomia privada las partes hayan pactado que su contenide ha de
ajustarse a una especifica forma: En cualquiera de estas uftimas hipdtesis,
entonces, no serd suficiente el mero acuerdo, sino que se requerirda que la
correspondtente expresion de voluntad esté recogrda con fa solemnidad

convenida™!

3 Corte Suprema de Justicia. Sentencia de 21 de febrero de 2012. M:P. Fernando Giraldo
Gutiérrez. Radicado: 2004-00649.
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En este caso, -las Partes exigieron la presencia del documento, escrito ‘debidamente-
- firmado como requisito de cualquier adicién o modiﬁcacién del convenio inicial, sin 'é_l cual
la voluntad negocial se tiene por no exteriorizada y por-ende insuficiente para servir de
fuente de obligaciones. Con lo dicho se hace forzoso concluir,‘una vez mas, que el
supueste otrosi que se alega como incumplide nunca surgid a la vida ju_ridica por no
“constar por escritc ni. estar firmado, haciéndose palpable que los Promitentes
.Compradores.- no pueden derivar ninguna accion de una cadena corfeoé o de unas’

tratativas que nunca se formalizaren por el conducto pertinente.

Lo expuesto es suficiente para declarar que Malachy S.AS no Encumplié el Contrato en la
forma como fue solicitado por los Prom[tentes Compradores y, consecuentemente, habra'

de rechazarse la totalidad de sus pretensiones de reconvencién.
7. PRETENSIONES SUBSIDIARIAS DE LA DEMANDA INICIAL

Ante el fracaso de las pretensmnes prlnupales, se abre el camino para el estudlo de las
subsidiarias que fueron planteadas por la Parte Demandante. Ruega que a falta de un
incumplimiento resoclutorio, se declare la terminacién del Contrato por mutuo. disenso y.
se restituya a las Partes al e.stado .en gque se encontraban antes de la celebracidn del

Contrato.

Bl mutuo disenso es una figura que no se encuentra regulada en nuestra codificacion
civil, pero que fue acogida jurisprudencialmente comeo un remedio para aguelios casos en
gue. mediaba. un incumplimiento reciproco de las partes, eventualidad qﬂe impedia acudir
a cuaiduiera de las opciones de la condicién resolﬁtoria_(e! cumplimiento o'la resolucion),
ya que esta tltima exige — como aqui se explico- gue el demandante haya cumplido su

parte o por lo menos se haya allanado a cumptir.

El reciproco disenso, sea ta'.cito o expreso, emerge de la autonomia privada de las partes,
contenida en el articulo 1662 del Cadigo Civil, que asf como permite generar obligacionés
a través de-los contratos, también puede acabarlos sl ese es el designio comun de los
interesados. Esa intencion de extinguir el,vincwo.ju'rl'aico'puede provenir de un acuerdo
expreso; que guedara consignado en una “conyencién" o “acuerdo de transaccion” -
depéndiendo de los alcances que las partes quieran abarcar- o podra ser tacito, cuando
se desatienden conjuntamente I_as.esfipulaciones'pactadas. Como bien lo tiene dicho la
Corte _Suprerﬁa de lusticia: “El incumplimiento y la excgpcién de contrato no cumplido, se’

‘
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‘rigen por los articulos 1546 y 1609 dei Cédigo Civil, respectivamente. £n el mutuo

disenso, subyacé la voluntad de las partes, y en’la resolucién, una condicion."?

No-cualquier desatencién del contrato genera los efectos nocivos de su extincion, se -

- regquiere que esos comportamiento omisivos o vulneratorios del acuerdo de voluntades,

revelén una intencién clara y pura de los contratantes de dejar sin efectos el negocio
celebrédo?. Es por e]lo gue se sueleé encajar al mutuo di'senso como una modalidad de
“convencion”, perfeccionada por lo hechos vy Ias apariencias, cuye (nico cbjeto es

oponerse y. fm:qwtar un acuerdo anterior:

“El mutue disenso, entonces, indicd el -otorgamiento de un acuerdo prestado de

.manera opuesta al previo celebrado originalmente entre fas partes y a fa

constitucidn del vinculo obligatorio, cuyo principal efecto es extinguirio™®

-Para el caso en concreto, el Tribunal encuentra que el Contrate de Promesa gue atd a las’

Partes quedd finalizado por mutuo disenso tdcito, en tanto entre elias ‘medié una
intencidn comin vy concomitante de poner fin a la relacidn contractual. En este caso no se

trata (nicamente del incumplimiento de obligaciones, sino también de conductas y

comportamientes que nitidamente se traducen en el desistimiento o distracte del negocio

celebrado.

Esta probado en el expediente que desde el 26 de d:membre de 2016 y. hasta el 27 de
febrero de 2017, hubo un esfuerzo de las Partes, especialmente de los Promitentes
Compradores, de intentar ejecutar a cabalidad el Contrato de Promesa de Compraventa.
Durante ese lapso se hizp el “pago de las arras y de otros valores exigidos por la’
Promitente Vendedora, se consiguid un crédito hipotecario a favor de los Promitentes
Compradores para garantizar la adquisicion del inmueble v se busco conseguir todos los
paz y salvos exigidos por la ley para ia firma de una escritura piblica de compraventa.

32 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 3 de junio de 2034. Magistrado
Ponente: Luis Armando Tolosa Villabona. Radicado: SC6906-2014 ’
33 al respecto ta Corté Suprema de Justicia. Sata de Casacion Civil. Sentencia de 28 de febrero de
2012, Magistrada Penente: Ruth- Marina Diaz Rueda. Expediente 2007-00131, dijo: Asi entonces, el
acogimiento del “mutuo disenso” tacito de las partes, requiere el abandeno reciproco de las
prestaciones que se derivan del respectivo convenio y, por consiguiente, que la actitud de los
contratantes exteriorice qué su firme propdsito es que lo pactado no perviva o lo que es igual, que
elios anhelan su desvinculacién de las obhgauones surgldas con ocasmn del negocio juridico, el
cual, por ende, debe aniquilarse”

3 Tribunal de Arb|tramento del Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Bogota. Laudo
arbitral de 20 de enero de 2007. Caso-Velnéc S.A. vs. EAAB E.S.P. Arbitros: Drs. Hernando Herrera
Mercado, Antonio José Pinillos Abozaglo, Fernando Scarpetta
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A pesar de estos esfuerzes, para el dia 27 de febrero de 2017, cuando a penas faltaban 5
dias calendario para tener que acudit a la Notaria Once de Medellin ‘a solemnizar el
negocio - prometido, las Partes decidieron, ante la imposibilidad de conseguir la
autorizacién de desembolso del crédito hipotecario pbr parte del Banco otbrgante
(presupuesto indispensable para proceder' con la firma de la escritura seg_(m se dejé .

consignado en la Cldusula Quinta del Contrato) entrar a negociar nuevamerite las

condiciones del Contrato para modificar las cohdiciones de pago v la fechas para realizar

la compraventa y la entrega de los inmuebles a los Promitentes Compradores.

De las anteriores afirmaciones dan cuenta los tesfimonios y las declarationes que fueron
citados al analizar la conducta de las Partes, que sin lugar a dudas ponen de manifiesto
esa intencidn comuin y debidamente exteriorizada de los contratantes de desligarse por
complete del proyecto contractual y de sus /r'epercusiones, -para entrar nuevamente-en un
escenario de negociaciones' y tratativas que condujeré a la salvacion de la relacién
negocial. Visto de otra manera: ante la inminencia de una imposibilidad de cumplimiento,
Malachy y los Promitentes Compradores decidieron que lo rhejdr era desatender vy
desvincularse del acuefdo inicialmente pactado,. con la expectativa de intentar medificarlo

y hacerlo viable a través de un otrosi.

Fue tan notorio ese deseo comun de dejar sin efectos lo pactado, que para el 1 de marzo -

de 2017, fecha que se tenia para concurrir a.la Notarig, las Partes simple y llanamente se

despreocuparon por complefo de sus obligaciones’y ni siquiera hicieron el mas ‘minimo

‘esfuerzo para atender su deber principal de concurrir a la firma de la escritura plblica. .
~ Esto quedoé consignada bajo la categoria de confesion en los Enterrdgatorios de parte:

A. luan David Barrera Ruiz, at ser interrogado sobre su ausencia en-la notarfa el 1 de
marzo “de 2017, manifestd que para ese momento ya estaba originando un’

_ procesc de negociacion:

“Expl.v'quefe al Trfbu}mal en forma sencilla, - sin mucho- enredo,. por qué no
compare;:fé a la Notarfa 11 el primero de marzo de 2017. CONTEST(S: Porgue
como consta en la declaracién j‘uramentada c‘;wue hicimos ante la Notaria 11 y como
consta en los correes que se intercambiaron entre la mr}:obiﬁar{a, fa parte
vendedora y nosotros, habla un acuerdo de prorrogar‘la fecha para el 17 de

T
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marzo, y se acordd que se iba a prorregar lfa fecha y se prorrogaria hasta ef 17
para hacer la firma de las escrituras en ese dia.”* '

B. Por parte dé Malachy S.A.S, su representante legal manifesté que paré el 1 de

marzo no se-encontraba en Medellin, lo que la dejaba en imposibilidad de cumplir

sus gbligaciones:

' “PREGUNTA # 3: Diga comb es cierto si 0 no gue para el primero de marzo del
afio 2017 usted no comparecié a la Notaria 11 del Circulo de Medellin -a suscribir
ia escritufa publica de que trata el contrato de promesa, en fa medida en gue _ho
se encontraba en la ciudad de Medellin m en Colombia. CONTESTO: Ei prih'Jero de
marzo no compareci, no, no eéstaba en Medellin, no. Es decir, no estaba en
Medelfin, si, no estaba en '_Medeflfn', ‘no estaba en Colfombia, no lo tengo tan claré.
No combareci,'no. No era la fecha. PREGUNTADA: Yo'se la reformulo para que Je
guede més claro. Estaba o no estaba en Colombia para el primero de marzo?
CONTESTO: WNo lo tengo claro. PREGUNTADA: (Estaba 'en Medellin?
CONTESTO: No. " ' L

Esta declaracion deja entrever que Malachy S.A.5. no tenia en la conciencia el
deber de acudir a la Notaria Once de Medellin para cumplir con la obligacién
principal” del Contrato de Promesa de Compraventa y se encontraba en
imposibilidad fisica de hacerlo. Aungue en su declaracién no aclara expresamente
los motivos por los que no asistié en esa fecha, en sus declaraciones poSteriorés
reconoce que desde el 27 de febrero de 2017, se hizo parte de la proceso de
rehegociacion y que la firma'intermédiaria le envid varios correos al respecto:

'PRE’GUNTA # 14: Diga como es cierto si 0 no que:m'ediante borreo electronico
del 27 de febrero del afio 2017, fa firma inmobiliaria por usted contratada segin ‘
respuesta anterfor,' y en correo en la que usted estd copiada, la firma PADS
Inmobiliaria, envio a ustedes los cambios para la fecha de firma de la escritura
publica y enfrega del apartamento, -de conférmfdad con-un otrosi ahexo rémitido
por la misma firma inhobiffarr’a, esto es, antes del prf'méro de mario_ del 2017. Se

* véase FI. 366.
36 yéase Fl. 374
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lo. pongo de presente, seffor 'Presidente,' ahi estéd el correc y se referencia a
laura.martinuribe@amail.com, como correo electrénico suyo. CONTESTO: Si, {...)

PREGUNTADA:- Por favor diga si €s 0 ng cierto que de conformidad con el correo
del 5 de marzo de 2017 que fe estoy poniendo de presente, el sefior JUAN
BARRERA m_anife'staba a su hermano, delegado o facultade por usted para
colaborarle en la gestion def apartamento s;egu'rn respuestas anteriores, que
requeria de. su colaboracion para efectos de suscribir la escritura pablica ef dia 17
de marzo. CONTESTO: Si,"” ' ' ' '

Para el Tribunal, estas aseveraciones 'y actitudes que tomaron- las Partes son _
suficientemente demastrativas de que ellas, ante la excusa de una negoci'acién' vy la
confianza de poder llegar'a un acuerdo, conjﬁnta y libremente d_eciaieron inejechta_r el
.Co‘ntrato de- Promesa, .dejaron de buscar a como diera lugar la satisfaccidn de fos
requisitos y plazos pactados en él pactados, para dejarlo a su suerte y esperar'que con-

un expectante otrosi recobrara eficacia juridica.

. Desde el 27 de febrero de 2017, los Contratantes perdieron todo el interés en los
aspectos fundamentales del Contrato de Promesa de Compraventa, en sus tiempos,
modos y 6biigaéiones principales, los cuales decidieron renegociar por no ajustarse a las
circunstancias que los rodeaban. El cronegrama _con'trac:tual que tenian se tornd carente
de cualquier poder coercitivo y lo omitieron por comipleto, como si su inobservancia no
tuviera ningdn efecto negativo, lo que demuestra el desinterés y. el .designio reciproco"
que tenian de invatlidar, con sus actos, ese contrato preparatdrio ‘gue al parecer ya no les

era tan dtil.

Es mas, fue tan poco el valor que las Partes le dieron al Contrato que a pesar de que este
recalcaba en sus Clausulas Quinta y Décima que cualquier'modificacién ¢ alteracién del
_m'ismo regueria de'un documento escrito y firmado, éstas decidieron, de manera coémoda
y desobligante, decidieron emprender nuevas conversaciones sin dejar constancia por
escrito de ello. Por supueSfo gue esa -conducta no corresponde al convencimiento de
estar atédos pb‘r los efectos normativos de un Contratb, pues quien empefia su palabra y

la somete a un compendio de formalidades, no se entrometeria en unas nuevas

¥ véase Fl. 376
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- negociones y conversacmnes sin antes haber formalizado esa decisién por |as vias

adecuadas.

Se tiene, entq_ncés, que en este escenario se dieron varias desatenciones cuya injerencia
no puede pasarse por alto: (i} desde el 27 de febrero de 2017, los contratantes dejaren -
de buscar el cumplimiento, especialmente de la obtencién de la autorizacién de
desembolso q'ue exigié la Cldusula Q.uinta, a pesar de que era una gventualidad que le
incumbia a ambos contr-atantes,.(ii) ninguna se preoc'upé por concurrir a la notaria o
allanarse a cumplir sobre esa detgrrh‘inacién y (iil) dejaron a su suerte la ejecucion del
Contrato bajo la esperanza de una nueva concertacion, sin contar para ello con ell
correspondiente documento escrito que conl;uviera esa decisidn, como a bien lo exigia el

Contrato.

Para el Tribunal no.cabe duda que la cbnducﬁa aqui enrostrada estaba inequivocamente -
dirigida a apartase por completo del 'negocib de promesa, con un protuberénte interés de
menguarle fuerza obltgatorla y desligarse de sus efectos, para reiniciar acercamientos y
buscar acuerdos sobre aspectos findamentales del nuevo negocio, Lo dicho sélo puede
dar Iugar a concretar un mutuo disenso entre los contratantes y. declarar judicialmente la.
terminacién del Contrato, en virtud del acuerdo tacito que entre ellos existio de
desbrénderse de las prestaciones convencionales para iniciar otro proceso de

nedociacion.

Ahora bien, en la contestacién de la demanda inicial y durante los alegatos de conclusion
_el apoderado de los Convocados manifestd que no podia hablarse de un mutuo disenso
toda vez que las Partes continuaron en negociaciones y gque fue Malachy la que el 22 de
marzo de 2017, se retird arbitraria e intempestivamente de las negociaciones y devolvi¢ .

algunas de las sumas retenidas como reconocimiento del incumplimiento.

' AI tenor de las probanzas, el Tribunal le corresponde descartar las anteriores alegaciones

por cuanto no desv:rtuan el mutuo disenso:

“En primer lugar, si bien las Partes mantuvieron unas tratativas para intentar normalizar y
afianzar la reIaCIon contractual que se habla afectado, dichos’ acercamlentos ne dleron el
resultado esperado ¥ concluyeron sin un acuerdo de voluntades, por lo tanto no tu\neron

!a capacidad para prolongar la existencia del Contrato de Promesa de Compraventa.
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En segundo lugar, ¢l dia 21 de marzo de 2017, Malachy exteriorizé su voluntad de no
continuar con las negociaciones y manifestd. que procederfa a devalver los dineros que'

habia recibido (fl. 326), a lo cual, el 30 de marzo del mismo afio, recibid una respuesta

_de Juan David Barrera Ruiz, en el que le daba las indicaciones de sus cuentas bancarias

- para el retorno de los dineros (fi. 327), sin hacer reparo alguno de los motivos o razones

de la imposibilidad del acuerdo. Esa.pasividad de los. Promiterites Compradores, que no

ejercieron ningun tipo de coni_:radiccién ni-alegaron algln incumplimiento de Malachy da a

entender gue ellos también consintleron la terminacién®® de los acercamientos y la

consecuente terminacion tacita del Contrato de Promesa de Compi‘aventa que, para esa

fecha, ya se hacia -imposible de cumplir. Por demas, no hay ni un solo medio de

convic;ién que compruebe que después del 30 de marzo de 2017, las Partes tuvieron

-interés de continuar vinculados. o de completar la corhpraventa de los inmuebles

prometidos.

- Con la. finalizacién de tas conversaciones y acercamientos, el Contrato de Promesa se

'extinguié definitivamente por consecuencia imputable a ambos_ contratantes guienes,
habiéndose desligado por'cofnpieto de sus estipulaciones fueron incépaces de superar en
debida-forma sus adversidades. Al Tribunal no cabe duda que a partir del 3¢ de n‘}arzq de
2017, cuando las Partes procedieron genuina e irremediéblemente a realizér las
restituciones -mutuas qu_e se debian ante la finalizacién del acuerdo, quedd précficamente

concretada la idea de que el vinculo juridico se habia extinguido.

tLa de{.rolﬁcién de los dineros por parte de MaEachy' S.A.5 no puede tomarse como una

confesion de incumplimiento, como fo pretende: el apdderado de los Convocados, dado
que esa inténcion no quedd consignada en el expediente. Lo (inica que estd probado es

que ante el fracaso de las conversaciones para la realizacion del Otrosi, las. Partes

38 En interpretacién contrario sensu, ha gdicho la Corte Suprema de Justicia, que la mera oposicidn
al acto de retracto constituye una-manifestacién clara de querer continuar vinculados, aspecto que
no ocurrid aqui. Dijo asi la alta corporacion: “Por el contrario, el procesc registra varios

-comportamientos que muestran el deseo de la parte demandada de mantener fos efectos propios

de Iz promesa, v.gr. el hecho consistente en que la prometiente compradora hubiese manifestado
su _inconformidad con el retracto que fe comunicd la prometiente vendedora -al margen del efecte
itridico _que tal manifestacién _pudiera_comportar-", Sentencla de 14 de diciembre de 2010.
Magistrade Ponente Arturo Solarte Rodriguez. Radicado: 2002-08463-0 ’
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aceptaron no continuar vinculados y procedieron a restituir lo entregado que, para ese

entonces, era sdlo los dineros recibidos a titulo de arras y por otros conceptos.

Con lo dicho, v siendo patente que las Partes aceptaron poner finiquito al Contrato de

Promesa de Compraventa a partir del 30 de marzo de 2017, cuando culminaron sin éxito

~las tratativas, se declarara la extincion del Contrate de Promesa de Compraventa y se’

ordenara las restituciones a que haya lugar, sin perjuicio de lo.que deba resolverse sobre
las excepciones. De esta manera, prosperard la Pretensién Primera Subsidiaria de la

demanda iniciat.

‘8.  LAS EXCEPCIONES DE MERITO

En primer Iugaf, el Tribunal encuentra gue no debe pronunciarse sobre las excepciones
de mérito for_muiadas por Malachy S.A.S en el escrito por e!'cual contestd la demanda de
reconvencion, en la medida gue ninguna de las pretensiones allf in'coadas prosperaron y
por tal razén no es necesario entrar a pronunvc':iarse sobre los argumentos de defensa'

planteados®. Asf lo ha indicado la Co_rté Suprema de Justicia en sus pronunciamientos:

YEn todo pleito se comienza por estudiar la accién ejercitada y por indagar si al
demandante - le - asiste razén. Cuando esta sugestidn inicial es respondida
‘ negatfvame‘nte, la absolucién del demandado se impone; pero cuando se halla que
fa accion existe v que le asiste al actor, entonces 51 es procedente estudiar si hay
excepciones que la_emboten, enerven o infirmen, héyanse opuesto por el reo
como la de prescripcién o la compensacion, o surjan del proceso opuesto o no por

éste..."*

Por el contrano, como la pretensién primera subsndrana sailo avante, es deber del
Tribunal, para garantizar un fallo congruente, pronuncsarse sobre los medios exceptivos
planteados por los Promatentes Compradores en el escrito de contestacion a la demanda

inicial:

* A manera de ejemplo, el articulo 282 del C.G.P sefiala que “Sl el juez encuentra probada una
excepcién gue conduzca a rechazar todas Ias pretensiones de la demanda, debe abstenerse de

" examinar las restantes”

1 Corte Suprema de Justicia. Sala Civil. G.J. X1V, pdg. 633. Traida a colacién en la Sentencia de 8
de mayo de 2014, Magistrado Ponente: Fernaﬂdo Giraldo Gutiérrez. Radicado SC5631-2014.
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La priméra v segunda excepcidn de fondo, denominadas, “Teoria de fos Actos Propios —
Malachy S.A.S no puede ir contra sus-propios actos para alegar un incumplimiento de los
demandados” e “.Inexisténcia de Incumplimiento de los Promitentes Compradores”,
_tenfan por finalidad para-busc'ar la exoneracién de los Promitentes Compradores respecto
dé los supuestos incumplimientos due se les 'endilgaban en el escrito de la demanda
' inicial. Sin embargo en vista de que el Tribunal pudo concluir que éstos no incumplieron
ninguna de las cldusulas que se denunciaban en las pretensiones iniciales, no - es

" necesaric entrar a valorar los argumentos de defensa que refuercen esa conclusion.

.

Comio tercera excepcién de fondo, los Convocados formularen la denomi'na_d‘a “Malachy
' no tiene derecho al pagd de las arras”, argumentacion que' tampoco debe ser abordada
como quiera que el Tribunal ya rechazé, por improspera, la p'eti_cién_ de pago de arras a
favor de Malachy $.A.S '

En cuarto lugar, los Conroado_s blantearon la “Inexistencia de Mutuo Disenso”, indicando
que de su. parte en ninguna oportunidad existio animo-de désistir del negocio prometido,
al punto que 'pégaron parte del precio, obtuvieron los recursos para pagar el saldo y
acudlemn ala Notaﬂa Once de Medellin el dia 17 de marzo de 2017 para cumplir.con la
‘nueva fecha que de mutuo acuerde hablan establecido.

Para el Tribunal, los hechos relatados por los . Promitentes Compradcres no son
suficientes para derruir el mutuo disenso que el Tribuﬁa[ ha encontrado probado. De un
lado, los pagos parciales y los tramites para obtener el crédito hipotecario, se realizaron
antes del 27 dé febrero de 2017, fecha_én que las Partes decidieron desatender por
completo el cronograma contractual, bajo el pretexto de entrar a negociar nuevas’
condiciones de Ia"co'mpraventa de inmueble. Y si bien los Promitentes Compradores
‘concurrieron el 17 de marzo de 2017 a la Notaria, no es menos cierto que para esa époéé '
no habfa ningdn otrosi que cumpliera con las solemnidades contractuales y mucho ‘menos
ﬁue fuera  exigible para las Partes, por lo que ese hecho no es determinante de querer

persistir en un contrato que para esa data se encontraba vencido.

Asi mismo, .para el Tribunal cobra vital ir'nporténcia el que el 21.de marzo. de 2017,
. Malachy S.A.S enviara un correo anunciando la terminacién del Contrato y el deséo de
volver las cosas a su estado antérior_y que los Promitentes Compradores no se opusieran
expresamente a ese hecho o elevaran su voz insistiendo en fa continuidad del negocic
prometido, conducta que sdlo puede ser determinante de un querer comun de desistir del
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Contrato. Con estas lineas el Tribunal se ratificard en el mutuo disenso como fuente de

aniquilacion del negocio prometido y rechazara la excepcién planteada.

Por Gitimo, en vista de lo expuesto en la parte motiva, tampoco encuentra probado el

“Tribunal la concurrencia de hechos qu‘e constituyan alguna excepcion que deba

_declararse de oficio,” por lo que igualmente se rechazara la defensa denominada

“excepcién genérica”

En consecuencia, el Tribunal declarard improsperas las Excepciones formuladas en la

contestacién.a-la demanda inicial y asi lo declarara en la Parté resolutiva del Laudo
9, PRETENSION SEGUNDA SUBSIDIARIA

En razén a Ia'pros};eridad de la Pretensiones Primera Subsidiaria, pfocede el Tribunal al

estudio de la Pretension Segunda de cohde_na'.

En ella se sefiala que como consecuencia de la aniquilacién del Contrato de Promesa por

mutuo disenso, deberdn restituirse las cosas a su estado anterior, devolviendo la

' Convocante los dineros recibidos y las Convocadas el inmueble, si lo tuvieren en su

LB

poder.

Dicho pedimento ‘también sera aprobado. y sobre &l deberd pronunclarse de plano el

Tribunal, sin_limitacion de ninguna indole, por cuanto la extincion de cualquier tipo
negocial conlleva necesariamente la reversién de las cosas entregadas, para dejar a los
contratantes come si el convenio nunca se hubiera celebrade.. Pronunciamiento que debe
hacerse inclusive de oficio y su ausencia degeneraria en un fallo infra petita. '

LaS restituciones reciprocas generadas en virtud de la decisién judicial que pone fin a u
contrato, facilitan la obtenéién de un fa!lo integral que evite a ias Partes tener que écudir.
nue\}amente al aparato judicial para recuperar la tenencia de lo entregado en virtud de
un negocio que perdié vigor por el consentimiento reciproce de los vinculados. No en

vano, la Corte S_uprer'na de Justicia, en reciente jurisprudencia dispuso que:

" Como se extrae de'la disposicién en cita, es premisa fundamental, traténdose de
' restituciones mutuas sobrevenidas de la declaratoria de resolucién de un contrato,
incluso por mutio disenso, que fas cesas vuelvan al estado en que se encontraban
para ef mornento de su celebracién o, dicho con otras palabras, que Se provea para
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que los contratantes. se vean restituidos al estado en que se hallarian de no haber

realizado la negociacion disuelta.”* (subrayas fuera del original)

En este orden de ideas, por tratarse de un contrato de promesa de compraventa,
corresponderia, en principio, al promitente vendedor de_vo!ver- las sumas de dinero
recibidas como consecuencia del precio, mientras que los prbmitentes compradores
éstarian obligados a devolver el inmueble entregado. En ningln caso podria reconocerse
suma alguna por indemnizacion de perjuicios, cldusula penal o arras, por tratarse de
cbnceptos que sélo son procedentes cuando se da la terminaci_c'm del contrato por un
incumplimiento resolutorio {articulo 1546 del Codigo Civil y 871 del Codigo de Cofné_rcio)
vy no ante el mutuo disenso donde a'm_bas partes son responsables de haber genefado un

convenio derogativo o extintivo.

Se aclara que aunque la presencia del mutuo disenso excluye. cualquier condena
indemnizatorié, taE' premisa no . resulta in'compatiblé ‘con el deber que se tiene de
‘ “corregir’ o “indexar” las sumas de dinero q'ue deban ser objetc de devolucion, como
herramienta para evitar ;‘un enriquecimiento injusto” de quien detentd el dinero durante.
la vigencia del contrato y luego pretenda retornarlo en igual cantidad, desconociendo los
efectos nocivos de los fenémenos. La orden de indexacién . no tiene un efecto
indemnizétorio, su _ﬁnélidad &s garantizar a la parte beneficiaria que obtendrd el mismo
poder adquisitivo que perdié cuando entregé a'su_contraparte parte del precio. .

Sobre este tema, la Corte Suprema de Justicia, en sentencia de 7 de diciembre de 1982,
establecid gue ante el incumplimiento rec_iﬁroco dé las partes, q.h virtud del cual no es
posible ordenar indemnizaciones, solo es posible acceder a la indexacién o correccién

monetaria:

“En cua.nto al dinerp, y debido al proceso de publica nbrorfep‘ad de la permanente
desvalorizacidn de la moneda, con el fin de evitar un empobrecimiento injusto de
una parte, ya que recibiria el mismo dinero, pero con un pero adguisitive mucho
menor de cuanto entregd esa suma, y un énriquecim:’entp incausado a la otra, la

 que tendria que devolver la misma cantidad pero con un menor poder adquisitive,

“l Corte Suprema de Justicia. Sentencia De 25 De Junic De 2018. Magistrado Ponente: Aroldo’
Wilson Quirqz'Monsalvo. Radicado: 5c2307-2018 . :
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-rﬁr_‘entras el valor de las cosas distintas del dinero permanecen estables. .en_' s -
valor relativo, lg Corte ha de disponer un reajuste monetario, con fundamento en

- la doctrina de Ia 'in\}estfgacfén del derecho de gque trata ef articulo 48 de fa ley 153 ]
de 1887" ' '

Siguiendo la misma linea argumental, .la' Alta- Corporacién, haciendo uso de sus propios
antecedentes, concluyd recientemente qL[e en los eventos de mutuo disense procede’ la

indexacion de las sumas retornadas, mas sus intereses civiles:

“Adfcionalmente, esas cant_ida'des deberdn reintegrarse indexadas, bajo la pfemisa
de que éf reintegro de los dineros recibidos debe ser completo, segdn la doctrina
reiterada de esta Corte (CS] SC, 25 abr.. 2003, rad. 7140, SC11331 de 2015,
rad, n° 2006-00119), pam‘en&o de la base de qde en économf'as inflacionarias como
fa colombiana el simple transcurso del tiempo determina la pérdida del poder

a'dquisr'tivo de la moneda, fenémeno que ha sido calificado como noterio (..}

© Ademnds de la indexacion se ordenard ef 'pago del interés legal previsto en el
articulo 1617 de la codificacion sustantiva civil, de la forma que fa Sala Ha
estimado procedente (CSJ, SC11331 de 2015, rad. n® 2006-00119), que
corresponde a la tasa del 6% anual sobre el capital nominal o cantidad de dinero

que originalmente fue entregada por ef prometiente comprador.”? .

3
Aplicando los antecedentes jurisprudencia_les a este caso, no se ordenard ninguna.
restitucién a los Promitentes Cémpradores por no haber- recibido' los inmuebles

prometidos-en ningln momento.

Por .otro lado, la Promitente Cofnpradora recibié como- parte del precio- la sumc;: de
OCHENTA'Y SIETE MILLONES CIENTO CINCUENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS VEINTIDOS
PESQS (COL$87.153.622), dividida en tres instalamentos que fueron abonados asi: (i)
SEIS MILLONES DE PESOS (COL$6.000.000) mediante transferencia bancaria, realizéda _
el 28 de diciembre de 2016, (i) SETENTA Y CINCO MILLONES ‘'DE PESOS

_ (COL$75.000.000} ﬁwediénte cheque de gerencia, entregado el 11 de enero de 2017 y

(iii) SEIS MILLONES CIENTO CINCUENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS VEINTIDOS PESOS

(COL$6.153.622) el 15 de febrero de 2017. Todo lo cuai guedd probado con la confesion

42 ibidem.
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vertida por el apoderado de la Parte Convocante_al contestar el hecho cuarto de la

demanda en reconvencion {fl. 193).

También estd probado en grado. de confesién, segln se observa en los hechos doce de la

demanda inicial y.séptimo de la reconvencion, y-en la aceptacion que de los mismos se

hicieron en las correspondientes conteétacionés, gue Malachy con ocasién del disenso
contractual restituyo la suma de CUARENTA ¥ CINCO MILLONES DE PESOQOS (COL$
45,000.000), mediante consignacién en la cuenta’ de ahorros Bancolombia N
92984229781, «l dia 4 -de abril de 2017, vy la suma de TREINTA Y CUATRO MILLO’N_ES ’
SEISCIENTOS SETENTA Y TRES MIL CUATROCIENTOS PESOS -(COL$34.673.400), por

“ transferencia que se hizo de ta suma de DOCE MIL DOLARES (USD 12.000.) el dia 22 de -
"mayo de 2017, para un total SETENTA Y NUEVE MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y

TRES MIL CUATROCIENTOS. PESOS (COL$79 673. 400) Se sigue  de lo anterior que .
Malachy " sigue conservando un remanente de SIETE MILLONES CUATROCIENTOS .
OCHENTA MIL DOSCIENTOS VEINTIDOS PESOS (COL$7.480.222)

Para lograr la restitucién total, se ordenard a Malachy que reintegre el valor restante,

- junto con su indexacidn e intereses civiles, que seran calculados desde la Gitima fecha en

- que voluntariamente se h.izo el ultimo desembolse (22 de mayo de 2017} vy hasta la fecha

en que se dicta el presente Laudo,

Para la indexacién, se habra de.aplicar la-férmula VA = VH x IPC Final /. IPC Inicial,
donde: ' '
" VA= valor actualizado
*VH = Valor historico que corresponde al va|br de cada consignacién

IPC Final = Indice de Precios al Consumidor correspondsente al mes

anterior del que deba proferlrse la sentencia

IPC Inicial = indice de Pre(_:ios_ al Consumidor.correqundiente al mes en

_ que fue realizado el Oltimo reembolso.

Y para ef interés civil se aplicard la tasa del 6% efectivo anual, segin el articulo 1617 del

" Cédigo Civil.
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Al realizar las operacionés aritméticas, se obtienen'los siguientes resultados:
VA= 7480222.X 142.28/137,71%= 7.728.458,25

Los intereses . civiles aplicadas al} valor nominal 'durante el periodo ya fijado, que
contabiliza 422 .dias, genera un valor de QUINIENTOS, DIECIOCHO MIl. PESOS
(COL$518.000). o : ' N
- Al totalizar los montos 'antes fijados, se obtiene una suma definitiva de OCHO
MIL-LONES DOSCIEN_TOS CUARENTA Y SEIS MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y
' OCHO PESOS CON VEINTICINCO CENTAVOS (COL$8.246.458,25) que Malachy -
S.A.S deberd pagar a los Promitentes Compradores a mas tardar dentro de los cinco (5)'
dias 'siguiebntes a la ejecutoria de la presente providencia. Vencido el término anteriof, se
recongceran interese's‘ moratorios a la tasa méxima autorizada por ia ley sobre el monto

liquido aqui determinado.
10. DEL JURAMENTO ESTIMATORIO

Al formular demanda de reconvencion, los P.rorhitentes Compradores formularon
j’uramento estimatorio por fa suma de OCHENTA Y DOS MILLONES CUATRO_CIENTOS
DOCE MIL CIENTO _CUARENTA Y SEIS PESOS (COL$82.412. 146) correspondientes a
SETENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS (COL$75.000.000) de atras confirmatorias
penales y SIETE MILLONES CUATROCIlENTOS DOCE MIL CIENTO CUARENTA Y SEIS
PESOS (COL$7.412.146) por el saldo pendiente de restituir de Malachy.

Como dicha juramentacion 'no fue objetada por la contraparte y el Tribunal no observa
temeridad, mala fe o fraude en esa cuantificacidn, no se impondra ninguna de las
sanciones establecidas en el articulo 206 del Cédigo General del Proceso. En efecto, al
tenor de la sentencia C-157 de. 2013, las sanciones econémicas derivadas de la
institucién del juramento estimatorio ESté.m. supeditadas. 2 un factor subjetivo de
temeridad o mala fe por 'pa rte del actor, elementos de juicio qué' no aparecén acreditados

en el expediente.

43 IpC para el mes de junio de 2018, seglin Cifras del DANE.
4 iPC para ¢l mes de mayo de 2017, segln cifras de! DANE.
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11. COSTAS.

Establece ¢l articulo 365 del C.G.P qué se impondra condena en costas a la parte vencida
en el proceso, En este caso, a pesar de que prosperd Ia pretensmn primera subsidiaria de'
la demanda tntmal la parte Convocante as la que resulta paraalmente vencida,. pues es a
ella a quien le corresponde remtegrar unas sumas de diriero, junto con su indexacién e

interes civiles, como consecuencia de las restltucnones reciprocas. -
Con el presente La_ﬂdo, los Promitentes Compradores fueron declarados inocentes de
cualquier incumplimiento y,.a su vez, se les c:o'ncedié' el reintegro de unas sumas de
dinero que Malachy S.A.S Hasta la fecha no ha devuelto, a pesar de ten_'er conocimiento
de la finalizacion del Contrato de Promesa de Compraventa. Asi mismo, aungque Malachy
S.A.S tempoco fue declarado como incumplido, sf se ve obligado a comprometer su
patrimonio para atender la orden de pago que con este Laudo se le impone a favorde Yos .

Convocados.

Por lo antérior, se impondra condena en costas a Malachy 5.A.S pero en proporcion del
70%. Se generaria un escenario de inequidad si se' le comprometiera a pagar la totalidad
de los gastos procesales, cuando_'tambiéh tuve que asumir la defensa de una demanda

de reconvencién que no resulté préspera.

En cuanto a las agencias en derecho, el Tribunal las fijard en DOS M_ILLO'NES
QUINIENTOS MIL PESOS (COL._$2.500.000),_ siguiendo las reglas del del Acuerdo No. 1887
-de 2003 del Consejo Superior Judicatura, correspondiéndéie C Malachy 5.A.S pagar el

70% de ese monto.

. En resumidas la liquidacidn final, guedaria asi:

CONCEPTO MONTO

Honorarios rbitro $4.017.592
| Honorarios secretario - ' $2.008.796
| Gastes del Centro de arbitraje o $2.008.795
VA . $1.526.685
Gastos _ $2.000.000
Agencias en derecho _ $2.500.000
TOTAL : ’ .| $14.061.868
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Del montol total anterior, corresponde a MalaChy “asumir el (70°/n'correspdndiente a
NUEVE MILLONES OCHDCIENTOS CUARENTA Y TRES MIL TRESCIENTOS SIETE PESOS.
CON SEIS CENTAVOS (COL$9.843.307,8), de los cuales ya pagé CINCO MILLONES '
SETECIENTOS OCHENTA MIL  NOVECIENTOS = TREINTA Y CUATRO  PES0OS
(COL$5.780.934), por lo qﬁe debera reintegrarle a los Promitentes Compradores la suma
de CUATRO MILLONES SESENTA Y DOS MIL TRE_StIENTOS.SETENTA Y TRES 'PESOS’CON
SEIS CENTAVOS (COL$4.062.373,6) ' ' :

Por Gltimo, advierte el Tribunal que en el evento que |a suma di_spohible en la parti.da de
gastos no resuite sdﬁciente, las partes deberan asumir el valor restante en una
proporcién Igual de 70% Malachy S.A.S y 30% los Promitentes Compradores. En los
mismos 'montoé se delevera’, si a ellos hubiere lugar, los remanentes de esa misma

partida.
IV. DECISION

Por las razones expuestas en las . consideraciones precedentes, el Tribunal de
Arbitramento conformado para resalver en derecho las controversias suscitadas entre
Malachy S.A.S y Maria Catalina Laserna Pelaéz v Juan David Barrera Ruiz, _administrando

justicia en nombre de la Replblica de Colombia por autoridad de la ley:
RESUELVE:

PRIMERO: RECHAZAR, por las razones expuestas en la parte 'considerativa; las
Pretensiones Principales Primera, Segunda, Tercera y Cuarta de la demanda presentada
- por Malachy S.A.S

SEGUNDO: RECHAZAR, por las razones expuestas en la. parte éonsiderativa, las
Pretensiones Primera, Segunda, Tercera y Cuarta. de la.demanda de’ reconvencion

presentada por Maria Catalina Laserna Pelaéz y Juan David Barrera Ruiz..

- TERCERO: NEGAR MERITQ.a las excepciones nominadas “Teoria de los Actos Propios -
Malachy S.A.S no puede ir contra sus propios actos para alegar.un incumplimientc de los
‘demandados”; “Inexistencia de I'ncu‘mpiirnien_to por parte de los Promitentes
Compradores”; “Malachy S.A.S no tiene derecho al pago de las arrasf’; “_Ine'xis_tencia' de

mutuo disenso” y “excepciones genérica”, formuladas contra.la demanda inicial.
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CUARTO: NEGAR M!'ERITO a las excepciones nominadas "‘Exceptio Non Adirﬁpleti
Contractus”; *Incumplimiento - exceptao non adimpleti contractus" ¥ “Falta de causa para
pedir”, formuladas contra la demanda de reconvencion,

'QU_INTO: Por haber prdsperado ta Pretensidn Primera Subsidiaria de la defnanda inicial,
‘DECLARAR que el Contrato c[e'Promesa de Compraventa celebrado el 26 de diciembre
de 2016 entre Malachy S.A.S y Maria Catalina Laserna Pelaéz y Juan David Barrera sz,

termind por mutuo disenso.

SEXTO: P.or‘ haber brospera'do la Pr_etensién Segunda Subsidiaria y a titulo de
restituciones reqipro‘cés, ORDENAR a MALACHY S.A.S queen eI_ lapso de cinco (5} dias
contade a partir del dia siguiente a la ejecutoria de esta decision, pague a MAR_iA
"CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN DAVID BARRERA RU!".Z la suma de OCHO.
MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y
OCHO PESOS CdN VEINTICINCO CENTAVOS_ {COL$8.246.458,25), ' de coenformidad

con lo expuesto en la parte motiva de este Laudo.

De no mediar el pago en el término antes fijado, se causaran intereses moratorios a la
tasa maxima fijada por la'Ley a favor de MARIA CATALINA LASERNA PELAEZ Y JUAN
DAVID BARRERA rRuiz. '

: SEPTIMO: CONDENAR en costas.a '.Ea' Convocante, Malachy 'S.A.S,_ por el ‘monto de
CUATRO MILLONES SESENTA Y DOS MIL TRESCIENTOS SETENTA Y TRES PESOS
CON SEIS' CENTAVODS (COL$4.062.373,6), conforme a lo sefialado en la parte motiva

del presente laudo.

OCTAVO: Declarar causado el saldo final de los honorarios del arbitro {inico y de la

secretario.

NOVENO: Dar cumplimiento a la. Ley 1743 de 2014, para lo cual la’ presidente del
tribunal arbitral descontard del pago del saldo final de los honoranos, et dos por ciento
{2%) del valor total pagado a cada arbitro, y la suma que. resulte la consignara
inmediatamente a I}a orden del Consejo Superior de la Judicatura; Direccidn Ejecutiva de
. Administracién Jud'icial, o quien haga sus veces, con destino al Fondo para la .

Modernizacion, Descongestién y Bienestar de la Administracion de Justicia,
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DECIMO: El arbitro Gnico procederd a gélaborar y presentar a las partés la cuenta final de
gastos de la partida “Gastos” y hara la restitucién de las sumas remanentes a que

hubiere fugar.

DECIMO PRIMERO: Disponer ‘que por Secretaria se expidah copias auténticas que
-prestan mérito ejecutivo de este laudo con las constancias de ley con destino a cada una

de las partes.

DI’EéIMO SEGUNDO: Ordenar la entrega del expediente al' Centro de Arbitraje 'y
Conciliacién de la Cémara de Comercio de Medellin para su archivo.

. NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Esta provide.ncia quedd notificada en Audiencia.

Secretario
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