LAUDO ARBITRAL

PROMOVIDO POR BERNARD P WILLIS EN CONTRA DE JOSE ALFREDO
MARTINEZ LOPEZ

Radicado No. 2019 A 0052

Siendo las once de la mafiana (11:00 a.m.) del veintisiete (27) de abril de dos mil veinte
(2020), el Tribunal de Arbitramento integrado por CARLOS ESTEBAN GOMEZ
DUQUE, Arbitro Unico, y MATEO POSADA ARANGO, Secretario, profirio el siguiente
laudo arbitral que pone fin al proceso promovido por BERNARD P WILLIS en contra de
JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ; la decision se profiere en derecho.

CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES

I. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL

El sefior BERNARD P WILLIS presenté el 13 de agosto de 2019, ante el Centro de
Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin
para Antioquia, solicitud de convocatoria de un Tribunal de Arbitramento para que dirimiera
el conflicto que dijo tener frente al sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, con
invocacion del pacto arbitral contenido en la cldusula décima cuarta del contrato denominado
“PROMESA DE COMPRAVENTA”, con fecha 7 de mayo de 2019, suscrito entre las partes,

que es del siguiente tenor:

“DECIMA CUARTA. CLAUSULA COMPROMISORIA. Las diferencias que
ocurrieren entre las partes con ocasion del presente contrato, con excepcion
de aquellas que pudieren exigirse a través de un proceso ejecutivo, serdan
sometidas a la decision de un tribunal de arbitramiento que funcionara en la
ciudad de Medellin, integrado por un (1) arbitro designado por la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, a solicitud de cualquiera de las partes.
El arbitro decidira en derecho y por consiguiente debera ser abogado. En lo
no previsto en esta clausula, se aplicaran las normas legales sobre la materia.
Para los efectos de esta clausula se entenderd por parte, la persona o grupo
de personas que sostenga la misma pretension. Quien haya incumplido en lo
contractual, serd quien asuma el pago de honorarios a favor del Centro de
Arbitraje.”

El Arbitro Unico fue designado mediante sorteo publico llevado a cabo el 29 de agosto de

2019 por el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de



Comercio de Medellin para Antioquia; y dentro del término previsto en el articulo 14 de la

Ley 1563 de 2012, el Arbitro Unico aceptd su encargo.

I1. DILIGENCIAS ARBITRALES

El Tribunal se instal6 en audiencia celebrada el 27 de septiembre de 2019, donde se nombrd
el Secretario y se inadmiti6 la demanda arbitral. Frente a la instalacion del Tribunal no se

presentd recurso alguno.

Luego del cumplimiento de requisitos que fueron exigidos para la admision de la demanda,

mediante el Auto No. 3 del 10 de octubre de 2019 se admitid la demanda arbitral.

El 10 de octubre de 2019, el Secretario del Tribunal dejé constancia que el Auto No. 3 del
10 de octubre de 2019 fue notificado a ambas partes, a través de los medios electronicos
anunciados para tal efecto por la parte convocante, en su escrito de demanda y que se
mencionan en el auto notificado. Especificamente, el Auto No. 3 del 10 de octubre de 2019
fue notificado por correo electronico y por Whatsapp a ambas partes, acusando este tltimo
medio la recepcion y lectura de la notificacion de ambas partes. Teniendo en cuenta que la
parte demandada no ha comparecido atn al proceso, se verifico de manera telefonica la
recepcion de la informacion y de la notificacion, indicando al Secretario que la misma habia

sido recibida por ambos medios.

Teniendo en cuenta que la parte demandada no present6 contestacion de la demanda, en la
que se pudieran proponer excepciones de mérito u objecion al juramento estimatorio, no se
hizo necesario correr traslado al demandante para solicitar pruebas adicionales relacionadas
con los hechos en que se fundan las excepciones de mérito, en los términos del articulo 21
de la Ley 1563 de 2012, o para que este aportara o solicitara los medios de prueba que
estimara conducentes para acreditar el monto de sus pretensiones, segin lo previsto en el

articulo 206 del Codigo General del Proceso.

El 27 de noviembre de 2019 se celebro6 la audiencia de conciliacion a la que asistieron ambas
partes sin que se llegara a un acuerdo conciliatorio y, consecuencialmente, se procedié a la

fijacion de gastos y honorarios del proceso.

El 11 de diciembre de 2019 el sefior BERNARD P WILLIS pag6 el valor que le
correspondia por concepto de honorarios y gastos para el tramite arbitral. El 12 de diciembre

de 2019 el Secretario del Tribunal dejo constancia que, vencido el término de 10 dias para



pagar los honorarios y gastos del tramite arbitral, ordenados mediante el Auto No. 6 del 27
de noviembre de 2019, el seior BERNARD P WILLIS hizo el pago que le correspondia,
mientras que el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ no lo hizo; y el 18 de
diciembre de 2019, el seior BERNARD P WILLIS pagé el valor que al sefior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ le correspondia por concepto de honorarios y gastos para

el tramite arbitral.

Verificada la consignacion de la totalidad de los gastos y honorarios en tiempo oportuno, se
realiz6 la primera audiencia de tramite el 17 de enero de 2020, oportunidad en la que el
Tribunal asumi6 competencia para procesar y juzgar el asunto sometido a su conocimiento y
decretd las pruebas pedidas por la parte demandante, decisiones frente a las cuales no se

presentd recurso alguno.

Los medios de prueba decretados se practicaron con sujecion a la ley y respetando el derecho
de contradiccion en audiencias de pruebas llevadas a cabo el 4 de febrero de 2020 y 9 de
marzo de 2020, en esta ultima la parte demandante desistid de los medios de prueba no

practicados.

Agotado el periodo probatorio, la parte demandante present6 sus alegatos de conclusion en

la audiencia surtida el 25 de marzo de 2020.

Vencidas las etapas procesales, encuentra el Tribunal que se halla dentro del término para
proferir su decision validamente, habida cuenta de que el plazo de ocho (8) meses previsto
en el Art. 10 del Decreto 491 de 28 de marzo de 2020 inici6 con la primera audiencia de

tramite llevada a cabo el 17 de enero de 2020 y vencera el 21 de septiembre de 2020.

II. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA

Los hechos en que la convocante funda sus pretensiones se sintetizan asi:

1. Mediante documento fechado 10 de abril de 2019, denominado CONTRATO DE
OFERTA INMOBILIARIA, el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ realizo
oferta inmobiliaria al sefior LUIS ROGELIO MESA ARENAS de los inmuebles
identificados con las matriculas inmobiliarias nimeros 1-330760 y 001-141891, ubicados
en la Calle 13 No. 43D-24, Piso 1 y Calle 13 No. 43D-22, Piso 2, de la ciudad Medellin.
El sefior LUIS ROGELIO MESA ARENAS acepto6 dicha oferta.



. A'la fecha de la oferta, los inmuebles ofertados se encontraban embargados en 2 procesos

ejecutivos hipotecarios promovidos ante los Jueces Civiles de la ciudad de Medellin.

. Enel CONTRATO DE OFERTA INMOBILIARIA se acepto la reventa de los inmuebles
antes referenciados y se autorizé al sefior LUIS ROGELIO MESA ARENAS para que

definiera la via juridica que permitieran la enajenacion de los inmuebles.

. El 12 de abril de 2019 el senor LUIS ROGELIO MESA ARENAS suscribid el

CONTRATO DE OPCION DE COMPRA PARA LA ADQUISICION DE UN PREDIO,
con el seiior BERNARD P WILLIS, sobre el 100 % de los inmuebles identificados con
las matriculas inmobiliarias 001-330760 y No. 001-141891 de la Oficina de Registro

Instrumentos Publicos de Medellin, Zona Sur.

. Enlos términos del No. 3 del Art. 1521 Codigo Civil, los sefiores LUIS ROGELIO MESA
ARENAS y JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ y los acreedores hipotecarios de
los inmuebles identificados con los nlimeros de matricula inmobiliaria 001-330760 y -No.
001-141891, llegaron a un acuerdo para enajenar los bienes embargados al sefior
BERNARD P WILLIS, quien pagaria, como parte del precio de los bienes, el crédito del

que eran titulares los acreedores hipotecarios.

. E17 de mayo del 2019, los sefiores JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ y BERNAD
P WILLIS, suscribieron un contrato de promesa de compraventa, donde el primero de ellos
comparecio en calidad de promitente vendedor de los inmuebles identificados con las
matriculas inmobiliarias 001-330760 y 001-141891, y el segundo, en calidad de promitente
comprador, y cuyo objeto fue la celebracion de una compraventa sobre los inmuebles

mencionados el 17 de mayo de 2019 a las 2:00 p.m. en la Notaria Veintiséis de Medellin.

Como precio de la compraventa a celebrar se acordd la suma de UN MIL CIENTO
VEINTE MILLONES DE PESOS ($1.120.000.000) que se pagarian de la siguiente

forma:

a. Lasuma de CIENTO DIEZ MILLONES DE PESOS ($110.000.000) con la firma
de la promesa de compraventa, discriminados asi: i) SETENTA MILLONES DE
PESOS $70.000.000 al sefior LUIS ROGELIO MESA ARENAS mediante cheque
de gerencia, ii) TREINTA Y TRES MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS
($33.600.000) a nombre de la sefiora SARA MARIA AGUILAR GUERRERO
mediante cheque de gerenciay, el saldo, iii) SEIS MILLONES CUATROCIENTOS



8.

10.

11.

MIL PESOS (8 6.400.000), se pag6 en efectivo al promitente vendedor para sufragar

los impuestos de los inmuebles.

b. La suma de SEISCIENTOS CINCUENTA Y SIETE MILLONES
OCHOCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL PESOS ($657.869.000) sc pagaria el
17 de mayo de 2019, previo a la firma de la escritura publica, en cheques de gerencia
girados a favor de cada uno de los acreedores hipotecarios o a quienes ellos indicaran,
asi: 1) DOSCIENTOS SETENTA MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y
OCHO MIL PESOS ($270.688.000) a favor del sefior HECTOR DE JESUS
TRESPALACIOS CHICHA; ii) DIECISIETE MILLONES CIENTO
OCHENTA Y UN MIL PESOS ($17.181.000) a favor del seiior ALFREDO
ALZATE RAMIREZ; iiil) CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES DE
PESOS ($185.000.000) a favor del sefior JOSE HILDEBRANDO LOPEZ
VERGARA; y iv) CIENTO OCHENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
($185.000.000) a favor de la seiora SOCORRO LOPEZ VERGARA.

c. La suma de TRESCIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES DE PESOS
CIENTO TREINTA Y UN MIL PESOS ($352.131.000) se pagaria a la firma de la

escritura publica mediante cheque de gerencia a favor del promitente vendedor.

En la clausula décima del contrato de promesa de compraventa se pactd una clausula penal
equivalente al diez por ciento (10%) del precio de la venta de los inmuebles y cuyo pago

no extinguiria la obligacion principal.

El 10 de mayo de 2019 el sefior BERNAD P WILLIS pag6 la suma de CIENTO DIEZ
MILLONES DE PESOS ($110.000.000) correspondientes a la firma de la promesa de

compraventa, mediante los cheques de Alianza Valores ntimeros 055983, 055984, 055985,
055986, 055987, 055988, 055989 y 055990.

El 17 de mayo de 2019 a las 2:00 p.m. se presentaron en la Notaria Veintiséis de Medellin
el seior BERNAD P WILLIS y los acreedores hipotecarios, pero no se presento el sefior
JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, situacion de la cual se dej6 constancia mediante
acta de no comparecencia No. 06 del 17 de mayo del 2019 de la Notaria Veintiséis de

Medellin.

Frente al pago mediante cheque por el valor de SETENTA MILLONES DE PESOS
($70.000.000) a favor del seiior LUIS ROGELIO MESA ARENAS se expidieron dos



cheques, uno por valor de CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000) y otro
por valor de VEINTE MILLONES DE PESOS ($20.000.000), de los cuales el sefior
LUIS ROGELIO MESA ARENAS so6lo ha cobrado el cheque de gerencia por valor de
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000).

12. Frente al cheque por valor de TREINTA Y TRES MILLONES SEISCIENTOS MIL
PESOS ($33.600.000) a favor de la sefiora SARA MARIA AGUILAR GUERRERO a

la fecha no ha sido cobrado.

IV.  PRETENSIONES DE LA DEMANDA

La parte convocante formul6 al Tribunal el acogimiento de las peticiones que a continuacion

se transcriben:

“Primera (Principal): Declarar que JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ,
mayor de edad, identificado con cédula de ciudadania No. 8.292.942,
domiciliado en la ciudad de Medellin, incumplio el contrato de promesa de
compraventa realizado sobre inmuebles identificados con matriculas
inmobiliarias numeros 001 - 141891 y 001 - 330760 de la ORIP de zona sur
de Medellin, suscrito el 07 de mayo del 2019.

Segunda (Principal): Declarar que BERNARD P WILLIS identificado con
cédula de extranjeria No. 920784, mayor y domiciliado en el Municipio de
Envigado - Ant, cumplio o se allano a cumplir sus obligaciones derivadas del
contrato de promesa de compraventa realizado sobre inmuebles identificados
con matriculas inmobiliarias numeros 001 - 141891 y 001 - 330760 de la
ORIP de zona sur de Medellin, suscrito el 07 de mayo del 2019.

Tercera (Consecuencial): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, condenar a JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, domiciliado en la ciudad de Medellin, a cumplir
con el contrato de promesa de compraventa tal y como se pacto en cada una
de las clausulas.

Cuarta (Consecuencial): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, ordenar al seiior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, que debe firmar la escritura publica de venta,
dentro del término maximo de 15 dias siguientes a la ejecutoria de la
Sentencia o el que considere prudente el honorable Tribunal, para lo cual se
fijara fecha, hora y Notaria de la ciudad de Medellin, para otorgar Escritura
Publica de venta.

Quinta (Consecuencia): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, ordenar al seiior JOSE

ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, que a la firma de la escritura .de venta, entregue



V.

materialmente los inmuebles identificados con matriculas inmobiliarias
numeros 001 - 141891 y 001- 330760 de la ORIP de zona sur de Medellin, al
seiior BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria No.
920784, mayor y domiciliado en el Municipio de Envigado - Ant.

Sexta (Consecuencial): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, condenar a JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, domiciliado en la ciudad de Medellin, a pagar a
favor del sefior BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria
No. 920784, mayor y domiciliado en el Municipio de Envigado - Ant, el 10%
del precio, correspondiente a la clausula penal pactada entre PROMITENTE
VENDEDOR y PROMITENTE COMPRADOR, equivalente a la suma de
CIENTO DOCE MILLONES DE PESOS M.L ($112.000.000), dinero que se
autorizara a descontarse del precio de venta pactado por las partes.

Primera subsidiaria: (...)Declarar terminado por mutuo disenso el contrato
de promesa de compraventa suscrito el 07 de mayo del 2019, esto es por la
imposibilidad en que se encuentran las partes para dar cumplimiento a las
obligaciones consignadas en el documento privado enunciado, suscrito por
JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con
cédula de ciudadania No. 8.292.942 en calidad de PROMITENTE
VENDEDOR y BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria
No. 920784, en calidad de PROMITENTE COMPRADOR.

Segunda consecuencial de la primera subsidiaria: (...) Como consecuencia
de la prosperidad de la peticion primera subsidiaria, ordenar a las partes
restituirse mutuamente las cosas recibidas, esto es, que la PROMITENTE
VENDEDORA devuelva los dineros recibidos y que los PROMITENES
COMPRADORES devuelvan la cosa prometida en caso de tenerla en su
posesion.

Tercera consecuencial de la primera subsidiaria: (...) Condenar a JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, domiciliado en la ciudad de Medellin, a pagar a
favor del sefior BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria
No. 920784, mayor y domiciliado en el Municipio de Envigado — Ant el 10%
correspondiente a la clausula penal pactada entre PROMITENTE
VENDEDOR y PROMITENTE COMPRADOR, equivalente a la suma de
CIENTO DOCE MILLONES DE PESOS M.L ($112.000.000)

Cuarta: (...) Condenar en costas y agencias en derecho a la parte
demandada.”

LA CONTESTACION DE LA DEMANDA

Si bien el 10 de octubre de 2019 el Secretario del Tribunal dejo constancia que el Auto No.

3 del 10 de octubre de 2019 fue notificado a la parte convocada, el 13 de noviembre de 2019



se venci6 el término del traslado de la demanda sin que la parte demandada hiciera algin

pronunciamiento.

CAPITULO SEGUNDO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

I PRESUPUESTOS PROCESALES

Las partes que conforman la litis, tienen capacidad y habilitacion suficiente para disponer,
pues se trata de personas naturales mayores de edad y no se ha demostrado algln tipo de

discapacidad.

La parte demandante ademads se hizo representar de un apoderado judicial, mientras que la
parte demandada, estando notificada de la existencia del proceso y del auto que admiti6é una
demanda, no se hizo representar judicialmente por un apoderado, pues, de hecho, so6lo

participd del proceso asistiendo personalmente a la audiencia de conciliacion.

La controversia sometida al conocimiento y decision del Tribunal, planteada en la demanda,
es susceptible de ser dirimida por esta via, acorde con lo previsto por el articulo 1° de la Ley

1563 de 2012.

La constitucion del Tribunal se realiz6 de conformidad con la voluntad de las partes y
atendiendo lo previsto por la Ley 1563 de 2012, asi como con lo previsto por el Reglamento
del Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio

de Medellin para Antioquia.

De conformidad con lo anterior, no se advierte ninglin vicio procesal que afecte lo actuado;
concurriendo los presupuestos procesales, puede proferirse el laudo arbitral, en la manera en
que fue determinado, esto es, en derecho.

Por lo tanto, habré de proferirse, consecuentemente, un laudo de fondo.

1L DE LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

Agotada la etapa probatoria, se program6 audiencia de alegatos para el 25 de marzo de 2020.



Solamente la parte demandante presentd sus alegaciones, lo cual se hizo con sujecion a la
ley, en forma oral y de manera escrita en los términos cuyo contenido se resume a

continuacion;

“(...) Como el seiior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ no cumplié con
sus obligaciones derivadas del contrato de promesa de compraventa, mi
procurado esta habilitado para solicitar a su arbitrio, la resolucion o el
cumplimiento del contrato mas la correspondiente indemnizacion de
perjuicios, dentro de los cuales se encuentra la clausula penal pactada del 10
% del precio, misma que ante su pago no exime del cumplimiento de la
obligacion principal. Para el caso concreto mi mandante eligio la accion de
cumplimiento de contrato por ser la que se ajusta a sus intereses y en el evento
de que por parte del arbitro se considere que esta no es procedente por la
situacion juridica en que se encuentra el bien, pues se requeriria igualmente
el consentimiento de los acreedores nuevamente, se solicito igualmente la
pretension subsidiaria del mutuo disenso del contrato de promesa de
compraventa, por imposibilidad de las partes de dar cumplimiento al
enunciado contrato, indicando que dicha imposibilidad surge por culpa
exclusiva del demandado, por no haber comparecido a la notaria en las
fechas y horas pactadas, ya que si hubiere acudido, el negocio perfectamente
se realizaria pues se contaba con la comparecencia de los acreedores y se
habian expedido los cheques de gerencia para su pago oportuno, ante lo cual
de prosperar el mutuo disenso, habria lugar al pago de la clausula penal y a
la restitucion de los dineros cancelados por concepto de pago del precio de
venta.

(..)

Para el caso concreto se encuentran acreditados, cada uno de los anteriores
requisitos, los que a continuacion se desarrollan para validar las razones de
la prosperidad de las pretensiones del convocante y/o demandante:

a- La promesa de compraventa suscrita el 07 de mayo de 2019 es un
contrato bilateral valido, toda vez que reune los requisitos establecidos en los
articulos 1502 y 1611 del codigo civil.

b- El demandado incumplio el contrato de promesa del 07 de mayo de
2019, habida cuenta de que no comparecio el dia 17 de mayo del 2019 a las
2 pm a la Notaria 26 del Circulo de Medellin a suscribir la escritura de venta,
ni realizo la entrega de los inmuebles prometidos.

c- Mi procurado a su vez cumplio o se allano a cumplir la totalidad de
las obligaciones establecidas a su cargo en el contrato de promesa del 07 de
mayo del 2019, ya que, ese mismo dia pago la suma de CIENTO DIEZ
MILLONES DE PESOS M.L ($110.000.000) conforme lo pactado e indicado
en el contrato, y el excedente del precio esta contenido en los cheques de
gerencia de Alianza de valores N° 055983, N° 055984, N° 055985, N° 055986,
N° 055987, N° 055988, N° 055989, N° 055990, que fueron expedidos el 10 de
mayo del 2019 y se aportaron oportunamente al expediente.

(..)
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Cabe resaltar, que el seiior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ pese a que
se notifico personalmente de la existencia del presente proceso, fue notificado
de cada una de sus audiencias, no comparecio a la diligencia de
interrogatorio de parte ni justifico su inasistencia, es por ello que se
presumiran ciertos todos los hechos de la demanda susceptibles de confesion,
cabe destacar que todos los hechos de la demanda estan acreditados con
medio de prueba documental y la confesion de parte en este caso seria una
coincidencia total entre todos los medios de prueba.”

III. LA PRUEBA PRACTICADA

En atencion al principio de la necesidad de la prueba, consagrado en el articulo 164 del
Codigo General del Proceso, conforme con el cual “Toda decision judicial debe fundarse en
las pruebas regular y oportunamente allegadas al proceso”, el Tribunal decret6 la practica
de todos los medios probatorios solicitados por la parte demandante, pues la parte demandada

no hizo solicitudes probatorias.

En ese orden de ideas, el Tribunal decreté la adjuncion de prueba documental, el

interrogatorio de parte al demandado y la declaracion de los testigos solicitados.

En audiencia de pruebas celebrada el 4 de febrero de 2020, se practico el interrogatorio a los
testigos, los sefiores LUIS ROGELIO MESA ARENAS y SARA LUCIA AGUILAR
GUERRERO, mientras el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ no se hizo

presente para absolver el interrogatorio de parte.

Por su parte en audiencia de pruebas celebrada el 9 de marzo de 2020, el apoderado de la
parte demandante desistio de los testimonios que aiin no se habian practicado y, por tratarse
de un acto potestativo de parte, el Tribunal acepto tal desistimiento.

Finalmente, el Tribunal no decretd pruebas de oficio.

IV. JUICIO DE MERITO

Para resolver el presente litigio, el Tribunal se fundamenta en los siguientes andlisis y

motivaciones:

4.1. OBJETO DE LA CONTROVERSIA — FIJACION DEL LITIGIO

La controversia sometida a consideracién del Tribunal estd orientada a determinar si se

configuran los presupuestos para declarar el incumplimiento del contrato de promesa de
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compraventa suscrito por las partes, y si es posible deducir algunas consecuencias, en caso

de verificarse el incumplimiento contractual que alega la parte demandante.
Asi se definid en la primera audiencia de trdmite, cuando se preciso:

“Ahora bien, sobre la habilitacion a este Tribunal para resolver el caso
concreto, revisadas las pretensiones de la demanda, el Tribunal considera
que la controversia objeto del litigio constituye una diferencia ocurrida entre
las partes con ocasion del Contrato y, por lo tanto, se encuentra dentro del
ambito de habilitacion que las partes han conferido a un “tribunal de
arbitramento”, en virtud del pacto arbitral vertido en la clausula DECIMA
CUARTA del Contrato.”

4.2 DEL CONTRATO CELEBRADO ENTRE LAS PARTES

Las partes trabadas en la litis celebraron un contrato de promesa de compraventa, regulado

en el Art. 89 de la Ley 153 de 1887, que prescribe:

“ART 89. La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna,
salvo que concurran las circunstancias siguientes:

la. Que la promesa conste por escrito;

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

3a. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que
ha de celebrarse el contrato;

4a. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo
falte la tradicion de la cosa 6 las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicaran a la materia sobre
que se ha contratado.”

Debe entrar a analizar el Tribunal si en el contrato celebrado entre las partes se cumplieron
los requisitos previstos legalmente para la promesa de contrato, pues la omision de alguno de
aquellos, generaria la nulidad del contrato celebrado, tal y como lo ha precisado en diversas
oportunidades la Sala de Casacion Civil, por ejemplo, en la sentencia proferida el 25 de

octubre de 2001, radicado 6748, explico:

“Cuando la promesa de contrato carece de cualquiera de las exigencias
legales antes senialadas, (Ley 153 de 1887, art.89) tal acto se encuentra
afectado de nulidad absoluta, como claramente se desprende de lo que
dispone el articulo 1741 del Codigo Civil. En efecto, tiene dicho la Corte que
si ‘la promesa de contrato es un pacto solemne y si la ley senala las
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circunstancias o requisitos esenciales que deben concurrir para su existencia
o validez, bien se comprende que la promesa en que se haya omitido alguna
de tales circunstancias es nula de nulidad absoluta, al tenor de lo dispuesto
por el articulo 1741 del C.C.". Porque, conforme a esta disposicion, es
nulidad absoluta la ‘producida por la omision de algun requisito o
formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos actos o contratos
en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la calidad o estado de las
personas que los ejecutan o acuerdan’. Los requisitos o formalidades
prescritos por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887 para la validez de la
promesa son exigidos debido a la naturaleza del pacto.”

Pasa el Tribunal a verificar el cumplimiento de los requisitos referidos en el caso concreto,

asi:

1. El contrato fue celebrado por escrito entre el seior BERNARD P WILLIS y el sefior
JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ el 7 de mayo de 2019, tal y como se observa

en el expediente.

2. Enel contrato celebrado entre las parte no se vislumbra la existencia de un vicio en el
consentimiento por alguno de los contratantes que haya podido afectar su
consentimiento, de acuerdo con lo previsto en el Art. 1511 del Cédigo Civil. En efecto,
de acuerdo con la prueba documental aportada con la demanda, y de la prueba
testimonial practicada, no se avizora la configuracion de algun vicio de la voluntad

(error, fuerza o dolo).

3. En el contrato de promesa de compraventa se establecid un plazo para la celebracion
del contrato de compraventa; en efecto en la clausula quinta del contrato de promesa

de compraventa, se acordo:

“QUINTO. OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA. La escritura
por medio de la cual se perfeccionara el presente contrato, se establecera solo
para efectos tributarios por el valor real de la negociacion y se otorgara en
la Notaria 26 el circulo de Medellin, el 17 de mayo de 2019 a las 2pm.

La modificacion de esta fecha solo tendra validez por mutuo acuerdo entre
las partes, pactado de forma escrita en otro si, no tendra ninguna validez
Jjuridica modificaciones de fechas efectuadas de manera verbal entre las
partes.”
4.  En el contrato de promesa de compraventa celebrado entre el demandante y el
demandado se determin6 de manera clara y precisa el objeto contractual, de tal manera

que solo faltaba la tradicion de la cosa y las formalidades para el perfeccionamiento de

la venta. En efecto, en la clausula primera del contrato se acordo:



- 13-

“PRIMERA: EL PROMITENTE VENDEDOR se obliga a vender a EL
PROMITENTE COMPRADOR se obliga a comprar, mediante escritura
publica debidamente registrada, el derecho de dominio y posesion real y
material junto con la proporcion que le corresponde sobre las dreas y bienes
comunes que tiene y ejerce sobre los siguientes inmuebles:

A) Bien Inmueble identificado con la matricula inmobiliaria numero
001-141891 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin,
Zona Sur (Antioquia).

B) Bien Inmueble identificado con la matricula inmobiliaria numero
001-330760 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin,
Zona Sur (Antioquia).

PARAGRAFO PRIMERO: los linderos de los inmuebles anteriormente
mencionados y demas especificaciones se encuentran consignados en la
escritura publica de compraventa No 1672 del 14 de Junio de 2013 de la
Notaria Segunda de Envigado y escritura 4735 del 27 de Abril de 2012 de la
Notaria 15 de Medellin respectivamente.

PARAGRAFO SEGUNDO: No obstante, la anterior mencion que se acaba
de hacer de dreas y linderos la transferencia se efectuard como de cuerpo
cierto, de tal forma que cualquier eventual diferencia que pueda resultar entre
la cabida real y la aqui declarada, no dara lugar a reclamo posterior alguno,
por ninguna de las partes.

PARAGRAFO TERCERO: Los inmuebles objeto de venta fueron sometidos
al régimen de propiedad horizontal, mediante escritura publica numero 1743
del 10 de junio de 1969 de la Notaria Primera de Medellin, debidamente
registradas.”

Concluye el Tribunal que se cumplieron los requisitos de ley para negocio juridico celebrado
entre el demandante y el demandado, pues hay claridad sobre el contrato celebrado entre las
partes, que fue una promesa de compraventa de dos bienes inmuebles, identificados con las
matriculas inmobiliarias 001-141891 y 001-330760 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Medellin (Zona Sur); en la celebracion de ese contrato de promesa

de compraventa se acreditaron los elementos tanto de existencia, como de validez del mismo.

En consecuencia, se trata de un negocio juridico que estd llamado a producir efectos juridicos.

Pasa en consecuencia el Tribunal a estudiar si se acreditd el incumplimiento contractual
imputado por el demandante al demandado, sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ,
previo al estudio en concreto de las pretensiones de la demanda, pues para el Tribunal es
claro que la prosperidad de lo pedido en la demanda depende de que haya acredito el

incumplimiento imputado al demandado.

4.3 DEL INCUMPLIMIENTO IMPUTADO A LA PARTE CONVOCADA
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Desde la presentacion de la demanda, la parte demandante adujo que la parte demanda habia
incumplido el contrato de promesa de compraventa celebrado, indicando que el sefior JOSE

ALFREDO MARTINEZ LOPEZ no comparecio6 a la Notaria Veintiséis de Medellin a la

fecha y hora acordada para otorgar la escritura publica de compraventa.

En efecto, se dijo en el hecho décimo de la demanda:

“Se presentaron a la Notaria 26 de Medellin los documentos necesarios para
la firma de escritura publica de perfeccionamiento del contrato de promesa
de compraventa de los inmuebles identificados con las matriculas
inmobiliarias numeros 001 — 141891y 001 — 0330760 de la ORIP de zona sur
de Medellin,, celebrada entre JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, en
calidad de PROMITENTE VENDEDOR y BERNARD P WILLIS en calidad de
PROMITENTE COMPRADOR; pese a lo anterior y estar lista la escritura
para su firma y los acreedores para su firma y recibir su pago de acuerdo a
lo acordado, el serior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ identificado con
la cédula de ciudadania No. 8.292.942, no se presento a la Notaria a firmar
la escritura publica, por razones que se desconocen.”

Con relacion al incumplimiento que se imputa al sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ

LOPEZ, advierte el Tribunal que cuenta con los siguientes medios de prueba:

En primer lugar, debe advertirse que en el hecho décimo de la demanda, la parte demandante
plante6 varios supuestos de hecho, y uno de ellos contiene una negacion indefinida,
particularmente cuando se hizo referencia a que “...el seiior JOSE ALFREDO MARTINEZ
LOPEZ identificado con la cédula de ciudadania No. 8.292.942, no se presento a la Notaria

)

a firmar la escritura publica...’

De acuerdo con lo previsto en el inciso cuarto del Art. 167 del Codigo General del Proceso
“las negaciones indefinidas no requieren prueba”, razén por la cual, para el Tribunal, la
simple negacion indefinida que contiene el hecho décimo de la demanda, que no merecio
respuesta del demandado, ni prueba en contrario, le da certeza de que el sefior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ no cumpli6 con la obligacién de comparecer a la Notaria
Veintiséis de Medellin a la fecha y hora acordadas con el senior BERNARD P WILLIS para

suscribir la escritura publica de compraventa.

En segundo lugar, desde la presentacion de la demanda la parte demandante aporto el acta de
no comparecencia expedida por la Notaria Veintiséis de Medellin el 17 de mayo de 2019,

obrante en el expediente, que es del siguiente tenor:
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“ACTA No. 06

En la ciudad de Medellin, Departamento de Antioquia, Republica de
Colombia, a los DIECISIETE (17) dias del mes de mayo del aiio DOS MIL
DIECINUEVE (2019), siendo las 2.00 p.m. de éste dia, se presento a la
NOTARIA VEINTISEIS (26) DE MEDELLIN, el Doctor DIEGO
ALEJANDRO CASTRILLON ALZATE, mayor de edad, vecino de Medellin,
identificado con la cédula de ciudadania No. 15.515.098 quien obra en
calidad de apoderado especial del seiior BERNARD P WILLIS identificado
con la cédula de extranjeria numero 920784, quien en la promesa
compraventa obra en calidad de PROMITENTE COMPRADOR, manifesto:
Que viene a cumplir el contrato de promesa de compraventa suscrita por ellos
el dia 07 de mayo de 2019, en el cual acuerdan el dia 17 de Mayo de 2019 a
las 2.00 pm la firma de la escritura sobre los siguientes inmuebles: A) CASA
DE HABITACION, PRIMER PISO, CON SU CORRESPONDIENTE
GARAJE, UBICADA EN LA CALLE 13 NUMERO 43 D — 24, construida
sobre el lote numero 15 de la Urbanizacion Apolo, sector EL POBLADO, de
esta ciudad de Medellin MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO 001-33
0760 B) SEGUNDO PISO O PLANTA, del
edificio situado en la Calle 13 numero 43 D — 22 de la Ciudad de Medellin.
MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO 001-141891

El vendedor presento
los siguientes documentos: Copia de la promesa de compraventa, copia del
poder especial para comprar, copias de los cheques de pago, copia de su
cédula de ciudadania y tarjeta profesional. Siendo las 2:05 pm el
compareciente y el Suscrito Notario Veintiséis (26) de Medellin, dan por
terminada esta diligencia y se firma por las partes.

DIEGO ALEJANDRO CASTRILLON ALZATE
C.C. 15.515.098

T.P151.122 DEL CSDELAJ

DIRECCION.

TEL.

OCUPACION

CORREO

Especial del serior BERNARD P WILLIS

ADRIANA PATRICIA PELAEZ VANEGAS
NOTARIA VEINTISEILS (26) DE MEDELLIN “ENCARGADA ™
MEDIANTE LA RESOLUCION No. 6079 DEL 15 DE MAYO DE 2019
Firmado

El acta de no comparecencia trascrita ofrece conviccion al Tribunal de que el sefior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ no comparecié a la Notaria Veintiséis de Medellin el dia
y a la hora acordadas con el seior BERNARD P WILLIS para la suscripcion de la escritura

publica de compraventa.
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En tercer lugar, advierte el Tribunal que no obstante que al demandado le fue notificado el
auto admisorio de la demanda, éste se abstuvo de contestar la demanda dentro de la
oportunidad procesal correspondiente, y que al tenor del Art. 97 del Cdédigo General del
Proceso “La falta de contestacion de la demanda o de pronunciamiento expreso sobre los
hechos y pretensiones de ella, o las afirmaciones o negaciones contrarias a la realidad,
haran presumir ciertos los hechos susceptibles de confesion contenidos en la demanda, salvo

que la ley le atribuya otro efecto”.

Como el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ no contestd la demanda, se
presumen ciertos los hechos de la demanda susceptibles de confesion, entre ellos, el hecho
décimo (10°) de la demanda, en el que se indico que el demandado incumpli6 el contrato de
promesa de compraventa al no haber comparecido a la Notaria Veintiséis de Medellin el 17
de mayo de 2019 a las 2:00 p.m., que fue el dia y la hora acordada para suscribir la escritura

publica de compraventa.

En cuarto lugar, resalta el Tribunal que no obstante el que sefior JOSE ALFREDO
MARTINEZ LOPEZ se encontraba citado a absolver interrogatorio de parte en la audiencia
celebrada el 4 de febrero de 2020, no compareci6 a absolver el interrogatorio de parte, ni
justificd su inasistencia mediante prueba sumaria, se impone aplicar el Art. 205 del Codigo

General del Proceso, que establece:

“ARTICULO 205. CONFESION PRESUNTA. La inasistencia del citado a
la audiencia, la renuencia a responder y las respuestas evasivas, hardn
presumir ciertos los hechos susceptibles de prueba de confesion sobre los
cuales versen las preguntas asertivas admisibles contenidas en el
interrogatorio escrito.

La misma presuncion se deducird, respecto de los hechos susceptibles de
prueba de confesion contenidos en la demanda y en las excepciones de mérito
o0 en sus contestaciones, cuando no habiendo interrogatorio escrito el citado
no comparezca, o cuando el interrogado se niegue a responder sobre hechos
que deba conocer como parte o como representante legal de una de las partes.

Si las preguntas no fueren asertivas o el hecho no admitiere prueba de
confesion, la inasistencia, la respuesta evasiva o la negativa a responder se
apreciaran como indicio grave en contra de la parte citada.”
Como en el proceso arbitral no se presentd formulario escrito con preguntas asertivas para
ser absueltas por el demandando, procede el Tribunal a verificar cudles de los hechos de la
demanda son susceptibles de confesion, entre ellos el hecho décimo (10°) de la demanda,
relativo a la no comparecencia del demandado a suscribir la escritura publica de

compraventa.
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En quinto lugar, tiene en cuenta el Tribunal que en la audiencia de pruebas realizada el 4 de
febrero de 2020, se recibieron las declaraciones de los testigos LUIS ROGELIO MESA
ARENAS y SARA LUCIA AGUILAR GUERRERO, quienes dieron cuenta al Tribunal
de haber conocido las particularidades de la negociacion adelantada entre el demandante y el
demandado; ademas se mostraron claros, sus dichos no fueron contradictorios, € informaron
al Tribunal que tenian conocimiento que el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ
habia incumplido el contrato de promesa de compraventa suscrito con el seior BERNARD
P WILLIS, pues no comparecid a la Notaria a la fecha y hora acordadas para otorgar la

escritura publica.

En sexto lugar, pasa el Tribunal a cumplir con el mandato impuesto en el Art. 280 del Cédigo

General del Proceso, relativo al contenido de la sentencia, que establece:

“El juez siempre debera calificar la conducta procesal de las partes y, de ser
el caso, deducir indicios de ella.”

Para el Tribunal, la conducta procesal asumida por el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ
LOPEZ en este proceso arbitral es reprochable, pues no contesto la demanda, no acudi6 a
absolver interrogatorio de parte, y en su lugar, fue totalmente displicente con lo debatido en

el proceso, lo que es indicativo del incumplimiento contractual que se le imputa.

En conclusion, para el Tribunal, de conformidad con las consideraciones antes expuestas,
quedd debidamente acreditado que el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ
incumpli6 el contrato de promesa de compraventa suscrito con el sefior BERNARD P

WILLIS.

4.4 DE LAS PRETENSIONES PRINCIPALES DE LA DEMANDA

Pasa a continuacion el Tribunal a realizar un estudio de las pretensiones de la demanda.

La parte demandante formul¢ las siguientes pretensiones principales:

“Primera (Principal): Declarar que JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ,
mayor de edad, identificado con cédula de ciudadania No. 8.292.942,
domiciliado en la ciudad de Medellin, incumplio el contrato de promesa de
compraventa realizado sobre inmuebles identificados con matriculas
inmobiliarias numeros 001 - 141891 y 001 - 330760 de la ORIP de zona sur
de Medellin, suscrito el 07 de mayo del 2019.
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Segunda (Principal): Declarar que BERNARD P WILLIS identificado con
cédula de extranjeria No. 920784, mayor y domiciliado en el Municipio de
Envigado - Ant, cumplio o se allano a cumplir sus obligaciones derivadas del
contrato de promesa de compraventa realizado sobre inmuebles identificados
con matriculas inmobiliarias numeros 001 - 141891 y 001 - 330760 de la
ORIP de zona sur de Medellin, suscrito el 07 de mayo del 2019.

Tercera (Consecuencial): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, condenar a JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, domiciliado en la ciudad de Medellin, a cumplir
con el contrato de promesa de compraventa tal y como se pacto en cada una
de las clausulas.

Cuarta (Consecuencial): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, ordenar al seiior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, que debe firmar la escritura publica de venta,
dentro del término maximo de 15 dias siguientes a la ejecutoria de la
Sentencia o el que considere prudente el honorable Tribunal, para lo cual se
fijara fecha, hora y Notaria de la ciudad de Medellin, para otorgar Escritura
Publica de venta.

Quinta (Consecuencia): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, ordenar al seiior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, que a la firma de la escritura .de venta, entregue
materialmente los inmuebles identificados con matriculas inmobiliarias
numeros 001 - 141891 y 001- 330760 de la ORIP de zona sur de Medellin, al
seiior BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria No.
920784, mayor y domiciliado en el Municipio de Envigado - Ant.

Sexta (Consecuencial): Como consecuencia de la prosperidad de las
declaraciones Primera principal y Segunda Principal, condenar a JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, domiciliado en la ciudad de Medellin, a pagar a
favor del sefior BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria
No. 920784, mayor y domiciliado en el Municipio de Envigado - Ant, el 10%
del precio, correspondiente a la clausula penal pactada entre PROMITENTE
VENDEDOR y PROMITENTE COMPRADOR, equivalente a la suma de
CIENTO DOCE MILLONES DE PESOS M.L ($112.000.000), dinero que se
autorizara a descontarse del precio de venta pactado por las partes.”

En las pretensiones principales de la demanda, lo que busca la parte demandante es que,
previo la declaracion de que el demandado incumplié el contrato de promesa de compraventa
suscrito, y que el demandante cumplioé o se allané a cumplir con contrato de promesa de
compraventa suscrito, se ordene el cumplimiento forzado del contrato de promesa de

compraventa suscrito.

Lo pedido por la parte demandante tiene como fundamento lo previsto en el Art. 1546 del

Codigo Civil, que es el siguiente tenor:
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“ARTICULO 1546. CONDICION RESOLUTORIA TACITA. En los
contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria en caso de no
cumplirse por uno de los contratantes lo pactado.

Pero en tal caso podra el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion
o el cumplimiento del contrato con indemnizacion de perjuicios.”

De acuerdo con la norma trascrita, en todo contrato bilateral va implicita la condicion
resolutoria tacita, que faculta al contratante cumplido o que se allan6 a cumplir para pedir a

su arbitrio, o la resolucion del contrato, o el cumplimiento forzado del contrato.

En este caso en concreto, la parte demandante, el seior BERNARD P WILLIS, opto, en las
pretensiones principales de la demanda, por pedir, el cumplimiento forzado del contrato de
promesa de compraventa, pues impetré que se condenara al demandado “a cumplir con el
contrato de promesa de compraventa tal y como se pacto en cada una de las clausulas’;
igualmente pidid el demandante que se ordenara al demandado a “firmar la escritura publica

de venta, dentro del término maximo de 15 dias siguientes a la ejecutoria de la Sentencia.”

Desde ahora, debe advertir el Tribunal que las pretensiones principales de la demanda no

estan llamadas a prosperar, conforme pasa a explicarse:

De acuerdo con los certificados de libertad y tradicion de los bienes inmuebles prometidos
en venta, éstos se encontraban embargados para la fecha en que se celebr6 el contrato de

promesa de compraventa.

En efecto, de acuerdo con el certificado de libertad y tradicion del bien inmueble identificado
con la matricula inmobiliaria No. 001-141891, obrante en el proceso, en la anotaciéon 18 del
12 de septiembre de 2018 se tomo nota del embargo dispuesto por el Juzgado Quinto Civil

Municipal de Medellin.

Por su parte, al revisar el certificado de libertad y tradicion del bien inmueble identificado
con la matricula inmobiliaria No. 001-330760, obrante en el proceso, en la anotaciéon 14 del
29 de enero de 2018 se tomo6 nota del embargo dispuesto por el Juzgado Octavo Civil del

Circuito de Oralidad de Medellin.

En el mismo contrato de promesa de compraventa suscrito por las partes se dejo establecido

que sobre los bienes inmuebles que se prometian en venta recaian sendos embargos. En
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efecto, en la cldusula tercera del contrato de promesa de compraventa suscrito por el seflor

BERNARD P WILLIS y por el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ se acordo:

“TERCERA: LIBERTAD Y SANEAMIENTO DE LOS INMUEBLES: Los
inmuebles objeto de venta se encuentran libres de titulos de tenencia,
gravdamenes como censos, servidumbres, usufructos, usos o habitacion,
patrimonios de familia inembargables, afectacion a vivienda familiar,
condiciones resolutorias, pleitos pendientes e inscripcion de demanda y
limitacion de dominio distintas de las inherentes al régimen de propiedad
horizontal, a excepcion de: a) un embargo ejecutivo con accion real sobre el
inmueble identificado con matricula inmobiliaria numero 001-330760
(primer piso), segun oficio numero 1374 del 11 de diciembre de 2017 del
Juzgado Octavo Civil del Circuito de Oralidad de Medellin, y b) un embargo
ejecutivo con accion real sobre el inmueble identificado con matricula
inmobiliaria numero 001-141891 (segundo piso), segun oficio numero 2931
del 10 de septiembre de 2018 del Juzgado Quinto Civil Municipal de Oralidad
de Medellin. Para lo cual se suscribird la correspondiente escritura publica
con el consentimiento de los acreedores, tal y como lo permite el Codigo Civil
Colombiano Art. 1521. Num. 3.

De acuerdo con la legislacion colombiana, es posible que sobre un bien inmueble embargado
se celebre contrato de promesa de compraventa, asi como es posible que sobre un bien ajeno

se celebre contrato de promesa de compraventa.

En el caso en concreto, como los bienes inmuebles prometidos en venta estaban embargados
para la fecha en que se celebro el contrato de promesa de compraventa, era una obligacion
del promitente vendedor, acd demandado, el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ
LOPEZ, haber: 1) logrado que para la fecha en que se iba a suscribir la escritura publica de
compraventa se hubieran cancelado los embargos que pesaban sobre los bienes inmuebles; o
en su defecto 2) logrado que para la fecha en que se iba a suscribir la escritura publica de
compraventa los acreedores consintieran en la venta, como lo autoriza el No. 3° del Art. 1521

del Cédigo Civil.

De acuerdo con lo acreditado en el proceso, a través de la prueba documental, esto es,
certificados de libertad y tradicion, para la fecha en que se debia otorgar la escritura ptblica
de venta no se habian cancelado los embargos que pesaban sobre los bienes inmuebles, razén
por la cual no se cumplio, por parte del demandado, con la opcion 1) del parrafo anterior. De
igual manera, se acreditd, especialmente a través de la prueba testimonial de los sefiores
LUIS ROGELIO MESA ARENAS y SARA LUCIA AGUILAR GUERRERO, que para
la fecha en que se iba a otorgar la escritura publica de compraventa comparecieron a la

Notaria Veintiséis de Medellin los acreedores hipotecarios para consentir la venta, escritura
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que no se pudo otorgar por la inasistencia del sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ
LOPEZ a la Notaria Veintiséis de Medellin, razon por la cual no se cumpli6 con lo enunciado

en el numeral 2) del parrafo precedente.

Significa lo anterior que el demandado incumpli6 el contrato de promesa de compraventa
suscrito con el demandante, pero ello no faculta al demandante para pedir el cumplimiento
forzado del contrato a la luz del Art. 1546 del Cddigo Civil, por existir una medida de
embargo sobre cada uno de los bienes inmuebles prometidos en venta, lo que restringe su

transito juridico.

Sobre el tema analizado, preciso la Corte Suprema de Justicia en la sentencia proferida el 22

de marzo de 1979:

“Las reflexiones precedentes indican con suficiente claridad que la promesa
de contrato difiere del contrato prometido. Y, asentada la doctrina en esta
premisa, ha sostenido que puede prometerse en venta un bien que a la fecha
de la promesa estaba embargado, porque si el promitente vendedor liberta la
cosa con antelacion al perfeccionamiento del contrato prometido, se ha
colocado en condiciones de cumplir esta ultima convencion, si no lo desafecta
de la traba, el contrato prometido no puede celebrarse y, por tanto, ha
incumplido con las obligaciones contraidas en la promesa, conducta que la
ley sanciona con acciones diferentes de la nulidad (arts. 1610 y 1546 del
Codigo Civil).

Sobre el particular ha sostenido la jurisprudencia de la Corte que “la simple
promesa de contrato no es un acto de enajenacion, y por lo mismo su objeto
es la perfeccion del contrato prometido que es necesario no confundir con el
objeto del contrato de venta, que es la cosa vendida; por consiguiente, si
cuando se verifica la promesa el objeto del contrato esta embargado por
decreto judicial, no cabe afirmar por esta razon que el objeto de la promesa
estd fuera del comercio, ya que hay distincion real entre el uno y el otro.
Puede prometerse, pues, la venta de una cosa que en la fecha de la promesa
estda embargada, como puede prometerse la venta de cosa ajena. Si para
perfeccionar el contrato prometido, el promitente vendedor liberta la cosa, la
pondra en condiciones de ser objeto licito del contrato. Sino lo liberta (SIC),
el contrato no podra perfeccionarse por culpa del promitente vendedor, quien
se tendra como infractor de la promesa.”

Como los bienes inmuebles prometidos en venta por el demandado se encuentran
embargados, los mismos estan fuera del comercio, y no podria este Tribunal, a través de este
laudo arbitral, disponer u ordenar que se transfieran al seior BERNARD P WILLIS los
bienes inmuebles identificados con las matriculas inmobiliarias 001-141891 y 001-0330760.

Por las razones expuestas, se desestimaran las pretensiones principales.
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4.5 DE LAS PRETENSIONES SUBSIDIARIAS

Pasa a continuacion el Tribunal a resolver las pretensiones subsidiarias, que se formularon

en los siguientes términos:

“Primera subsidiaria: (...)Declarar terminado por mutuo disenso el contrato
de promesa de compraventa suscrito el 07 de mayo del 2019, esto es por la
imposibilidad en que se encuentran las partes para dar cumplimiento a las
obligaciones consignadas en el documento privado enunciado, suscrito por
JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con
cédula de ciudadania No. 8.292.942 en calidad de PROMITENTE
VENDEDOR y BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria
No. 920784, en calidad de PROMITENTE COMPRADOR.

Segunda consecuencial de la primera subsidiaria: (...) Como consecuencia
de la prosperidad de la peticion primera subsidiaria, ordenar a las partes
restituirse mutuamente las cosas recibidas, esto es, que la PROMITENTE
VENDEDORA devuelva los dineros recibidos y que los PROMITENTES
COMPRADORES devuelvan la cosa prometida en caso de tenerla en su
posesion.

Tercera consecuencial de la primera subsidiaria: (...) Condenar a JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, mayor de edad, identificado con cédula de
ciudadania No. 8.292.942, domiciliado en la ciudad de Medellin, a pagar a
favor del sefior BERNARD P WILLIS identificado con cédula de extranjeria
No. 920784, mayor y domiciliado en el Municipio de Envigado — Ant el 10%
correspondiente a la clausula penal pactada entre PROMITENTE
VENDEDOR y PROMITENTE COMPRADOR, equivalente a la suma de
CIENTO DOCE MILLONES DE PESOS M.L ($112.000.000)

Cuarta: (...) Condenar en costas y agencias en derecho a la parte
demandada.”

En la pretension primera subsidiaria de la demanda, la parte demandante solicité al Tribunal
declarar “terminado por mutuo disenso el contrato de promesa de compraventa suscrito el
07 de mayo del 2019, esto es por la imposibilidad en que se encuentran las partes para dar

cumplimiento a las obligaciones consignadas en el documento privado enunciado”.

El Juez, al momento de resolver la controversia que le es puesta a su conocimiento, debe realizar
una labor de interpretacion de la demanda, desentraiiando cudl es la verdadera intencion de lo
pedido en las pretensiones de la demanda, que tiene una estrecha relacion con los hechos que
hayan quedado debidamente acreditados o probados en el debate procesal, buscando en todo
caso resolver la controversia que le es puesta en su conocimiento, en todo caso, con cuidado de

no proferir decisiones extra o ultra petita.
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Sobre este particular, explico la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en la
sentencia proferida el 10 de marzo de 2020 con ponencia del doctor ARIEL SALAZAR
RAMIREZ, Radicado SC780-2020, en la que se explico:

“La calificacion de la accion sustancial o instituto juridico que rige el caso y delimita
el marco normativo, en cambio, no la establecen las partes en su demanda y
contestacion, ni es materia de la fijacion del objeto del litigo, dado que es una
interpretacion que hace el juzgador acerca del tipo de accion propuesta, como
manifestacion del iura novit curia.

De la interpretacion que hace el juez de la demanda surgen, entonces, dos cuestiones
practicas: a) Una de naturaleza procesal, que exige que el juez se pronuncie sobre
las pretensiones y excepciones ejercidas por los litigantes, sin que le sea dable salirse
de tales contornos; lo que da origen a cuestiones de indiscutible trascendencia como
la acumulacion de pretensiones, la litispendencia, la non mutatio libelli, la cosa
juzgada, o la congruencia de las sentencias con lo pedido, por citar solo algunas
figuras procesales. b) La otra de tipo sustancial, que esta referida a la accion
(entendida en su significado de derecho material) y no se restringe por las
afirmaciones de las partes sino que corresponde determinarla al sentenciador. Por
ello, la congruencia de las sentencias no tiene que verse afectada cuando el
funcionario judicial, en virtud del principio da mihi factum et dabo tibi ius, se aparta
de los fundamentos juridicos serialados por el actor.

La causa petendi corresponde unicamente a los hechos en que se soportan las
pretensiones, pero no a los fundamentos de derecho que se sefialan en la demanda,
los cuales pueden ser muy breves o, inclusive, estar equivocados, sin que ello
constituya una irregularidad procesal o conlleve a la pérdida del derecho
sustancial.”

Se realiza la anterior alusion, dado que en criterio del Tribunal, es procedente declarar la
terminacion del contrato de promesa de compraventa suscrito entre el sefior JOSE ALFREDO
MARTINEZ LOPEZ vy el sefior BERNARD P WILLIS, pero no por mutuo disenso, sino

por la via de la resolucion.

Lo anterior, ya que la terminacioén del contrato por mutuo disenso tcito exige que ambos
contratantes manifiesten su desinterés en el cumplimiento del contrato, esto es, que ninguno de
los contratantes haya cumplido o se haya allanado a cumplir y, ademads, que ambos contratantes
manifiesten voluntad de abandonar o desistir del contrato. De acuerdo con lo probado en el
proceso, el senior BERNARD P WILLIS cumplié con las obligaciones contraidas en virtud de
la celebracion del contrato de promesa de compraventa y hoy exige que se cumple el contrato,

lo que descarta inequivocamente su intencion de desistir del contrato.

Sobre este particular, explico la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en la
sentencia proferida el 5 de junio de 2007, con ponencia del doctor Edgardo Villamil Portilla,

Expediente No. 08001-3103-005-1996-10468-01, en la que se explico:
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“Fuera de lo anterior, asi se reconociera que efectivamente el Tribunal erré cuando
declaro la prescripcion, al abordar ahora el examen de si hubo mutuo disenso
porque las partes abandonaron el contrato desde cuando dejaron de asistir a la
notaria el 30 de enero de 1976, hallariase que después de esa fecha las partes
perseveraron en el contrato, lo cual descarta el mutuo disenso. Asi, el 30 de octubre
de 1995, los demandantes en comunicacion enviada a los liquidadores del Banco
demandado aun insisten en que el contrato sea cumplido cabalmente, de lo cual
emerge la imposibilidad de afirmar que ninguno de los contratantes quiere el
contrato, premisa constituyente del mutuo disenso tdacito, pues ya desde antes, 23 de
enero de 1976, el Banco ofrecio suscribir la escritura aun cuando entendio que no
estaba impelido a cumplir con la obligacion de entregar desocupada la finca,
posicion activa de las partes que descartaria de plano el mutuo disenso alegado, si
es que cada una de las partes a su manera persevero en el contrato; y aunque se
genero una situacion de estancamiento contractual, en tal estado el comun
denominador fue la reciproca acusacion de incumplimiento y no la' desinencia de la
voluntad contractual. De esa posicion de las partes guarda vestigio el proceso
mismo, pues en los alegatos de segunda instancia puede verse como aun los
demandantes afirman que estd "plenamente demostrado que los demandantes
hicieron hasta lo imposible para que la demandada cumpliera con sus obligaciones
contenidas en la promesa de compraventa. Como también esta plenamente
demostrado que los demandados nunca tuvieron voluntad de cumplir con sus
obligaciones... "(fl. 24, Cdno. Tribunal) todo lo cual coloca la controversia en el
terreno del incumplimiento y no en el de la voluntad tacita de desistir del contrato,
que debe ser expresada por actos inequivocos.

En el mismo sentido puede verse dicho en el hecho séptimo de la demanda los propios
demandantes expresan su insistencia en que el contrato fuera cumplido. En suma, no
podrian los demandantes trocar una situacion de incumplimiento en un caso de
mutuo disenso tdacito.”

El Art. 1546 del Cédigo Civil, al igual que el Art. 870 del Codigo de Comercio, establecen la
condicion resolutoria contractual, como la posibilidad que en todo contrato bilateral en el que
se presente un incumplimiento, el contratante cumplido pueda optar por la resolucion del

contrato, o por su cumplimiento, en todo caso con la indemnizacion de perjuicios.

Debe advertirse que la condicion resolutoria es plenamente aplicable a los contratos
preparatorios, como al contrato de promesa de compraventa o al contrato de promesa de dacion

en pago.

Sobre este particular, explico la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia en la sentencia
proferida el 7 de noviembre de 2003 con ponencia del doctor CARLOS IGNACIO
JARAMILLO JARAMILLO, expediente 7386:

“Puestas de tal manera las cosas, compréndese, entonces, que paralelo al concepto
de “cumplimiento”, referido a la actividad del deudor, mas especificamente al pago
o ejecucion de su deber de prestacion (art. 1626 C.C.), corre —en el otro vértice- el
de “incumplimiento”, que genera la frustracion del acreedor por no haberlo
recibido, “bajo todos los respectos de conformidad al tenor de la obligacion” (art.
1627 C.C.). Ahora bien, cuando tal incumplimiento aflora o se presenta, el articulo
1546 del Codigo Civil autoriza al acreedor para que por intermedio de las
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autoridades judiciales correspondientes, obtenga de manera forzada: (i) el
cumplimiento de la obligacion, si ello es posible —claro esta- o, en su lugar, la
satisfaccion por equivalente, o (ii) la resolucion del contrato, en cualquier caso, con
el condigno resarcimiento de los perjuicios causados con tal incumplimiento.

En desarrollo de antigua y reiterada jurisprudencia en torno al alcance del articulo
antes mencionado (art. 1546 C.C.) esta Corporacion ha puntualizado que *“...el
acreedor de una obligacion lesionado por la inejecucion de ella, puede obtener el
aniquilamiento de la convencion que le dio vida, a fin de no ser constreriido a pagar
la obligacion que él contrajo si no la ha hecho todavia o con el objeto de repetir sus
propias prestaciones si ya las satisfizo. Todo ello, ademas junto con la indemnizacion
de los perjuicios sufridos” (XLVII, 242), anotacion que resulta plenamente aplicable
al contrato de promesa de permuta, que como negocio bilateral que es, hace nacer
prestaciones reciprocas para las dos partes, y queda sujeto -por participar de tal
naturaleza- a lo dispuesto en el articulo antes citado, autorizando al contratante
cumplido a ejercer el derecho legal de resolucion solicitando -de ser posible- que
se le deje en la misma situacion que tenia al momento de contratar.

Expresado en términos mas concisos, el contrato preparatorio de permuta, al igual
que todos los contratos de tal naturaleza en general, son pasibles, en lo pertinente,
de las mismas reglas y principios que estereotipan los contratos definitivos,
especificamente del articulo 1546 en cuestion.”

Teniendo en cuenta que en el proceso quedd acreditado el incumplimiento contractual del
sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, al igual que la imposibilidad juridica de
disponer mediante este laudo el cumplimiento forzado de lo acordado en el contrato de
compraventa, debera entonces el Tribunal declarar su terminacién por el incumplimiento de

uno de los contratantes, el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ.

Con relacion a la resolucion contractual, explico la Sala de Casacion Civil de la Corte
Suprema de Justicia en la sentencia proferida el 2 de mayo de 2018, radicado SC 1662-2019,
Magistrado Ponente doctor ALVARO FERNANDO GARCIA RESTREPO:

“Esclarecido, como queda, que el articulo 1546 del Codigo Civil se ocupa
exclusivamente de regular el incumplimiento unilateral de los contratos bilaterales,
es del caso precisar que con ese alcance del precepto, es que debe entenderse la
abundante jurisprudencia elaborada en torno de las acciones alternativas
consagradas en él, particularmente, que su ejercicio unicamente le corresponde al
contratante cumplido o que se allano a satisfacer sus obligaciones, quien podra optar
por demandar la resolucion del convenio o su cumplimiento forzado, en ambos
supuestos con indemnizacion de perjuicios, que una y otra accion debe dirigirse en
contra del extremo que se sustrajo a satisfacer sus compromisos negociales; que es
este comportamiento omisivo -el incumplimiento de las obligaciones-, el factor que
determina la operatividad de las senialadas vias; y que a dichas dos soluciones
sustanciales -resolucion y cumplimiento- puede enfrentarseles, para enervarlas, la
excepcion de contrato no cumplido.

Como de forma muy proxima lo acoto la Sala:
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El articulo 1546 del Codigo Civil sefiala que en los pactos bilaterales va envuelta la
condicion resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los contratantes lo
pactado, evento en el cual el otro podra optar, a su eleccion, por la resolucion o por
el cumplimiento, en uno y otro caso, con indemnizacion de perjuicios.

El comportamiento indebido de uno de los convencionistas, reclama del otro
contratante para legitimarlo en su accion en la esfera del 1546 una conducta leal
con la que negocialmente se comprometio, de tal manera que si quien demanda
igualmente abandona el programa contractual, por esa sola razon carece de la
accion resolutoria, prevista en ese precepto.

El postulado acompasa, con la idea que comunica el articulo 1609 ejusdem, el cual
de modo lapidario prevé que en los acuerdos de aquella indole ninguno de los
contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro por su
lado no cumpla, o no se allane a cumplirlo en la forma y tiempo debidos; por
supuesto, no se puede hablar de mora en la ejecucion de los actos comprometidos,
si de otro lado quien aspire a deducir efectos de ello no hizo lo propio con los deberes
Jjuridicos que estaban en la esfera de su responsabilidad.”

De acuerdo con las consideraciones precedentes, el Tribunal declarara la terminacion del
contrato de compraventa suscrito por el el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ y
el senor BERNARD P WILLIS.

Sobre las restituciones mutuas

En la pretension segunda subsidiaria la parte demandante solicitd “ordenar a las partes
restituirse mutuamente las cosas recibidas”, la cual es la consecuencia juridica de declarar

la terminacidn del contrato de promesa de compraventa suscrita por las partes.

De acuerdo con lo relatado en los hechos de la demanda, el sefior BERNARD P WILLIS
realizé un pago por valor de SETENTA MILLONES DE PESOS ($70.000.000) a favor del
sefior LUIS ROGELIO MESA ARENAS, de los cuales el seior MESA ARENAS cobro
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($50.000.000), pues el cheque expedido por la suma
de VEINTE MILLONES DE PESOS ($20.000.000) no fue presentado para su pago.

El cheque por la suma de TREINTA Y TRES MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS
($33.600.000) girado a favor de SARA MARIA AGUILAR GUERRERO, no fue cobrado.

El demandante entregd al demandado la suma de SEIS MILLONES CUATROCIENTOS
MIL PESOS ($ 6.400.000) en efectivo, destinada al pago de impuestos de los inmuebles.

En consecuencia, seglin lo relatado en los hechos de la demanda, el demandante entregd al
demandado la suma de CINCUENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS MIL
PESOS ($56.400.000).
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Para el Tribunal, el demandante prob6 que por cuenta del contrato de promesa de compraventa
suscrito con el demandado entreg6 la suma de CINCUENTA Y SEIS MILLONES
CUATROCIENTOS MIL PESOS ($56.400.000).

Lo anterior ya que en la audiencia de pruebas realizada en este proceso, se recibio la declaracion
de los sefiores LUIS ROGELIO MESA ARENAS (quien reconoci6 haber recibido la suma de
dinero indicada en la demanda) y la sefiora SARA MARIA AGUILAR GUERRERO (quien
reconocio haber recibido la suma de dinero indicada en la demanda, pero precisando que no

habia cobrado el cheque girado a su favor).

De igual manera, y tal y como se analiz6 de manera detallada en otro aparte de este laudo, la
falta de contestacion de la demanda por parte del demandado, la inasistencia del demandado a
absolver el interrogatorio de parte, y la conducta procesal asumida por el demandado en el
tramite del proceso, generan una confesion ficta o presunta sobre los hechos de la demanda
susceptibles de confesion, entre éstos, el hecho ocho a) de la demanda, en el que se hizo

referencia a los pagos efectuados.

Por lo tanto, el Tribunal condenard al demandado a pagar al demandante la suma de

CINCUENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS MIL PESOS (856.400.000).

Sobre La Clausula Penal

En la peticion tercera subsidiaria de la demanda, el demandante solicitd al Tribunal que
condenara al demandado a pagar “la clausula penal pactada entre PROMITENTE
VENDEDOR y PROMITENTE COMPRADOR, equivalente a la suma de CIENTO DOCE
MILLONES DE PESOS M.L ($112.000.000) .

El Art. 1592 del Codigo Civil establece que la clausula penal es aquella por medio de la cual
una persona para asegurar el cumplimiento de una obligacidn, se sujeta a una pena que

consiste en dar, hacer, no hacer.

Las partes trabadas en litigio, al momento de suscribir el contrato, pactaron:

“DECIMA: CLAUSULA PENAL. El contratante que incumpla alguna o
algunas de las clausulas aqui consignadas pagard a titulo de multa al
contratante cumplido o que se allano a cumplir, el pago de la suma de dinero
equivalente al 10% del precio total de los inmuebles, suma que serd exigida
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por la via ejecutiva, sin necesidad de requerimiento constitucion en mora,
derechos estos a los cuales renuncian las partes en reciproco beneficio. El
presente documento presta mérito ejecutivo. Los promitentes compradores
autorizan a retener al vendedor el pago de esta multa con los pagos que
hubieran alcanzado a realizar EL PROMITENTE COMPRADOR a EL
PROMITENTE VENDEDOR.

PARAGRAFO: Por el pago de la pena no se extingue la obligacion principal,
la cual podra ser exigida separadamente. El contratante que hubiere
cumplido o se hubiere allanado a cumplir sus obligaciones, podra demandar
en caso de que el otro no cumpla o no se allane a cumplir con lo que le
corresponde, bien el cumplimiento del contrato bien la resolucion de este. En
ambos casos, el cumplimiento o la resolucion, tendra derecho el contratante
cumplido a pedir el pago de la pena y a reclamar los perjuicios que se le
hayan causado.”

Para el Tribunal, es claro que al haberse declarado que el sefior JOSE ALFREDO
MARTINEZ LOPEZ incumpli6 el contrato de promesa de compraventa suscrito con el
senior BERNARD P WILLIS, debe condenarse al convocado al pago de la clausula penal
pactada.

Como quiera que en la cldusula cuarta del contrato de promesa de compraventa suscito por
las partes se acordd que el precio de venta de los inmuebles ascendia a la suma de UN MIL
CIENTO VEINTE MILLONES DE PESOS ($1.120.000.000), el 10% asciende a la suma
de CIENTO DOCE MILLONES DE PESOS ($112.000.000).

En consecuencia, se condenara al demandado a pagar al demandante la suma de CIENTO

DOCE MILLONES DE PESOS ($112.000.000) a titulo de clausula penal.

5. EXAMEN DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO

El demandado no contest6 la demanda, y en consecuencia, no propuso excepciones de mérito.
Por su parte, el Tribunal no encontré acreditado ningun hecho que tuviera la virtualidad de
extinguir, impedir o modificar lo pedido por el demandante, que lo llevara a declarar probada

de oficio alguna excepcion de mérito.

6. DE LLAS COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

De acuerdo con los articulos 280 y 361 del Cédigo General del Proceso, y atendiendo a lo

resuelto, el Tribunal condenaré a pagar las costas del proceso, asi:
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Agencias en derecho: Para la fijaciéon de las agencias en derecho se tendrda como
referente lo dispuesto por el Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de agosto de 2016 del
Consejo Superior de la Judicatura, y especialmente lo establecido en el articulo quinto
de dicho Acuerdo, se impondré a pagar a la convocada como agencias en derecho la

suma de VEINTICINCO MILLONES DE PESOS (5$25.000.000).

Costas: La parte demandada debera asumir la totalidad de la suma fijada por concepto
de honorarios de arbitro, secretario, gastos de administracion y funcionamiento,
equivalentes a la suma de DIECIOCHO MILLONES OCHO CIENTOS
CUARENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS
($18.846.692).

Como quiera que al momento de la fijacion de los gastos y honorarios del proceso
arbitral se fij6 la suma de DOS MILLONES DE PESOS ($2.000.000) por concepto
de gastos de funcionamiento del Tribunal, y esa suma no fue utilizada, la misma le sera
reembolsada al demandante, razon por la cual lo que le debera cubrir el demandado por
concepto honorarios y gastos de administracion del proceso arbitral sera la suma de
DIECISEIS MILLONES OCHO CIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL
SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS ($16.846.692).

7. CONTRIBUCION ESPECIAL ARBITRAL

La Ley 1743 del 26 de diciembre de 2014, reglamentada a través del Decreto 272 de 2015,

cred la Contribucion Especial Arbitral, como una contribucion parafiscal, a cargo de los

arbitros y de los secretarios y con destino a la Rama Judicial, que se genera cuando se profiere

el laudo.

Atendiendo a la tarifa de la referida contribucion, prevista en el art. 21 ibidem, se descontara

el 2% de los honorarios causados a favor del arbitro y del secretario, los que seran

consignados a o6rdenes del Consejo Superior de la Judicatura, conforme al siguiente detalle:

Especial Arbitral —
CUN

Cuenta bancaria Nombre de la | Numero de la | Numero de
Cuenta Cuenta Convenio
Banco Agrario CSJ-Contribucion 3-0820-000634-1 13475
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DECISION:

En mérito de lo expuesto, este TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO, administrando justicia

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

FALLA:

PRIMERO. Por las razones consignadas en la parte motiva, se declara que el sefior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ, identificado con la cédula de ciudadania 8.292.942,
incumpli6 su obligacion de otorgar el escritura publica de compraventa en la fecha y hora
acordada con el sefior BERNARD P WILLIS, identificado con la cédula de extranjeria
920.784; igualmente se declara que el sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ
incumplié su obligacion de entregar los bienes inmuebles prometidos en venta al sefior

BERNARD P WILLIS.

SEGUNDO. Como consecuencia del incumplimiento del sefior JOSE ALFREDO
MARTINEZ LOPEZ de sus obligaciones contractuales, se decretala TERMINACION del
contrato de promesa de compraventa celebrado con el seior BERNARD P WILLIS el 7 de
mayo de 2019.

TERCERO. En virtud de la TERMINACION que se pronuncia, se condena al sefior JOSE
ALFREDO MARTINEZ LOPEZ a pagar a favor del seior BERNARD P WILLIS la suma
de CINCUENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS MIL PESOS ($56.400.000), a
titulo de restitucion de lo pagado por el demandante como consecuencia de la celebracion del

contrato de promesa de compraventa celebrado.

CUARTO. Como consecuencia de la declaracion de incumplimiento del demandado y de la
terminacion que se pronuncia, se condena al sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ
a pagar al seior BERNARD P WILLIS, la suma de CIENTO DOCE MILLONES DE
PESOS ($112.000.000) a titulo de clausula penal, segun lo expuesto en la parte motiva del

presente laudo.

QUINTO. Se absuelve al sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ de las demas

suplicas de la demanda.
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SEXTO. Se condena al sefior JOSE ALFREDO MARTINEZ LOPEZ a pagar al sefior
BERNARD P WILLIS las costas del proceso, las cuales se fijan en la suma de CUARENTA
Y UN MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS
NOVENTA Y DOS PESOS ($41.846.692) discriminada asi:

- DIECISEIS MILLONES OCHO CIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL
SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS ($16.846.692) por concepto de gastos.

- VEINTICINCO MILLONES DE PESOS ($25.000.000) por concepto de agencias en

derecho.

SEPTIMO. Se dispone el archivo del expediente y la liquidacion del proceso.

OCTAVO: DISPONER la entrega al arbitro y al secretario, previo pago de la contribucion
especial arbitral de que trata la Ley 1743 de 2014, del cincuenta por ciento (50%) de
honorarios, de conformidad con el articulo 28 de la Ley 1563 de 2012.

NOVENO. Se ordena la expedicion de copia auténtica del laudo con destino a las partes.

El presente laudo arbitral queda notificado en estrados —audiencia celebrada por medios

electronicos— el lunes veintisiete (27) de abril de dos mil veinte (2020).

atgief

CARLOS ESTEBAN GOMEZ DUQUE

El Arbitro,

El Secretario,

0

MATEO\POSAPN ARANGO
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CONSTANCIA DE AUTENTICIDAD Y EJECUTORIA

El 6 de mayo de 2020, el suscrito Secretario del Tribunal de Arbitramento integrado para
dirimir las controversias d¢ BERNARD P WILLIS en contra de JOSE ALFREDO
MARTINEZ LOPEZ, radicado 2019 A 0052, certifica que el presente documento es copia
auténtica del laudo que puso fin al tramite arbitral y que se encuentra ejecutoriado, en los

términos del Art. 114 del Cédigo General del Proceso. Este documento consta de 32 folios.

De conformidad con el articulo 11 del Decreto Legislativo 491 del 28 de marzo del 2020, el
presente laudo se suscribe por Arbitro y Secretario mediante firma digitalizada. En todo caso,
ante cualquier duda sobre su autenticidad, podrd comunicarse al correo electronico

mateoposada@hotmail.com y/o arbitraje@camaramedellin.com.co.

El Secretart



