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TRIBUNAL ARBITRAL
DE
PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S.
CONTRA
HERMANAS MISIONERAS DE LA MADRE LAURA PROVINCIA DE MEDELLIN
(ENTIDAD PRIVADA SIN ANIMO DE LUCRO)

LAUDO ARBITRAL
Medellin, cuatro (4) de noviembre de dos mil veintidos (2022).
Surtidas todas las actuaciones procesales para la instruccion del tramite y en la fecha
sefalada para la audiencia de fallo, el Tribunal arbitral profiere en derecho y por

unanimidad el laudo que dirime la presente controversia.

| ANTECEDENTES

1. Partes
1.1. Parte convocante

Es la sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S., identificada con NIT
901.179.385-8, con domicilio en la ciudad de Medellin y representada legalmente por
la sefiora KATHERINE DUQUE RIOS.

1.2. Parte convocada

Es la entidad privada sin animo de lucro HERMANAS MISIONERAS DE LA MADRE
LAURA PROVINCIA DE MEDELLIN, identificada con el NIT 811.006.339-0, con
domicilio en la ciudad de Medellin y representada legalmente por la Hermana LUZ
ENITH QUINTERO QUINTERO.

2. Pacto Arbitral
El Pacto arbitral invocado expresamente por la parte Convocante para llevar a cabo

este arbitraje, se encuentra contenido en la Clausula Décima del “ACUERDO
PRIVADO (PROMESA DE COMPRAVENTA) Y CONDICIONES CONTRACTUALES
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PARA DESARROLLO DE PROYECTO CONSTRUCTIVO?”, suscrito el 30 de junio de
2017, cuyo texto es el siguiente:

3.1.

3.2.

‘DECIMA. - CLAUSULA COMPROMISORIA: Cualquier disputa, diferencia,
pleito o discusion diferente a la promocién de un proceso ejecutivo judicial,
se resolvera entre las partes a través de la instalacion de un tribunal de
arbitramento ante el centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de
Comercio de Medellin, que fallara en derecho y cuya composicion sera
establecida por dicha entidad y cuyo reglamento y organizacion se sujetara
a las condiciones establecidas para el arbitraje institucional. Los gastos y
honorarios para el adelantamiento de la accion e instalacion arbitral estaran
a cargo de la parte interesada.”.

3. Tramite arbitral

El 13 de diciembre de 2021, la sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE
S.A.S., mediante apoderada especial, presentd ante el Centro de Arbitraje,
Conciliaciéon y Amigable Composicidon de la Camara de Comercio de Medellin
para Antioquia, demanda arbitral contra la entidad privada sin animo de lucro
HERMANAS MISIONERAS DE LA MADRE LAURA PROVINCIA DE
MEDELLIN, con fundamento en el pacto arbitral contenido en el “ACUERDO
PRIVADO (PROMESA DE COMPRAVENTA) Y CONDICIONES
CONTRACTUALES PARA DESARROLLO DE PROYECTO CONSTRUCTIVO”.
Ademas, solicito la practica de la medida cautelar de inscripcion de la demanda
sobre algunos inmuebles de propiedad de la demandada.

Previas las citaciones del Centro de Arbitraje, el 12 de enero de 2022 se llevd a
cabo la reunion para el nombramiento de arbitros, en la que no hubo designacion
de mutuo acuerdo, motivo por el cual se procedio de conformidad con la clausula
compromisoria, realizandose el respectivo sorteo para el nombramiento de los
arbitros, el dia 18 de enero de 2022, en el que fueron designados los doctores
Jaime Humberto Tobar Ordofiez, Anne Marie Mirrle Rojas y Juan Bernardo
Tascon Ortiz, quienes aceptaron su nombramiento en la oportunidad legal y
presentaron la declaracién de independencia e informaciéon consagrada en el
articulo 15 de la Ley 1563 de 2012, frente a lo cual las partes guardaron silencio.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Luego de las respectivas citaciones, mediante auto N° 1 proferido en audiencia
del 14 de marzo de 2022, el Tribunal se declaré instalado; fij6 como lugar de
funcionamiento el Centro de Arbitraje, Conciliacion y Amigable Composicion de
la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, reconocio personeria a los
apoderados de las partes; nombré como presidente al doctor Juan Bernardo
Tascon Ortiz; designé como secretario al doctor Juan David Posada Gutiérrez,
quien acepté el nombramiento y suministré la informacion requerida por el
articulo 15 de la Ley 1563 de 2012, la cual no merecid reparo de las partes
dentro del término previsto en dicha ley, procediendo asi con la posesion de su
cargo el 28 de marzo de 2022; y, ademas, se advirtio la aplicacion en el tramite
arbitral de la Ley 1563 de 2012 y en lo no previsto, del Codigo General del
Proceso, Ley 1564 de 2012. A través del auto N° 2, se inadmitié la demanda,
concediendo el término de cinco (5) dias para subsanar los requisitos exigidos.

El 22 de marzo de 2022, la parte Convocante presentd la subsanacion de los
requisitos exigidos por el Tribunal, y mediante auto N°3 del 1 de abril de la misma
anualidad, se procedid con la admision de la demanda y se dispuso su
notificacién y traslado a la parte Convocada, por el término de veinte (20) dias
habiles.

En la misma fecha, mediante auto N° 4, previo al decreto de las medidas
cautelares solicitadas por la parte Convocante, el Tribunal modulé la practica de
la medida ordenando la inscripcion de demanda unicamente sobre tres (3)
inmuebles, fijo caucidn, y notificé dicho auto de conformidad con el articulo 298
del C.G.P.

Por su parte, la Convocada fue notificada de manera electronica el 4 de abril de
2022 del auto N° 3 por el que se admitié la demanda, frente al cual, el 6 de abril
de la misma anualidad, esta formuld recurso de reposicion.

Mediante auto N° 5 del 20 de abril de 2022, el Tribunal decidié no reponer el
auto N° 3, siguiéndose adelante con el tramite del proceso.

El 25 de abril de 2022 la parte Convocante dio cumplimiento con la caucion fijada
por el Tribunal, motivo por el cual, a través del auto N° 6 del 26 de abril de la
misma anualidad, el Tribunal decret6é las medidas cautelares solicitadas y se
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3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

41.

expidieron los oficios N° 1y 2 del 4 de mayo de 2022, los cuales fueron remitidos
a la apoderada de la parte Convocante para su respectivo tramite.

A la fecha del presente Laudo Arbitral, se desconoce el estado del tramite de los
citados oficios de inscripcion de la demanda.

El 18 de mayo de 2022, dentro de la oportunidad legal, la Convocada contesto
la demanda proponiendo excepciones de mérito y pronunciamiento frente al
juramento estimatorio; todo lo cual, en vista de que dicho escrito fue copiado a
la parte Convocante, estuvo en traslado, de conformidad con el paragrafo del
articulo 9 del decreto 806 de 2020, hasta el 25 de mayo de la misma anualidad.

El 25 de mayo de 2022, la Convocante realizd pronunciamiento frente a las
excepciones de mérito formuladas por la Convocada.

El Tribunal, mediante auto N° 7 del 27 de mayo de 2022, procedi6 a fijar fecha
para llevar a cabo la audiencia de conciliacion y, en caso de fracasada ésta,
proseguir con la fijacion de honorarios y gastos del proceso, para el dia 13 de
junio de 2022 a las 11:00 a.m.

En la fecha y hora dispuestas, se llevé a cabo la audiencia de conciliacion vy,
ante su fracaso, se declaré agotada dicha etapa del proceso, luego de lo cual se
fijaron los honorarios y costos legales a cargo de las partes, todo ello con
sujecion a las tarifas del Centro de Arbitraje, Conciliacion y Amigable
Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, decision
que no fue objeto de recurso. Asimismo, dentro de la mencionada audiencia, se
fijo el 19 de julio de 2022 para llevar a cabo la primera audiencia de tramite, en
caso de que los honorarios y gastos del proceso fueran consignados por las
partes, de manera oportuna y completa, como en efecto ocurrio.

4. Primera audiencia de tramite

Agotado debidamente el tramite preliminar del proceso, se dio inicio a la primera
audiencia de tramite en la fecha anunciada. En esta oportunidad, por medio del
auto N° 11 el Tribunal asumidé competencia para resolver las controversias
presentadas al proceso, decision que fue objeto de recurso de la parte
Convocada, frente al cual la parte Convocante se pronuncio.
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4.2,

5.1.

En la misma audiencia, mediante auto N° 12 el Tribunal mantuvo la decision
adoptada en la anterior providencia, ratificando su competencia para resolver
las controversias formuladas.

5. Pruebas decretadas y practicadas
Estando en firme la decision mediante la cual el Tribunal asumié la competencia,
mediante auto N° 13 se decretaron las pruebas solicitadas por las partes, fijando
fecha de las audiencias correspondientes para su practica, asi:
“l. SOBRE LAS PRUEBAS SOLICITADAS POR LA CONVOCANTE
A. DOCUMENTALES
TENGANSE COMO PRUEBAS, CON EL MERITO LEGAL PROBATORIO QUE A CADA UNA
CORRESPONDA, LOS DOCUMENTOS RELACIONADOS Y EFECTIVAMENTE APORTADOS
CON LA DEMANDA Y CON EL MEMORIAL POR EL CUAL SE SUBSANARON LOS
REQUISITOS EXIGIDOS POR EL TRIBUNAL.
Il. SOBRE LAS PRUEBAS SOLICITADAS POR LA CONVOCADA.
A. DOCUMENTALES
TENGANSE COMO PRUEBAS, CON EL MERITO LEGAL PROBATORIO QUE A CADA UNA
CORRESPONDA, LOS DOCUMENTOS RELACIONADOS Y EFECTIVAMENTE APORTADOS
CON LA CONTESTACION A LA DEMANDA.
B. TESTIMONIALES
SE DECRETA LA PRACTICA DE LAS DECLARACIONES DE LOS SIGUIENTES TESTIGOS
SOLICITADOS POR LA PARTE CONVOCADA EN SU ESCRITO DE CONTESTACION A LA
DEMANDA:

- MARTA MARIA GOMEZ VASQUEZ

- HECTOR DARIO BUILES TOBON
- ANGELA MARIA GARCIA VARGAS
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5.2.

5.3.

- HNA. MARIA EDELMIRA QUIROS CARDONA
- HNA. PIEDAD AMPARO RUiz TOBON

C. INTERROGATORIO DE PARTE

DECRETAR EL INTERROGATORIO DE PARTE DEL REPRESENTANTE LEGAL DE LA
CoONVOCANTE PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S., PARA QUE SEA
INTERROGADO EN LOS TERMINOS ESTABLECIDOS EN LA SOLICITUD PLANTEADA EN
LA CONTESTACION A LA DEMANDA.

Frente a la anterior providencia, la parte Convocante presenté recurso de
reposicion, del cual se le corrid traslado a la Convocada, quien se opuso a los
motivos de censura planteados. El Tribunal, a través del auto N° 14, decidi6é no
reponer la providencia recurrida.

En firme el auto por el cual se decretaron las pruebas del proceso, se procedio
a practicarlas asi:

5.3.1. Declaracion e interrogatorios de parte

En audiencia del 16 de agosto de 2022, el apoderado de la Convocada procedio
con el interrogatorio de parte del sefior JUAN DAVID JARAMILLO MORENO,
representante legal de la sociedad Convocante PROMOTORA TROPICAL BLUE
S.AS.

5.3.2. Declaracion de terceros

En la audiencia del 16 de agosto de 2022 se practicé la declaracién de la testigo
MARTA MARIA GOMEZ VASQUEZ, quien, por solicitud del Tribunal, aporté un
documento, que fue puesto en conocimiento de las partes por el término de cinco
(5) dias y respecto del cual guardaron silencio.

La apoderada de la parte Convocante formuloé tacha de sospecha frente a la citada
testigo por su vinculacién de subordinacién y relacién contractual con la parte
Convocada, lo cual sera decidido en el presente Laudo Arbitral.
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En la misma audiencia, el apoderado de la parte Convocada manifestd que desistia
de los demas testimonios solicitados por ésta, a saber: HECTOR DARIO BUILES
TOBON, ANGELA MARIA GARCIA VARGAS, hermana MARIA EDELMIRA
QUIROS CARDONA y hermana PIEDAD AMPARO RUiZ TOBON, lo cual fue
aceptado por el Tribunal

6. Audiencia de alegaciones

El 1 de septiembre de 2022, mediante auto N° 16, se realizé control de legalidad de la
actuacion, y se declaré cerrado el periodo probatorio. Ademas, se fijé el 26 de
septiembre de 2022 para realizar la audiencia de alegatos de conclusién.

En la fecha antes mencionada los apoderados de las partes expusieron sus alegatos
de manera oral y al final de sus intervenciones aportaron los escritos contentivos de
sus alegaciones, se realiz6 nuevamente control de legalidad respecto del tramite del
proceso y se sefalé como fecha para llevar a cabo audiencia de laudo, el dia 4 de
noviembre de 2022.

7. Duracién del proceso y término para fallar

El Tribunal, a través del auto N° 11, dispuso que el término de duracion de este proceso
seria de seis (6) conforme a lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley 1563 de 2012,
contados a partir de la primera audiencia de tramite, sin perjuicio de las prorrogas,
suspensiones e interrupciones que se pudieran presentar, por ser ésta la norma
aplicable al caso.

Por lo anterior, el computo del término del proceso inicié a partir de la finalizacion de la
mencionada audiencia, es decir, el 19 de julio de 2022, plazo que venceria el 20 de
enero de 2023, motivo por el cual la expedicion del presente laudo resulta oportuna.

8. Postura de las partes

8.1. Sintesis de los hechos

Afirma la Convocante que el 29 de junio de 2017 se celebré promesa de compraventa
y condiciones contractuales para el desarrollo del proyecto constructivo entre la entidad
privada sin animo de lucro HERMANAS MISIONERAS DE LA HERMANA LAURA
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PROVINCIA DE MEDELLIN, en calidad de promitente vendedora y ANA MILENA
CORREA ARANGO, CARLOS ANDRES ARANGO SERNA, KATERINE DUQUE
RIOS, CONFUTUROS Y CIA S. en C., CP HOLDING S.A.S, PROMOTORA PUERTO
NUEVO S.A.S, en calidad de promitente compradores, todos ellos denominados en la
demanda como Grupo Profesional.

Asevera que en dicho contrato de promesa de compraventa, se pact6 la adquisicion de
dos (2) inmuebles con el fin de desarrollar un proyecto inmobiliario denominado
EDIFICIO TROPICAL BLUE COVENAS.

Como precio pactado para la venta de los lotes se fij6 la suma de MIL DOSCIENTOS
MILLONES DE PESOS ($1.200.000.000), los cuales, de conformidad con la clausula
cuarta del contrato, se pagarian con la entrega de una Sede social e inmuebles
seleccionados por la promitente vendedora una vez se hubiese desarrollado el
proyecto inmobiliario.

Afirma la Convocante que de conformidad con el contrato, el Grupo Profesional llevé a
cabo todos los actos propios para dar cumplimiento al desarrollo del proyecto, y con
ello, tras el estudio de titulos realizado para proceder con la escrituracion, se enter6 de
que la Convocada no contaba con la plena propiedad de los lotes prometidos en venta,
toda vez que en el certificado de tradicion y libertad, anotacion No. 005 de la matricula
inmobiliaria 340-16536 y anotacidn No. 002 de la matricula inmobiliaria 340-113546,
se registra el traspaso como “falsa tradicion” mediante escritura publica numero 1008
del 22 de agosto de 2013, esto es, la compra de posesiones. Asevera que al no poderse
dar cumplimiento al traspaso, se causaron grandes perjuicios para el Grupo Profesional
respecto de las preventas realizadas en virtud del proyecto, ademas de los dineros
invertidos para llevar adelante el citado proyecto inmobiliario.

En virtud de lo anterior, el Grupo Profesional requiri6 a la Convocada para el
saneamiento de dicha situacién, frente a lo cual ésta manifesto la existencia de un
proceso de pertenencia, que segun la Convocante, tiene fecha posterior a la firma del
contrato; asimismo, sostiene que revisada la contestacién de la citada demanda de
pertenencia, la Convocante advirtié “que los bienes prometidos en venta son de uso
publico, intransferibles, imprescriptibles y que pertenecen a la nacion y por
consiguiente, es la Direccion General Maritima — Dimar — a quien le corresponde la
Administracion de los Bienes del Estado, con respecto a las playa maritimas”.
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Ante la imposibilidad material de cumplimento de la promitente vendedora, el Grupo
Profesional no pudo continuar con el desarrollo del proyecto “Tropical Blue”, viéndose
en la obligacion de terminar el contrato de encargo fiduciario, asi como todas las
promesas de compraventa que se habian elaborado sobre las unidades de vivienda
que se iban a construir, y en consecuencia con ello, devolver los recursos que hasta
ese momento se habian recaudado.

Finalmente, la Convocante afirma que el 06 de agosto de 2021, la parte promitente
compradora, esto es, el Grupo Profesional, celebré contrato de cesidon de derechos de
crédito y litigiosos en favor de la sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S,
correspondientes a la obligacion de la que es deudora la entidad sin animo de lucro
HERMANAS MISIONERAS DE LA MADRE LAURA PROVINCIA DE MEDELLIN,
obligacion que actualmente se pretende a través del presente proceso arbitral.

8.2. Pretensiones

La parte Convocante, en su demanda arbitral, formuld las siguientes pretensiones:
‘PRINCIPALES

PRIMERO: Se declare el incumplimiento por parte de las HERMANAS
MISIONERAS DE LA HERMANA LAURA PROVINCIA DE MEDELLIN., de las
obligaciones del Contrato de promesa de compraventa celebrado el 29 de
Junio de 2017.

SEGUNDO: Que como consecuencia del incumplimiento, se declare resuelto
el contrato de promesa de compraventa celebrado entre las partes.

TERCERO: Se declare a las HERMANAS MISIONERAS DE LA HERMANA
LAURA PROVINCIA DE MEDELLIN., responsable de los perjuicios sufridos
por la sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S. Perjuicios que se
estiman en la cifra de TRECIENTOS SESENTA Y UN MILLONES
TRESCIENTOS UN MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y OCHO PESOS ($
361.301. 438.00) para el momento de presentacion de la demanda, pero que
se decretaran de acuerdo con lo probado en el proceso.
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CUARTO: Que se condene a la demandada a pagar al demandante el valor
de la clausula penal establecida en la clausula séptima, correspondiente al
10% del precio pactado en el contrato de promesa de compraventa, es decir,
la suma de CIENTO VEINTE MILLONES DE PESOS ($120.000.000)

QUINTO: Que se condene al pago de interés moratorios en favor de la
sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S, a la tasa maxima legal
permitida conforme al articulo 884 del C.Co. y certificada por Ila
Superintendencia Financiera, sobre la clausula penal, desde el momento de
la presentacion de la demanda y hasta la fecha de pago efectivo.

SEXTO: Que en caso de oposicion, se condene en costas y agencias en
derecho al demandando.

SUBSIDIARIAS:
PRETENSIONES COMUNES A LAS ANTERIORES:

En caso de que el tribunal de arbitramento no declarase la resolucion del
contrato de promesa de compraventa derivada del incumplimiento
contractual, en subsidio, le solicito:

PRIMERO: Se declare la NULIDAD ABSOLUTA del contrato de promesa de
compraventa, teniendo en cuenta que no se encuentran determinados los
elementos esenciales del contrato, de tal forma que solo falte la tradicién de
la cosa y formalidades legales, puesto que la estipulacion en cuanto al precio
y forma de pago no se corresponde con la naturaleza de promesa de
compraventa, sino de permuta de cosa futura, siendo ademas esta cosa
futura imposible de determinar.

SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior, se declare que las cosas
vuelvan al estado precontractual, ordenando las restituciones mutuas, en este
caso, los gastos y emolumentos en que incurrié la sociedad PROMOTORA
TROPICAL BLUE S.A.S. para llevar a cabo el objeto del contrato de promesa
de compraventa, a saber, el proyecto inmobiliario “Tropical Blue”. Dichos
gastos se estiman en la cifra de TRECIENTOS SESENTA Y UN MILLONES
TRESCIENTOS UN MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y OCHO PESOS ($

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

PAGINA 11 DE 35



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S. en contra de
HERMANAS MISIONERAS DE LA MADRE LAURA PROVINCIA DE MEDELLIN (Entidad Privada
Sin Animo de Lucro)

Radicado 2021 A 0078

361.301.438.00), tal como se observa en la contabilidad de la empresa, el
jJjuramento estimatorio, y el hecho No. 15 de la presente demanda.

TERCERO: Que se condene al pago de interés legal a la tasa maxima
permitida, sobre la suma que resulte demostrada en el proceso como
restituciones a favor de la sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S,
desde el momento de la presentacion de la demanda y hasta la fecha del
pago efectivo de las mismas.

CUARTO: Que en caso de oposicion, se condene en costas y agencias en
derecho al demandando.”

8.3. Contestacion a la demanda

La Convocada presentd oportunamente respuesta a los hechos y se opuso a la
prosperidad de todas de las pretensiones formuladas en la demanda, planteando las
excepciones de mérito que denomino asi:

1. INVALIDEZ DEL CONTRATO / NULIDAD ABSOLUTA.

2. IMPROCEDENCIA DE RESTITUCIONES MUTUAS EN VIRTUD DE LA
NULIDAD ABSOLUTA DEL CONTRATO DE PROMESA.

3. FALTA DE LOS PRESUPUESTOS AXIOLOGICOS PARA LA
PROCEDENCIA DE LA ACCION DE RESOLUCION JUDICIAL DEL
CONTRATO DE PROMESA CON INDEMNIZACION DE PERJUICIOS.

4. TERMINACION O RESOLUCION DEL CONTRATO DE PROMESA SIN
INCURRIRSE EN INCUMPLIMIENTO Y PAGO DE INDEMNIZACIONES O
SANCIONES POR LAS PARTES.

5. AUSENCIA DE DANOS O PERJUICIOS / AUSENCIA DE NEXO CAUSAL
/ CULPA EXCLUSIVA DEL GRUPO PROFESIONAL O DE PROMOTORA
TROPICAL BLUE S.A.S / INEXISTENCIA DE PACTO ARBITRAL PARA
RESOLVER SOBRE LOS PERJUICIOS RECLAMADOS CON LA
DEMANDA.

6. OBJETO ILICITO / NULIDAD ABSOLUTA.

7. TEMERIDAD Y MALA FE DE LA DEMANDANTE.

8. BENEFICIO DE RETRACTO.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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I CONSIDERACIONES

1. Presupuestos procesales

1.1. El Tribunal encuentra que los presupuestos procesales, esto es, “las condiciones
necesarias para que la relacion juridico procesal nazca validamente y en consecuencia
se pueda decidir sobre el mérito de la cuestion litigiosa™, se encuentran satisfechos.

En efecto, la Convocante y la Convocada son personas juridicas cuya existencia y
representacion legal estan acreditadas en debida forma, ostentan capacidad para ser
parte y comparecer al proceso, han concurrido representadas por sus apoderados
judiciales, estan legitimadas por el ordenamiento juridico en ejercicio del derecho
fundamental de acceso a la administracion de justicia, libertad contractual o autonomia
privada dispositiva, para acudir al arbitraje como mecanismo judicial de solucion de sus
conflictos (articulos 116 de la Constitucion Politica, 8° y 13 de la Ley 270 de 1996,
Estatutaria de la Administracién de Justicia; 8° y 13, Ley 1285 de 2009, 1°y 3°, Ley
1563 de 2012), y estipularon pacto arbitral (articulo 4°, Ley 1563 de 2012), en el
ACUERDO PRIVADO (PROMESA DE COMPRAVENTA) Y CONDICIONES
CONTRACTUALES PARA DESARROLLO DE PROYECTO CONSTRUCTIVO, en el
que se previo que cualquier disputa, diferencia, pleito o discusion surgida frente al
citado Acuerdo Privado fuese decidido por un Tribunal Arbitral. El mencionado pacto

' Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, Sentencia de 15 de julio de 2008, Expediente 68001-
3103-006-2002-00196-01: “[...] elementos estructurales de la relacion juridica procesal, exigencias
imperativas para su constitucion valida o para proferir la providencia sobre el mérito del asunto,
independientemente de su fundamento sustancial. [...] esto es, a la competencia del juez natural, la
demanda en forma y la capacidad procesal para ser parte y comparecer a proceso”. Consejo de Estado,
Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Tercera, Subsecciéon C, sentencia del 10 de septiembre
de 2014, Radicacion: 25000-23-26-000-2002-02193-01(29.652): “[...] Si bien se habia venido
sosteniendo que los presupuestos para que una relacion juridico procesal pudiera surgir validamente
eran la demanda en forma, la competencia del juez, la capacidad para ser parte y la capacidad procesal,
y que la ausencia de alguna de ellas conducia a sentencia inhibitoria, lo cierto es que hoy en dia se
entiende que la inhibicién por la ausencia de presupuestos procesales se reduce a la falta de capacidad
para ser parte y a algunos casos excepcionales de inepta demanda pues las dos restantes, asi como
cualquier otro vicio que expresamente sefale la ley, configuran causales de nulidad que deben regirse
por los articulos 140 y siguientes del Cédigo de Procedimiento Civil (...) y 132 y siguientes del Cédigo
General del Proceso.”
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arbitral reune los requisitos de existencia previstos por la ley, sin que se haya invocado
ni acreditado vicio alguno en su celebracion.

1.2. Del mismo modo, la demanda arbitral se ajusta a las exigencias formales previstas
en los articulos 82 y siguientes del Cédigo General del Proceso; el Tribunal se instald
legalmente, asumidé competencia en la primera audiencia de tramite, celebrada el 19
de julio de 2022, mediante los autos numeros 11 y 12, para juzgar en derecho las
diferencias contenidas en la misma, su contestacién y excepciones, al concernir a
asuntos de libre disposicion, en la medida en que son susceptibles de transaccion e
involucran un interés de caracter patrimonial, derivado de una relacién juridica de igual
naturaleza, y comprendidos en las materias respecto de las cuales las partes
habilitaron al Tribunal para administrar justicia conforme al pacto arbitral celebrado;
asimismo se decretaron y practicaron las pruebas, se garantizé el debido proceso a
todas las partes en igualdad de condiciones, se efectuo el control de legalidad del
tramite y no se observa causal de nulidad o irregularidad de la actuacion.

El ultimo control de legalidad se realizé en la audiencia de alegatos de conclusion
llevada a cabo el 26 de septiembre de 2022, en la que la parte Convocante manifestd
que no tenia objecién frente al tramite impartido por el Tribunal, y por su parte, la
Convocada, insistio en los motivos de la falta de competencia del Tribunal para
procesar las pretensiones, no obstante lo cual, indicé que fuera de este reproche, no
advertia ninguna irregularidad o causal de nulidad.

1.3. En sintesis, la relacion juridica procesal se constituyé regularmente, las
actuaciones procesales se han desarrollado con observancia de las previsiones
normativas, sin que se advierta defecto alguno en el tramite surtido o que imponga
aplicar el articulo 137 del C.G.P.2

Sin perjuicio de lo anterior, el Tribunal analizara a continuacion los cuestionamientos
formulados por la Convocada frente a la competencia del Tribunal.

2 El Art. 137 del Cédigo General del Proceso establece: “En cualquier estado del proceso el juez ordenara
poner en conocimiento de la parte afectada las nulidades que no hayan sido saneadas. Cuando se
originen en las causales 4 y 8 del articulo 133 el auto se le notificara al afectado de conformidad con las
reglas generales previstas en los articulos 291 y 292. Si dentro de los tres (3) dias siguientes al de la
notificacién dicha parte no alega la nulidad, esta quedara saneada y el proceso continuara su curso; en
caso contrario el juez la declarara.”
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2. Competencia del Tribunal

2.1. La parte Convocada formul6 la excepcion de inexistencia de pacto arbitral para
resolver sobre los perjuicios reclamados con la demanda, en la que manifestd “los
unicos dafios o perjuicios que se reclaman en este proceso son los personales y
propios de un tercero ajeno a la relacion contractual objeto de la litis, como lo es la
sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S. (No suscriptora del pacto arbitral)”,
motivo por el cual “esta compadiia no esta legitimada para demandarlos en un proceso
en el que se litiga la indemnizacion contractual, sea compensatoria 0 moratoria, en
virtud de la accion resolutoria del contrato de promesa por un supuesto incumplimiento
de las obligaciones, y los perjuicios reclamados en este caso no se corresponden con
los que hubieran podido sufrir personalmente los acreedores — cedentes-".

Asimismo, en la primera audiencia de tramite, la Convocada formuld recurso de
reposicion en contra del auto N° 11, por medio del cual el Tribunal asumié competencia
para dirimir las controversias planteadas, impugnacion que se fundamenté en que “la
competencia declarada por el Tribunal, en razén a la cesion del contrato no vincula a
la demandada, particularmente, a ésta no le se le podrian exigir los perjuicios
reclamados en las pretensiones tercera principal, asi como tampoco la segunda y
tercera subsidiarias’.

Por su parte, la Convocante se opuso a la prosperidad del citado recurso por cuanto
argumento que “la cesion del crédito y cesion de derechos litigiosos se llevo a cabo
conforme a las normas legales, por tal razén, resulta procedente su exigibilidad en el
presente proceso, asi como de los perjuicios que se derivaron del incumplimiento del
contrato”.

2.2. En esa oportunidad el Tribunal Arbitral, mediante auto N° 12, reafirmd su
competencia para dirimir las controversias plantadas en la demanda y su contestacion,
por cuanto considerd que las pretensiones principales tratan de temas comprendidos
en el pacto arbitral, ademas de que lo relativo a las pretensiones indemnizatorias son
temas relacionados con las pruebas a practicar en el proceso, motivo por el cual no
podian ser tratados en esa etapa procesal.

Al respecto, analizados nuevamente los planteamientos expuestos por las partes, asi
como el material probatorio agotado en el proceso, el Tribunal concluye que debe
confirmar los argumentos frente a la competencia expuestos en la primera audiencia
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de tramite, pues no se encuentran elementos de juicio que permitan modificar la
posicion adoptada, toda vez que el Tribunal esta facultado para analizar la validez del
contrato objeto del litigio, asi como para pronunciarse sobre la legitimacion de la parte
demandante para reclamar los perjuicios que alega, lo cual se encuentra amparado
por la clausula compromisoria invocada en la demanda.

2.3. Adviértase, en este punto, que las partes no discuten acerca de la validez o la
eficacia del contrato de cesion en virtud del cual la Convocante promovié este proceso
arbitral, a pesar de no haber sido parte del contrato en el que se estipuld la clausula
compromisoria. Mas aun, al dar respuesta a la demanda, si bien cuestiona la
legitimacion en la causa, la Convocada admite que dicha cesion “habilita a
[PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S.] para instaurar el presente litigio contra mi
mandante” (excepcion quinta, numeral 3.5.5), lo que releva al Tribunal de hacer
consideraciones adicionales sobre su competencia para dirimir las controversias entre
Convocante y Convocada con base en la habilitacion que le otorga la clausula
compromisoria que vincula a ambas partes, segun ellas mismas lo admiten.

2.4. En ese orden de ideas, observa el Tribunal que la censura no compromete la
existencia o validez del pacto arbitral, ni la competencia asumida por el Tribunal, sino
que el cuestionamiento de la Convocada se circunscribe a la legitimacion en la causa
de la Convocante para pedir perjuicios con ocasion de la declaratoria de la resolucién
o de la nulidad solicitada.

3. Consideraciones sobre la naturaleza del contrato

3.1. El contrato objeto del presente litigio, suscrito el 30 de junio de 2017, fue
denominado por quienes lo celebraron como “ACUERDO PRIVADO (PROMESA DE
COMPRAVENTA) Y CONDICIONES CONTRACTUALES PARA DESARROLLO DE
PROYECTO CONSTRUCTIVO”, tal como consta en el titulo (primera pagina) del
respectivo documento.

Pues bien, antes de abordar el fondo de la controversia, el Tribunal considera
conveniente hacer algunas anotaciones sobre la verdadera naturaleza de dicho
contrato, puesto que si bien, como se observara luego, esta problematica carece de
relevancia para la decision que habra de adoptarse, entre las partes ha habido
discusién sobre el tipo de negocio juridico celebrado, razdn por la cual el Tribunal estima
oportuno abordar este aspecto de manera preliminar.
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3.2. La parte Convocante sostuvo, en la narracion de los hechos de la demanda, que el
acuerdo suscrito corresponde a una promesa de compraventa (hechos primero a
quinto, entre otros, de la demanda subsanada). En cambio, la Convocada argumento,
al replicar la demanda, que en realidad el contrato corresponde a una promesa de
permuta, “prometiéndose al mismo tiempo, como mecanismo e instrumento juridico
para poderla perfeccionar, la celebracion de un futuro contrato de fiducia mercantil’
(respuesta al hecho segundo de la demanda).

Al examinar detalladamente y en conjunto las diversas clausulas del mencionado
acuerdo, el Tribunal observa las siguientes particularidades, que son relevantes para
desentraiar la verdadera naturaleza juridica del negocio celebrado:

a)

La parte Convocada, denominada en el documento como “LA PROMITENTE
VENDEDORA Y/O ENAJENADORA?, se obligoé a “efectuar la venta, enajenacion y/o
transferencia” de dos inmuebles ubicados en el municipio de Covenas,
estipulandose por las partes que dicha transferencia debia hacerse al
“PATRIMONIO AUTONOMO que se constituya legalmente con la FIDUCIARIA a
eleccion de EL PROMITENTE COMPRADOR, tendiente a cumplir con los objetivos
del proyecto de construccion” (clausula primera).

La otra parte del acuerdo, conformada por varias personas naturales y juridicas que
luego celebraron el llamado “CONTRATO DE CESION DE DERECHOS DE
CREDITO Y LITIGIOSOS” con la Convocante en el presente proceso, se denomind
en el negocio como “EL PROMITENTE COMPRADOR’, y se obligé a pagar como
contraprestaciéon por la transferencia de los dos inmuebles, la suma de
$1.200.000.000 (clausula segunda), pero no en efectivo sino mediante la
enajenacion y entrega de una “sede social’ que seria construida en el mismo
proyecto al que estaban destinados los dos inmuebles que debia transferir la
Convocada (clausula tercera).

De otro lado, acordaron las partes que si luego de enajenar y entregar la
mencionada “sede social’ quedaba “saldo a favor para la PROMITENTE
VENDEDORA?”, ésta recibiria otros inmuebles en el mismo proyecto “hasta
completar el valor total acordado ($1.200.000.000), precisandose que tales
inmuebles serian seleccionados por la Convocada (clausula tercera, lit. b).
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d) Adicionalmente, como mecanismo para el desarrollo del proyecto, se convino que
el fideicomiso al que debian transferirse los dos inmuebles por la Convocada seria
en principio un “fideicomiso mercantil de preventa’, que posteriormente, si se
alcanzaba el punto de equilibrio del proyecto, se convertiria en un “Contrato de
Fiducia Mercantil de Administracion” (clausula cuarta). Para tales efectos se acordd
entre las partes que ambas, en conjunto con una entidad fiduciaria, otorgarian una
escritura publica el dia 15 de julio de 2018 a las 3:00 p.m., en la Notaria 17 del
Circulo de Medellin, escritura mediante la cual se constituiria el fideicomiso y se
efectuaria la transferencia de los dos inmuebles por parte de la Convocada (clausula
quinta).

3.3. Como bien puede advertirse a partir de estas estipulaciones contractuales, el
interés de las partes al celebrar ese negocio juridico no era el de celebrar una “promesa
de compraventa”, denominacion que de forma equivocada se le dio al contrato. En
efecto, resulta diafano que no pretendian las partes obligarse a celebrar posteriormente
un negocio juridico de compraventa, esto es, “un contrato en que una de las partes se
obliga a dar una cosa y la otra a pagarla en dinero”, segun la definicién contemplada en
el articulo 1849 del Cdédigo Civil.

Bien vistas las cosas, interpretado el contrato al amparo de la regla contemplada en el
articulo 1618 del Cadigo Civil, y con independencia de las consideraciones atinentes a
la validez del negocio juridico (asunto al que el Tribunal habra de referirse mas
adelante), lo cierto es que la verdadera intencion de las partes fue la de celebrar un
contrato de promesa como acto preparatorio de un posterior intercambio de bienes
inmuebles: la Convocada enajenaria dos bienes raices y como contraprestacion
recibiria, en lugar de dinero, una “sede social” y eventualmente otros inmuebles.
Corresponde entonces este negocio, no a una promesa de compraventa, sino a una
promesa de permutacion (también denominada cambio o permuta), contrato en el que,
segun lo estipulado en el articulo 1955 del Cdodigo Civil, “las partes se obligan
mutuamente a dar una especie o cuerpo cierto por otro”.

No pasa por alto el Tribunal que en este caso las partes no se obligaron a intercambiar
directamente los bienes, sino que estipularon un vehiculo juridico para lograr dicho
cometido (la celebracién de un contrato de fiducia). Sin embargo, dicha circunstancia
no cambia la naturaleza del negocio, pues la constitucién del patrimonio auténomo,
como lo anoté la Convocada de manera acertada al replicar la demanda, habria de ser

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

PAGINA 18 DE 35



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S. en contra de
HERMANAS MISIONERAS DE LA MADRE LAURA PROVINCIA DE MEDELLIN (Entidad Privada
Sin Animo de Lucro)

Radicado 2021 A 0078

simplemente un mecanismo para materializar el verdadero propésito perseguido por las
partes: el intercambio de dos especies o cuerpos ciertos por otro u otros.

Por lo demas, debe precisarse que resulta irrelevante que el negocio celebrado haya
sido de promesa de permuta y no de promesa de compraventa, pues de haber sido éste
el contrato convenido, la decision del Tribunal habria sido la misma, por las razones
que se explicaran luego.

4. El problema juridico por resolver

4.1. De las pretensiones y de los hechos de la demanda se establece que la parte
Convocante persigue, de manera principal, la resolucién del contrato de promesa
celebrado el 30 de junio de 2017, con fundamento — segun su dicho — en los
incumplimientos de la parte Convocada, relacionados con la imposibilidad de transferir
dos predios, lo que impidié que se desarrollara el proyecto denominado “Tropical Blue”
y produjo, como consecuencia, la terminacién del encargo fiduciario que se habia
constituido.

La pretension principal de la parte convocante la tutela el articulo 1546 del Cédigo Civil,
que consagra la condicion resolutoria en los contratos bilaterales, bajo cuyo tenor, en
este tipo de contratos (...) va envuelta la condicidn resolutoria en caso de no cumplirse
por uno de los contratantes lo pactado (...), evento en el cual “(...) podra el otro
contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento del contrato con
indemnizacién de perjuicios”.

4.2. Corresponderia entonces al Tribunal resolver sobre el incumplimiento atribuido a
la parte Convocada y sus consecuencias juridicas. Sin embargo, como bien se sabe,
cualquier analisis sobre una posible infraccion al contrato y sus efectos requiere, como
presupuesto ineludible, que el contrato que contiene las obligaciones sea valido, es
decir, que alli concurran, de conformidad con el articulo 1502 ibidem, los requisitos para
que una persona se obligue con otra validamente por un acto o declaracion de voluntad,
y los “que la ley prescribe para el valor del mismo acto o contrato segun su especie y la
calidad o estado de las partes” (articulo 1740 del mismo Cddigo).

Pues bien, en el presente proceso ambas partes discuten, aunque por motivos que no
son del todo coincidentes, la validez del contrato de promesa objeto del litigio. La parte
Convocante aduce, al formular las pretensiones subsidiarias, que el contrato de
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promesa esta viciado de nulidad absoluta porque “no se encuentran determinados los
elementos esenciales del contrato, de tal forma que solo falte la tradicion de la cosa y
formalidades legales, puesto que la estipulacion en cuanto al precio y forma de pago
no se corresponde con la naturaleza de promesa de compraventa, sino de permuta de
cosa futura, siendo ademas esta cosa futura imposible de determinar’. De su lado, la
parte Convocada propuso, al formular dos excepciones (primera y sexta), la nulidad
absoluta del contrato, argumentando (i) que en la promesa falté “un plazo o condicién
que fije la época en que ha de celebrarse el contrato”, al igual que “la determinacion del
contrato de tal suerte que para perfeccionarlo solo falten las formalidades legales para
la tradicion”; y (ii) que el contrato adolece de objeto ilicito, porque los inmuebles objeto
del mismo son de uso publico y, por tanto, “inalienables, imprescriptibles e
inembargables”.

Por lo anterior, el Tribunal debe ocuparse, en primer lugar, de examinar la validez del
negocio juridico materia del proceso, pues de llegar a concluirse que hay lugar a
declarar la nulidad del contrato de promesa, no podria el panel ocuparse siquiera de
resolver sobre el incumplimiento que se le atribuye a la Convocada y sus posibles
consecuencias juridicas.

4.3. Al respecto, como punto de partida debe precisarse que el Tribunal encuentra
acreditado que dos de los bienes inmuebles objeto del contrato de promesa, respecto
de los cuales la Convocada se obligé a otorgar una escritura publica, corresponden a
terrenos baldios, que al tenor de lo dispuesto en el articulo 675 del Cédigo Civil, tienen
el caracter de bienes de uso publico. Efectivamente, en el proceso obra copia de la
sentencia de segunda instancia (que confirmé en su integridad la de primer grado)
proferida por el Tribunal Superior de Sincelejo (Sala Civil - Familia — Laboral) el 8 de
junio de 2022, dentro del proceso de pertenencia mediante el cual la Convocada en
este tramite arbitral pretendia que se declarase que adquirié por prescripcion adquisitiva
de dominio los inmuebles identificados con matriculas inmobiliarias numeros 340-
113546 y 340-16536 (esto es, los mismos que fueron objeto de la promesa de permuta,
segun se informa en el hecho segundo de la demanda y se desprende de la clausula
primera de dicha promesa, en armonia con el antecedente primero del mismo contrato).
En el mencionado fallo de segundo grado, luego de resenar que “La Congregacion
Misionera ‘Madre Laura Provincia de Medellin’, a través de mandatario judicial, impetro
la presente demanda en contra de Gloria Cecilia Llano Escobar, William Gabriel Correa
Arbelaez y las demas personas indeterminadas, en aras de que se declare que ha
adquirido por prescripcion adquisitiva extraordinaria de dominio, los inmuebles
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identificados con FMI No. 340-113546 denominado ‘lote sector Marta y Boca de la
cienaga’y 340-16536 denominado "sector Marta“, ubicados en el municipio de Santiago
de Tolu- jurisdiccion del Municipio de Coveras”, el Tribunal Superior de Sincelejo
preciso con toda claridad lo siguiente:

“Verificado el expediente en su integridad y las pruebas arrimadas al proceso
[certificados de tradicion, informe de la Superintendencia de Notariado y
Registro, concepto técnico de la DIMAR], se puede concluir a ciencia cierta
que los bienes a prescribir no tienen un titular de dominio real registrado,
téngase en cuenta que las anotaciones en los FMI y las escrituras publicas
citadas en ellas, hacen referencia a titulos traslativos de posesiones y no de
dominio real como lo afirma la recurrente, razén por la cual es aplicable la
presunciéon de que trata el art. 675 del codigo civil y ante tal presuncion,
dichos bienes no cumplen con el requisito establecido en el nim. 4° art 375
del CGP.

Ahora bien, en lo que refiere a los reparos increpados por la disconforme,
respecto de que la juzgadora primaria no tuvo en cuenta las caracteristicas
fisicas de los bienes, que hubiesen demostrado que los predios [“lote sector
Marta y Boca de la ciénaga” y “sector Marta”Jno hacen parte de la playa sino
de la costa que a su vez hace parte del litoral y que los bienes objeto de
usucapion no estan bajo la administracion de la DIMAR, téngase en cuenta
lo normado en el articulo 166 del Decreto 2324 de 1984, que prevé que «
Las playas, los terrenos de bajamar y las aguas maritimas, son bienes de
uso publico, por tanto intransferibles a cualquier titulo a los particulares....»,
en este sentido, son bienes baldios de naturaleza imprescriptible; bajo esta
Optica juridica, los feudos objeto de pertenencia, se encuentran fuera del
comercio humano, irrumpiendo con uno de los requisitos axiologicos de la
prescripcion adquisitiva de dominio «bien sea susceptible de adquirirse por
pertenencia » en ftraste el remedio de negar las pretensiones del
prescribiente, es conexo con el petitorio, por lo tanto el primer y segundo
reparo no estan llamados a prosperar.

Sin perjuicio de lo anterior, y respecto del tercer reparo en lo atinente a la
indebida apreciacion del estudio de titulos presentado por la actora, es
preciso aclarar que luego de una minuciosa revision al mentado analisis, su
resultado se concreta en lo siguiente: los predios pretendidos en
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prescripcion, pertenecieron a un predio de mayor extension, el cual fue objeto
de negocios juridicos que los antecedieron, sin que dicha afirmacion fuere
sustentada a través de documento que registre titulo traslativo de dominio
real, téngase en cuenta que el documento idéneo para certificar las personas
que figuren como titulares del derecho real de dominio es la escritura publica
mediante la cual se adquirié la heredad (titulo), debidamente inscrita en el
Folio de Matricula Inmobiliaria del inmueble que lleva la ORIP (modo),
debidamente certificado por el sefior Registrador de Instrumentos Publicos
(art. 375 CGP), y lo arrimado al cartulario no fue mas que una gran cantidad
de escrituras publicas, sin que de dicho conjunto documentario se pudiese
establecer que los bienes a usucapir hubiesen estado en cabeza de
particulares o en el dominio privado, por lo tanto, dicho reparo también esta
llamado al fracaso.

Asi las cosas, ante la improsperidad de los resguardos formulados por la
gestora judicial de la parte demandante, la sentencia de primera instancia se
confirmara, debiendo condenar en costas a la recurrente, en esta instancia”.

Ademas de la sentencia proferida en segunda instancia por el Tribunal Superior de
Sincelejo, al expediente se allegaron copias de los certificados de tradiciéon y libertad
de los dos inmuebles prometidos en permuta por la Convocada. En ambos documentos
se observa que la primera anotacion corresponde a una “falsa tradicion”3, sin que sea
posible determinar, con base en esos certificados, que sobre dichos predios algun
sujeto ostente o haya ostentado el derecho real de dominio. Mas aun, para el caso de
ambos inmuebles los certificados evidencian que los negocios juridicos celebrados por
la Convocada sobre los mismos consistieron en compraventas de posesiones*, y al
plenario no se allegd prueba alguna que demuestre la titularidad, en cabeza de la
Convocada o de cualquier otra persona, de la propiedad sobre dichos inmuebles.

4.4, Asi, al valorar en conjunto las pruebas allegadas al expediente, concluye el Tribunal
que la promesa de permuta esta viciada de nulidad por objeto ilicito — tal como lo puso

8 Para el inmueble con M.l. 340-16536, la anotacion No. 1 es del 16 de diciembre de 1983
(“ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 101 VENTA FALSA TRADICION”); y para el inmueble
con M.l. 340-113546, la anotacion No. 1 es del 23 de enero de 2013 (“ESPECIFICACIC)N: FALSA
TRADICION: 0600 FALSA TRADICION”).

4 Anotacion No. 5 del 27 de marzo de 2018 (inmueble con M.I. 340-16536), y anotacion No. 2 del 9 de
septiembre de 2013 (inmueble con M.I. 340-113546).
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de presente la Convocada al formular una de sus excepciones — pues dicho negocio
juridico versa sobre bienes inmuebles que por su naturaleza se encuentran fuera del
comercio, al tener el caracter de bienes baldios, segun lo resuelto por el Tribunal
Superior de Sincelejo.

A este respecto, el articulo 1521 del Cddigo Civil dispone que, entre otros supuestos,
“Hay objeto ilicito en la enajenacion: 1. De las cosas que no estan en el comercio...”
(se destaca), y el articulo 1502 del mismo Cdédigo, ya citado, sefiala que uno de los
requisitos para que una persona se obligue validamente consiste en que la declaracién
de voluntad “recaiga sobre un objeto licito”, de lo cual se sigue, como consecuencia
ineludible, que se configura una causal de nulidad absoluta al tenor de lo dispuesto en
los articulos 1740 y 1741 del Codigo Civil.

El Tribunal no pasa por alto que el contrato materia de este litigio es un negocio juridico
preparatorio (de promesa), del que no surgen obligaciones de dar sino de hacer, y en
tal sentido podria haber lugar a cuestionarse, en linea con una discusion de vieja data,
si la naturaleza publica de los inmuebles en realidad afecta su validez, al no constituir
dicho contrato un titulo traslaticio de dominio. Sin embargo, el asunto no amerita mayor
analisis. De tiempo atras la jurisprudencia ha precisado que, si el objeto del contrato
prometido es ilicito, la promesa esta viciada de nulidad absoluta, siendo ilustrativo el
siguiente pronunciamiento:

“Conforme al articulo 1521, hay objeto ilicito en la enajenacion de las cosas
que no estan en el comercio; de los derechos o privilegios que no pueden
transferirse; de las cosas embargadas, a no ser en determinados casos
especificos, y de aquellas sobre cuya propiedad se litiga, excepto en una
sola hipotesis. Si fuera nula la enajenacion de las cosas embargadas y de
las litigiosas, pero no el contrato que obliga a hacerla, con idéntica razén
seria valido el que genere obligacion de enajenar cosa que por su naturaleza
0 su destino esta fuera del comercio, o derecho o privilegio intransferible.
Asi, la venta de bienes de uso publico seria contrato valido, susceptible de
ser cumplido en equivalente; e igualmente lo seria la de derechos de uso o
habitacion, o la de percibir alimentos a que tiene derecho el vendedor.
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Conclusiones todas estas que, como facilmente se advierte, no resisten el
menor analisis™.

4.5. Ahora bien, advierte el Tribunal que el objeto ilicito no es el unico vicio del que
adolece la promesa de permuta. Efectivamente, como se senalé en precedencia, la
parte Convocante solicitd, en la pretensién subsidiaria de la demanda que se decrete
la nulidad absoluta del contrato de promesa por falta de los elementos esenciales del
mismo, pretension a la cual se allana expresamente la parte Convocada al contestar la
demanda, alegando las “irregularidades que impactan su validez”.

Para emprender el analisis de este extremo del litigio, es del caso sefalar, en primer
término, que la promesa de celebrar un contrato, que conforme con el antiguo sistema
del Cédigo Civil no producia en ningun caso obligacién alguna, es en la actualidad, por
virtud del articulo 89 de la ley 153 de 1887 (que subrogd el articulo 1611 del Cdédigo
Civil), fuente juridica de obligaciones, pero excepcionalmente, pues para que lo sea es
indispensable que, ademas de los requisitos previstos en el articulo 1502 del Cddigo
Civil, concurran, también, las circunstancias que en aquella disposicion se determinan.

En efecto, el articulo 1611 del Cddigo Civil establece lo siguiente:

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

1. Que la promesa conste por escrito.

2. 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 15116 (sic) del Coédigo Civil.

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

4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo sélo
falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales”.

5 Corte Suprema de Justicia, sentencia del 14 de diciembre de 1976, M.P. Ricardo Uribe Holguin (GJ
CLIl, parte 1, pag. 534).

6 Debio citarse, como de manera uniforme lo han sefialado la doctrina y la jurisprudencia, el articulo 1502
del Cddigo Civil, por ser ésta la norma que sefiala los requisitos para obligarse validamente.
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4.6. Los caracteres que en nuestro derecho tiene la promesa de contratar, constitutiva
en si misma de una convencion, le dan la naturaleza de contrato solemne porque para
su perfeccionamiento y validez se requieren condiciones especiales sin cuya
concurrencia no produce obligacién alguna, entre las cuales cabe destacar la
contemplada bajo los numerales tercero y cuarto del referido precepto, consistentes en
que la promesa de celebrar un contrato se debe determinar “...un plazo o condicién
que fije la época en que ha de celebrarse el contrato; y, “(...) de tal suerte el contrato,
que para el perfeccionamiento sélo falte la tradiciéon de la cosa o las formalidades
legales”.

La jurisprudencia ha indicado respecto del plazo o condicion que fije la época en que
ha de celebrarse el contrato, que su razén de ser estriba en que “(...) teniendo [la
promesa] un peculiar cariz provisional y transitorio en cuanto es un convenio
eminentemente preparatorio de otro cuyo resultado no pueden o no quieren alcanzar
de inmediato las partes, pero a cuya realizacion se comprometen mediante un vinculo
juridico previo que les impone la obligacion reciproca y futura de llevarlo a cabo con
posterioridad, agotandose en él su funcion econdémico - juridica, quedando claro,
entonces, que como ‘no se trata de un pacto perdurable, ni que esté destinado a crear
una situacion juridica de duracion indefinida y de efectos perpetuos, la transitoriedad
indicada se manifiesta como de la propia esencia de dicho contrato” (G. J. CLIX
pag.283)"; es decir, que se trata (...) de una temporalidad consubstancial al contrato,
necesaria si, pero racional y breve, circunscrita exclusivamente a disponer el contrato
futuro, razén por la cual repugna a su esencia que pueda ser ilimitada o vaga, toda vez
que, insistese, la naturaleza del contrato apunta a la celebracion de otro a cuya espera
no pueden permanecer perpetuamente vinculadas las partes™.

Y respecto de la determinacién establecida en el numeral 4° del articulo 1611 del
Cddigo Civil, la Corte Suprema de Justicia ha indicado siguiendo a Santos Briz, que
“Obvia consecuencia de la finalidad de la promesa, que es, se repite, la de asegurar la
celebracion de otro contrato posterior cuando los interesados no quieren o no pueden
realizarlo de presente, es la de que la convencion futura quede plenamente definida de
antemano, pues solo con tal definicion las partes saben a qué se comprometen y se
posibilita, por lo mismo, determinar o delimitar los derechos y las obligaciones que para
ellas surgen de la promesa celebrada. De ahi que, segun lo preceptua el articulo 89 de
la Ley 153 de 1887 en su regla 42, la validez o eficacia de una promesa de contrato se

7 Corte Suprema de Justicia, sentencia de 28 de julio de 1998, M.P. Jorge Antonio Castillo.
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subordine, entre otros requisitos, a que en ella "se determine de tal suerte el contrato
(prometido), que para perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o las formalidades
legales’. Lo cual significa que, en el documento en el cual se plasma la promesa, deben
quedar determinados, o por lo menos determinables, los elementos que son esenciales
al contrato cuya celebraciéon se promete™.

4.7. Proyectadas estas nociones sobre el documento de fecha 30 de junio de 2017 que
contiene la promesa objeto de la presente controversia, se establece que los
contratantes omitieron el sefalamiento de la época en que debia celebrarse el contrato
prometido (esto es, el contrato mediante el cual la Convocada transferiria el dominio de
los dos inmuebles), por cuanto a pesar de la prevision establecida en la clausula quinta,
que sefald fecha y hora para llevar a cabo la escritura publica, la misma estaba
condicionada previamente a adelantar el estudio de titulos de los predios objeto de la
transferencia fiduciaria (paragrafo primero de la clausula quinta), situacion que, por la
situacion juridica de los predios objeto del contrato, habria impedido que los mismos se
transfirieran en la oportunidad acordada.

Y aunque la parte Convocante indico que el plazo inicialmente pactado para la
constitucién del fideicomiso fue prorrogado verbalmente, tal manifestacion no tiene
respaldo probatorio alguno en el expediente y ademas carece de valor, pues siendo la
promesa de contratar un contrato solemne, en cuanto siempre debe constar por escrito,
cualquier modificacién que se haga, particularmente en relacion con sus elementos
esenciales, entre ellos el plazo o la condicién requeridas para fijar la fecha para el
perfeccionamiento del contrato prometido, debe reducirse a escrito. Si alguna duda
quedare al respecto, no puede pasarse por alto que las mismas partes al celebrar el
contrato de promesa convinieron una solemnidad convencional que debia observarse
en caso de modificaciones respecto de la fecha de otorgamiento de la escritura publica,
al disponer en la clausula quinta que dicha fecha podia ser “modificada de comun
acuerdo y por escrito por quienes suscriben el presente documento” (se resalta). En
consecuencia, aun si fuera cierto que hubo un convenio verbal para modificar la fecha,
el mismo careceria de eficacia.

4.8. Pero tampoco en el contrato aparecen los otros requisitos para perfeccionar el
contrato prometido, pues en la promesa no se indicé cual era la entidad fiduciaria a la
que se debian transferir los inmuebles. Y la indeterminacién se patentiza aun mas si se

8 Corte Suprema de Justicia, sentencia de 14 de enero de 2015, M.P. Jesus Vall de Rutén Ruiz.
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tiene en cuenta lo establecido en la clausula tercera del contrato de promesa, segun la
cual el 100% del valor de los predios se pagaria con la construccion y entrega — sin
sefalar ningun plazo — de “...una sede social para la promitente vendedora, con el
diserio, las caracteristicas y acabados definidos y acordados por las partes”, y que
“...En caso de que hubiere saldo a favor para la promitente vendedora, esta recibira
inmuebles dentro del proyecto, hasta completar el valor total definido en la clausula
segunda...”.

¢En qué consistia esa “sede social” que recibiria la Convocada? ;Qué inmuebles
comprenderia y que caracteristicas tendria? En caso de quedar un saldo, ¢cuales
inmuebles adicionales recibiria la Convocada para completar el valor pactado? Estos
cuestionamientos carecen de respuesta a partir de lo estipulado en la promesa,
haciéndose evidente la absoluta indeterminacién del objeto que debia ser enajenado a
la Convocada, limitandose las partes a convenir que las caracteristicas y acabados los
definirian conjuntamente, y que en caso de quedar un saldo la Convocada seleccionaria
los inmuebles adicionales “cuando se haya presupuestado el disefio final con sus
acabados, de la sede social descrita en el numeral A”. Como se advierte, ni haciendo
un esfuerzo interpretativo mayusculo podria concluirse que el objeto y la condicion o el
plazo para el cumplimiento de la prestacion a la que tendria derecho la Convocada,
quedaron determinados como lo exige el citado articulo 1611. Ni siquiera seria posible
afirmar que dichas condiciones indeterminadas pudieran entenderse como
determinables, pues la promesa no contiene todas las reglas y los elementos que
permitirian fijarlas con absoluta claridad.

4.9. Observa el Tribunal que tratandose de un contrato de promesa de permuta, como
en efecto lo fue el celebrado en este caso segun lo precisado en un acapite anterior,
las exigencias legales consistentes en sefalar un plazo o condicion “que fije la época
en que ha de celebrarse el contrato” y en que “se determine de tal suerte el contrato,
que para perfeccionarlo sélo falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales”,
debe reunirse respecto de las prestaciones a cargo de cada uno de los promitentes
permutantes, y no sélo en relaciéon con uno de ellos, pues de lo contrario no seria
posible para las partes proceder a celebrar el contrato de permuta prometido, quedando
en el aire el cumplimiento de las obligaciones a cargo de uno de los contratantes. De
alli que sea patente, en el presente caso, la falencias que aquejan al contrato de
promesa de permuta, pues si hubo indeterminacion en cuanto a las obligaciones en
cabeza de la Convocada (por las razones ya expuestas), dicha indeterminacién también
se predica, quiza con mayor intensidad, respecto de los compromisos contractuales a
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cargo de la otra parte, pues no sélo no se fijo la época para la transferencia de la “sede
social”, sino que ademas las caracteristicas y acabados de la misma quedaron librados
a la suerte de lo que luego fuese definido y acordado por las partes.

4.10. En sintesis, el contrato de promesa de que se trata en este asunto adolece de
nulidad absoluta, no solo por ilicitud de objeto, sino también por ausencia de los
requisitos exigidos por los numerales tercero (3°) y cuarto (4°) del articulo 1611 del
Cadigo Civil y, por lo tanto, no produce obligacion alguna al tenor del articulo 1741 del
Cddigo Civil, segun el cual la nulidad “...) 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 celebran o acuerdan, son nulidades absolutas” (negrillas fuera
de texto).

Esta clase de nulidad, dice el articulo 2° de la ley 50 de 1936, que subrogo el articulo
1742 del Codigo Civil, (...) puede y debe ser declarada por el juez, aun sin peticion de
parte, cuando aparezca de manifiesto en el acto o contrato; puede alegarse por todo el
que tenga interés en ello; puede asimismo pedirse su declaracion por el Ministerio
Publico en interés de la moral y de la ley. Cuando no es generada por objeto o causa
ilicitos, puede sanearse por la ratificacion de las partes y en todo caso por prescripcion
extraordinaria”.

4.11. Asi puestas las cosas, el Tribunal declarara probada la excepcién sexta de la
respuesta a la demanda, que la Convocada denominé “OBJETO ILICITO / NULIDAD
ABSOLUTA?”, y en consecuencia decretara la nulidad absoluta del contrato por objeto
ilicito.

4.12. Lo anterior, conduce a denegar las pretensiones principales de la demanda, en
cuanto tienen fundamento en el contrato respecto del cual el Tribunal ha encontrado
configurada la nulidad absoluta, y acceder a la pretensiéon planteada como subsidiaria,
que precisamente se dirige a que se declare la nulidad absoluta de dicho contrato.

En concordancia con lo anterior, el Tribunal acogera la pretension primera subsidiaria
de la demanda, declarando la nulidad absoluta del contrato por ausencia de los
requisitos que la ley prescribe para el valor de un contrato de promesa, que se reitera,
también fue advertida por la convocante dentro de las excepciones.
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4.13. Restaria unicamente por resolver lo que concierne a las restituciones mutuas,
cuyo pago solicita la Convocante (incluyendo los intereses legales) en las pretensiones
segunda y tercera subsidiarias. Al respecto, el articulo 1746 del Cddigo Civil dispone
que la nulidad pronunciada en sentencia que tiene la fuerza de cosa juzgada “(...) da a
las partes derecho para ser restituidas al mismo estado en que se hallarian si no
hubiese existido el acto contrato nulo, sin perjuicio de lo prevenido sobre el objeto o
causa ilicita (...)”, para cuyo efecto, dice el mismo precepto, (...) sera cada cual
responsable de las pérdidas de las especies o de su deterioro, de los intereses y frutos,
y del abono de las mejoras necesarias, utiles o voluptuarias, tomandose en
consideracion los casos fortuitos, y la posesion de buena o de mala fe de las partes;
todo ello segun las reglas generales y sin perjuicio de lo dispuesto en el siguiente
articulo”.

Pues bien, de las pruebas allegadas al expediente se establece que ninguna de las
partes cumplié con las obligaciones pactadas en el contrato de promesa, pues, de un
lado, ninguna concurrié a perfeccionar el contrato prometido y, de otro, no hubo pago
alguno del precio estipulado ni entrega material ni juridica de los bienes inmuebles
objeto de la promesa, razon por la cual no hay lugar a disponer restituciones de ninguna
clase. Sobre este particular, se observa que la parte Convocante, en las pretensiones
subsidiarias, solicita que como consecuencia de la nulidad del contrato, se ordenen “/as
restituciones mutuas, en este caso, los gastos y emolumentos en que incurrié la
sociedad PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S. para llevar a cabo el objeto del
contrato de promesa...”. Sin embargo, es evidente que los “gastos y emolumentos” que
reclama la Convocante, aun de haber incurrido en ello, no corresponden a rubros cuyo
pago pueda ordenarse a titulo de restituciones mutuas, porque no se trata de dineros
entregados a la otra parte con ocasion del contrato prometido, sino de erogaciones
eventualmente realizadas en favor de terceros, de donde resulta palmario que no
pueden ser objeto de devolucién, que es el fendbmeno que se presenta cuando de
restituciones mutuas se trata. Debe insistir el Tribunal en que no se allegd al proceso
prueba alguna de que la Convocada haya recibido algun dinero u otra clase de bienes
con ocasién del contrato de promesa de permuta, y tampoco hay evidencia de que la
parte Convocada haya hecho entrega de bienes o dineros que le deban ser restituidos.
Por tanto, el Tribunal negara las pretensiones segunda y tercera subsidiarias,
absteniéndose de condenar a la Convocada por concepto de restituciones mutuas e
intereses.
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4.14. Aunque ya ha quedado esbozado en los apartes precedentes, el Tribunal
considera oportuno precisar que como el contrato de promesa no produjo obligacion
alguna para las partes, tampoco habra lugar a disponer el pago de la clausula penal por
incumplimiento prevista en la clausula séptima.

4.15. Por ultimo, el Tribunal se abstiene de pronunciarse sobre las demas excepciones
propuestas por la convocada, de conformidad con lo dispuesto en el inciso tercero del
articulo 282 del Codigo General del Proceso en cuanto dispone que “Si el juez
encuentra probada una excepcion que conduzca a rechazar todas las pretensiones de
la demanda, debe abstenerse de examinar las restantes.”

En el ultimo inciso de la misma norma se establece que “Cuando se proponga la
excepcion de nulidad o la de simulacion del acto o contrato del cual se pretende derivar
la relacion debatida en el proceso, el juez se pronunciara expresamente en la sentencia
sobre tales figuras, siempre que en el proceso sean parte quienes lo fueron en dicho
acto o contrato; en caso contrario se limitara a declarar si es o no fundada la excepcion.”

Adicionalmente, es preciso tener en cuenta que el analisis del Tribunal se ha llevado a
cabo teniendo en cuenta la jurisprudencia en punto de las excepciones que se formulan
dentro del proceso, en los siguientes términos:

“...en los eventos en que el derecho no alcanza a tener vida juridica, o, para
decirlo mas elipticamente, en los que el actor carece de derecho porque este
nunca se estructuro, la excepcion no tiene viabilidad (...). De ahi que la
decision de todo litigio deba empezar por el estudio del derecho pretendido
‘v por indagar si al demandante le asiste. Cuando esta sugestion inicial es
respondida negativamente, la absolucion del demandado se impone; pero
cuando se halle que la accion existe y que le asiste al actor, entonces si es
procedente estudiar si hay excepciones que la emboten, enerven o infirmen”
(G.J. XLVI, 623; XClI, pag. 830)™

9 Corte Suprema de Justicia, sentencia del 9 de diciembre de 2004. MP. Dr. Silvio Fernando Trejos,
Expediente No. 6080-01.
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En similar sentido, la sentencia de la misma Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia®,
cuando expresa que:

“La excepcion de mérito es una herramienta defensiva con que cuenta el
demandado para desmerecer el derecho que en principio le cabe al
demandante; su funcién es cercenarle efectos. Apunta pues, a impedir que
el derecho acabe ejercitandose.

A la verdad, la naturaleza de la excepcion indica que no tiene mas diana que
la pretension misma; su protagonismo supone, por regla general, un derecho
en el adversario, acabado en su formacion, para asi poder lanzarse contra
él a fin de debilitar su eficacia o, lo que es lo mismo, de hacerlo cesar en sus
efectos; la subsidiaredad de la excepcion es, pues, manifiesta como que no
se concibe con vida sino conforme exista un derecho; de lo contrario se
queda literalmente sin contendor. Por modo que, de ordinario, en los eventos
en que el derecho no alcanza a tener vida juridica, o, para decirlo mas
explicitamente, en los que el actor carece de derecho porque este nunca se
estructuro, la excepcion no tiene viabilidad”

5. Tacha de testimonio

En relacion con la tacha del testimonio de la senora Marta Maria Gémez Vasquez,
formulada por la Convocante, se basé dicho sefalamiento en su relacion contractual
con la parte Convocada, al ser su apoderada judicial en otros asuntos relacionados con
los inmuebles que hicieron parte del contrato objeto de discusion del presente proceso,
lo cual generaria sospechas sobre su imparcialidad y espontaneidad.

El Tribunal, atendiendo las circunstancias de la declaracion y contrastandolas con las
otras pruebas del proceso, como lo exige el articulo 211 del C.G.P., no encuentra que
la relacion profesional de la testigo con la Convocada configure razones suficientes que
permitan declarar probada la tacha formulada, mas aun teniendo en cuenta que las
respuestas brindadas pueden corroborarse con el material probatorio practicado en el
proceso.

10 Corte Suprema de Justicia, sentencia del 11 de junio de 2001, MP. Dr. Manuel Ardila, Expediente No.
6343.
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En virtud de lo anterior el Tribunal declarara que la tacha de sospecha formulada por la
Convocante en contra de la sefiora Marta Maria Gomez Vasquez, no prospera y sera
negada en la parte resolutiva de este laudo.

6. Levantamiento de las medidas cautelares

A pesar de que se desconoce el estado del tramite de los oficios nUmeros 1 y 2 del 4
de mayo de 2022, por medio del cual se ordend la inscripcion de la demanda sobre de
los inmuebles identificados con los folios de Matricula Inmobiliaria numeros 001-561570
y 001-561524, ambos de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin,
Zona Sur, y 008-55173 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Apartado;
teniendo en cuenta el sentido del laudo, el Tribunal ordenara el levantamiento de la
mencionada medida cautelar, y los oficios seran elaborados por la secretaria y puestos
a disposicion de la parte Convocada para que adelante su tramite en las respectivas
oficinas de registro.

El Tribunal se abstendra de condenar al pago de perjuicios y costas por el levantamiento
de la medida cautelar, considerando que el numeral 10° del articulo 597 del C.G.P. (en
armonia con el paragrafo de ese mismo articulo) contempla los supuestos en que dicha
condena es procedente, y en el presente caso no se verifica ninguna de tales causales.

7. Conducta procesal de las partes

De conformidad con lo establecido en el articulo 280 del Cédigo General del Proceso,
el Tribunal considera que las partes y los apoderados procuraron sustentar sus
respectivas posturas respecto de los asuntos debatidos en el proceso, de lo cual no se
pueden deducir comportamientos temerarios o reprochables que permitan derivar
alguna consecuencia procesal distinta a la valoracion del material probatorio.

8. Del juramento estimatorio

Considerando que se ha encontrado configurada la nulidad del contrato del cual se
derivan las pretensiones indemnizatorias, en concordancia con la excepcion formulada
en ese sentido por la demandada y lo solicitado en la primera pretension subsidiaria de
la demanda y que, ademas, el Tribunal no advierte fraude, colusién, falta de diligencia
o cuidado en la actuacion de la parte Convocante o de su apoderada, quien, no sobra
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advertir, desarrollé con ética y eficiencia sus labores profesionales, concluye que no
procede la imposicion de la sancion consagrada en el articulo 206 del C.G.P., posicion
que ha sido sustentada por la Corte Constitucional en las Sentencia C-157 de 2013, y
C-279 y C-332 de 2013.

9. Gastos y costas del proceso

Teniendo en cuenta que ha prosperado una de las pretensiones subsidiarias de la
demanda, y que se ha encontrado demostrada una de las excepciones de mérito
formuladas por la parte Convocada, de conformidad con lo dispuesto con el numeral 5
del articulo 365 C.G.P., el Tribunal se abstendra de imponer condena en costas en este
proceso, incluyendo agencias en derecho.

Il DECISION

En mérito de lo expuesto, administrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia, por autoridad de la ley y en ejercicio de la competencia deferida por las
partes, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en derecho las controversias surgidas
entre PROMOTORA TROPICAL BLUE S.A.S., como parte Convocante, y la entidad
privada sin animo de lucro HERMANAS MISIONERAS DE LA MADRE LAURA
PROVINCIA DE MEDELLIN, como parte Convocada,

RESUELVE:

PRIMERO. - Negar la tacha de sospecha propuesta por la parte Convocante frente al
testimonio de la sefora Marta Maria Gomez Vasquez, de acuerdo con lo considerado
en esta providencia.

SEGUNDO. - Declarar probada la excepcion propuesta por la Convocada denominada
“OBJETO ILICITO / NULIDAD ABSOLUTA” y acoger la pretension primera subsidiaria
de la demanda, y como consecuencia de ello declarar la nulidad absoluta del contrato
denominado “ACUERDO PRIVADO (PROMESA DE COMPRAVENTA) Y
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CONDICIONES CONTRACTUALES PARA DESARROLLO DE PROYECTO
CONSTRUCTIVO?”, celebrado el 30 de junio de 2017, por las razones expuestas en la
parte motiva de este laudo.

TERCERO. - Negar las demas pretensiones de la demanda, de acuerdo con lo
expresado en la parte motiva de este laudo.

CUARTO. - Declarar que, por las razones expuestas en este laudo, no hay lugar a
pronunciarse sobre las demas excepciones formuladas en la contestaciéon a la
demanda.

QUINTO. - Ordenar el levantamiento de la medida cautelar de inscripcion de la
demanda sobre los inmuebles identificados con los folios de Matricula Inmobiliaria
numeros 008-55173 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Apartado, y
001-561570 y 001-561524, ambos de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Medellin, Zona Sur, sin imponer condena al pago de costas ni de perjuicios como
consecuencia de dicho levantamiento, por las razones expuestas en la parte motiva de
este laudo. Por secretaria librese los oficios correspondientes y el tramite correra a
cargo de la parte Convocada.

SEXTO. — Declarar que no hay lugar a imponer la sancién prevista en el articulo 206
del Codigo General del Proceso, por lo expuesto en la parte motiva del laudo.

SEPTIMO. — Abstenerse de condenar en costas.

OCTAVO. - Declarar causado el saldo de los honorarios de los arbitros y del secretario,
por lo que se ordena realizar los pagos correspondientes.

NOVENO. - Ordenar el pago de la contribucién arbitral a cargo de los arbitros y del
secretario, para lo cual el presidente del Tribunal hara las deducciones vy librara las
comunicaciones respectivas.

DECIMO. - Ordenar la liquidacién final y, si a ello hubiere lugar, la devolucién de las
sumas no utilizadas de la partida “Gastos del Proceso’.

DECIMO PRIMERO. - Se ordena la expedicién de copias auténticas de este Laudo,
con las constancias de ley y con destino a cada una de las partes.
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DECIMO SEGUNDO. — Disponer que, en firme esta providencia, el expediente se
entregue para su archivo al Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion
de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia (articulo 47 de la Ley 1563 de

2012).

Los arbitros,

JUAN BERNARDO TASCON ORTIZ
Presidente

dag=na2=m >

ANNE MARIE MURRLE ROJAS

JAIME HUMBERTO TOBAT? ORDONEZ

El Secretario,

JUAN DAVID|POSADA GUTIERREZ

.
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