TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR MARC ALAN BERNARD EN CONTRA
DE ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES

Radicado No. 2022 A 0039

Medellin, 7 de julio de 2023

LAUDO ARBITRAL

En Medellin, a los siete (7) dias del mes de julio de 2023, siendo las once de la
mafana (11:00 a.m.), se reunid el Tribunal Arbitral conformado para dirimir en
derecho las controversias suscitadas entre MARC ALAN BERNARD y ANDRES
FELIPE BOTERO PAREDES, integrado por el Arbitro Carlos Mario Espinosa
Cuadros, y en calidad de Secretario, Daniel M. Puyo Velasquez, con el fin de proferir
el siguiente laudo arbitral, después de haberse surtido en su integridad todas y cada
una de las etapas procesales previstas en la Ley 1563 de 2012, y por medio del cual

se decide el conflicto planteado.
I.ANTECEDENTES
1. PARTES Y APODERADOS

1.1. Parte Convocante: Es el senor MARC ALAN BERNARD (en adelante, la
“Convocante”), mayor de edad identificado con cédula de extranjeria; y
quien fue representado judicialmente en este proceso por la doctora Laura

Cristina Salazar Otero.

1.2. Parte Convocada: Es el seior ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES (en
adelante, la “Convocada”), mayor de edad identificado con cédula de
ciudadania; y quien fue representado judicialmente en este proceso por el

doctor Gabriel Fernando Garcia Morales.
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2. EL PACTO ARBITRAL

La cldusula compromisoria que da origen al proceso estd contenida en la
clausula décima séptima del numeral 19 del “Contrato de Promesa de Compraventa
— Proyecto Tierra Grata El Esmeraldal, por el apartamento 2010 de la torre 4 y su
parqueadero N° 802 en la planta parqueadero P-2 (98) de la torre 4 y cuarto 1itil N° 8§43
en la planta de parqueadero P-2 (98) de la torre 4” (en adelante el Contrato) celebrado
entre MARC ALAN BERNARD, como promitente comprador vy, ANDRES
FELIPE BOTERO PAREDES, como promitente vendedor, el cual fue suscrito el
dia quince (15) de febrero de 2021, en la cual se dispuso:

“DECIMA SEPTIMA.CLAUSULA COMPROMISORIA: Las controversias que
ocurrieren entre las partes con ocasion del presente contrato, deberdn intentar
solucionarse de forma amistosa atendiendo primero a un requerimiento de la
contraparte, posteriormente mediante audiencia de conciliacion, en un centro de
conciliacion autorizado de la ciudad de Medellin elegido por el solicitante y de no
poder solucionar las diferencias mediante estos mecanismos, se podrd recurrir a la
decision obligatoria de un tribunal de arbitramento. Serdn sometidas las
controversias de naturaleza declarativa surgidas entre las partes, a la decision
obligatoria de un tribunal de arbitramento que funcionard en Medellin, el cual estard
integrado por tres (3) drbitros si el conflicto es de mayor cuantia y podra ser integrado
por un (1) sélo drbitro, si el conflicto es de menor cuantia, designado(s) por el Centro
de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin, de acuerdo a las
normas y tarifas que regulan su funcionamiento, a solicitud de cualquiera de las
partes. Los darbitros deberin decidir en derecho; por consiguiente, deberdn ser
abogados titulados. Para los efectos de esta clausula compromisoria, se entiende por
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“partes”, cada uno de los contratantes que suscriben el presente contrato de promesa
de compraventa. En lo no previsto en esta cldusula se aplicardn las normas vigentes
sobre la materia”.

A partir de esta es que surgio la habilitacion de las partes a este Tribunal, y como

consecuencia de ella, es que se desarrollo el presente proceso.
3. ANTECEDENTES PROCESALES

3.1. E1 16 de septiembre de 2022, MARC ALAN BERNARD presento, a través de
apoderada judicial, demanda arbitral ante el Centro de Arbitraje,
Conciliacion y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de

Medellin para Antioquia (en adelante, el “Centro”) en contra de la sociedad
ANDRES FELIPE BOTERO, en conjunto y en lo sucesivo, las “Partes”.

3.2. De conformidad con la clausula compromisoria contenida en el Contrato, y
de acuerdo con la costumbre del Centro, éste convocé a las Partes para que
procedieran a nombrar arbitro de comuin acuerdo. No obstante, la citacion
de a las partes, el nombramiento de comdn acuerdo no fue posible, al no
haber comparecido la totalidad de quienes eran originalmente convocados

al proceso.
3.3. Asi las cosas, se procedié a nombrar arbitro mediante sorteo, el cual tuvo

lugar el 4 de octubre de 2022 a las 9:00 a.m., y en €l sali6 designado el doctor

Carlos Mario Espinosa Cuadros.
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3.4. El arbitro, luego de su designacion, procedid a aceptar la misma dentro del

término legal correspondiente.

3.5. El 3 de noviembre de 2022 se instald el Tribunal, en esta audiencia, entre
otros, se nombro como secretario, mediante el Auto No. 1, a Daniel Puyo
Velasquez; al tiempo que se realizo el juicio de admisibilidad de la demanda,
frente al cual se decidi6, mediante Auto No. 4, inadmitir la demanda, y
concederle el término de 5 dias habiles a la Convocante para que procediera

a subsanar la demanda.

3.6. El Secretario designado mediante el Auto No. 1, aceptd su designacion

dentro del término legal correspondiente.

3.7. Por su parte, la Convocante, dentro del término conferido mediante el Auto

No. 4, presento su escrito de subsanacion a la demanda.

3.8. Mediante Auto No. 5, del 18 de noviembre de 2022, el Tribunal admiti6 la
demanda presentada por la Convocante, luego de ser subsanada, y ordeno

la notificacion y traslado correspondiente.

3.9. La demanda, fue debidamente notificada a la parte demandada mediante
correo electronico a la direccion aportada por la Convocada durante la
audiencia de instalacion, tal como se evidencia en el correo electronico del
18 de noviembre de 2022, constancia de envio y recepcion que se encuentran

como documentos 52 y 53 del expediente digital en Mascinfo.
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3.10. La Convocada, no obstante haber sido debidamente notificada, no

contesto la demanda.

3.11. El 3 de febrero de 2023 se llevé a cabo la audiencia de conciliacion de
que trata el articulo 24 de la Ley 1563 de 2012, a la cual comparecieron los
apoderados de las partes, incluido el apoderado de la parte Convocada, el
doctor Gabriel Fernando Garcia Morales, y el convocante, el senhor Marc
Alan Bernard. La audiencia de conciliacion se declaré fracasada a través del
Auto No. 8. Seguida cuenta se profirio el Auto No. 9 mediante el cual el
Tribunal fijé el monto de los gastos y honorarios del proceso a cargo de las
partes, los cuales fueron integramente pagados por la parte Convocante,

pues la parte Convocada no realizé el pago a su cargo.

3.12. Terminada la audiencia de conciliacidn y luego de notificado el Auto
No. 9, se dio por concluida la audiencia sin que ninguna de las partes

advirtiera o manifestara reparo alguno en contra de la providencia.

3.13. Con posterioridad a la Audiencia de Conciliacion, el apoderado de la
Convocada, remitié un memorial por correo electronico el 10 de febrero de
2023, atirmando: “En representacion de los intereses de la parte convocada dentro
del proceso de referencia 2022 0039 ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES,
identificado con Cédula de Ciudadania Nro. 1037595723 de acuerdo a la sesion del
Tribunal Arbitral convocado para dirimir las controversias surgidas entre MARC
ALAN BERNARD y ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES y como resultado
agotada y fallida la etapa de conciliacion prevista en el articulo 24 de la Ley 1563 de
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2012 es de nuestro interés manifestar de antemano la no continuacion con el tramite

arbitral.”

3.14. El 3 de marzo de 2023 se llevé a cabo la Primera Audiencia de Tramite
en la que el Tribunal se declaré competente para conocer y resolver en

derecho las controversias surgidas entre las partes.

3.15. Asi mismo, durante la primera audiencia de tramite, se profirio el
Auto No. 14 mediante el cual se decretaron las pruebas que el tribunal

encontro que cumplian con los requisitos legales.

3.16. El Acta de la primera audiencia de tramite fue debidamente notificada
a las partes y, en particular, a la Convocada, quien no comparecio a la
misma. Tal como consta en el testigo de envio, recepcion y lectura del Acta

de la primera audiencia de tramite (Documento No. 62 en Mascinfo)

3.17. El 18 de mayo de 2023 se llevo a cabo la Audiencia de Alegatos en la
cual las Partes tuvieron la oportunidad de presentar sus alegaciones finales
de manera verbal y escrita. Unicamente presenté alegatos de conclusién la
parte Convocante. La parte Convocada no se hizo presente a pesar de haber

sido debidamente notificada.

3.18. Mediante el Auto No. 20 de esa misma fecha se fijo la audiencia de
laudo para el 30 de junio de 2023 a las 11:00 a.m.
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3.19. Posteriormente, mediante el Auto No. 21, se postergo la fecha de la

audiencia de laudo para el 7 de julio de 2023 a las 11:00 a.m.

3.20. Finalmente, es de advertirse que la totalidad de este tramite se realizo6
de manera virtual, en tanto la demanda, las notificaciones, traslados,
memoriales y autos se enviaron y notificaron en formato digital y por correo
electrdnico, al tiempo que las audiencias fueron desarrolladas virtualmente

a través de la plataforma con la que cuenta el Centro para este efecto.
4. LADEMANDA

4.1. En la demanda, la Convocante narrd una serie de hechos que en su criterio

sustentan las pretensiones formuladas, las cuales tenian como objeto:

PRIMERA: Que se declare RESUELTO EL CONTRATO DE PROMESA
DE COMPRAVENTA celebrado en fecha quince (15) de febrero de 2021,
entre MARC ALAN BERNARD y ANDRES FELIPE BOTERO
PAREDES, por existencia de vicios ocultos.

Lo anterior, debido a que ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES no realizé
el saneamiento de las humedades presentadas en el apartamento objeto de la
compraventa; no indico todas las situaciones que debian ser conocidas por el
demandante.

SEGUNDA: Que se ordene a ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES, dar

cumplimiento a lo previsto en la clausula tercera del contrato de promesa de
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compraventa del Proyecto Tierra Grata-El Esmeraldal, suscrito entre las
partes, sobre el apartamento 2010 de la torre 4 y su parqueadero N° 802 en la
planta parqueadero P-2 (98) de la torre 4 y cuarto 1til N° 843 en la planta de
parqueadero P-2 (98) de la torre 4, especialmente, a la clausula tercera de
dicho negocio juridico, para efectos que se realice el saneamiento de lo
prometido en venta asi como a responder por los perjuicios causados al
demandante.

TERCERA: Que, como consecuencia de lo anterior, se ordene a ANDRES
FELIPE BOTERO PAREDES, reconocer y pagar a favorde MARC ALAN
BERNARD, la suma de CIENTO NOVENTA MILLONES QUINIENTOS
NUEVE MIL CUATROCIENTOS DIECISEIS PESOS M/CTE
($190.509.416) por concepto de las reparaciones realizadas en el inmueble
objeto de la compraventa, suma que deberd ser debidamente indexada al

momento que se emita el laudo arbitral.

CUARTA: Que se condene al demandado ANDRES FELIPE BOTERO
PAREDES, a reconocer y pagar a MARC ALAN BERNARD, el valor de
CIENTO QUINCE MILLONES DE PESOS M/CTE ($115.000.000),
conforme con la clausula penal pactada como décima cuarta, dentro del
contrato de promesa de compraventa del Proyecto Tierra Grata-El
Esmeraldal, sobre los inmuebles objeto del contrato, el apartamento 2010 de
la torre 4 y su parqueadero N° 802 en la planta parqueadero P-2 (98) de la
torre 4 y cuarto util N° 843 en la planta de parqueadero P-2 (98) de la torre
4, suscrito entre las partes, correspondiente al 10% del precio total de los
inmuebles, estipulado en la clausula cuarta del aludido contrato, como
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consecuencia del incumplimiento de la obligacion de saneamiento a cargo del
demandado.

QUINTA: Que se condene a ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES, a
reconocer y pagar en favor de MARC ALAN BERNARD, el valor de
CINCUENTA MILLONES DE PESOS MJ/CTE. ($50.000.000), por
concepto de perjuicios morales derivados del incumplimiento del contrato de
promesa de compraventa y sufridospor el demandante y su niicleo familiar
integrado por Pegqy Lee Hawkins, identificada con Cédula de Extranjeria
Nro. 1216536, en calidad de madre.

SEXTA: Que se condene en costas procesales al demandado ANDRES
FELIPE BOTERO PAREDES.

4.2. Los hechos que argumento la Convocante fueron el sustento de su petitum,
se pueden sintetizar en la narracion de la celebracién del Contrato, su
ejecucion, la adquisicion del inmueble, las reparaciones en las que incurrio
la parte Convocante una vez se convirtié en propietario del inmueble, las
erogaciones realizadas, y los intentos previos de solucionar las diferencias

con la Convocada.
5. AUSENCIA DE CONTESTACION A LA DEMANDA.

La parte Convocada optd durante este proceso por no pronunciarse con respecto a
la demanda, aun cuando fue comparecid en debida forma a la audiencia de

instalacion, estuvo presente el apoderado de la Convocada en la audiencia mediante
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la cual se inadmitié la demanda original, se le notifico posteriormente en debida
forma la admision de la demanda una vez subsanada, compareci6 a la audiencia de
conciliacién y remitio memoriales a lo largo del proceso solicitando la terminacion

del mismo.

Esta conducta procesal no puede pasar inadvertida para el Tribunal, pues de forma
expresa el articulo 97 del Codigo General del Proceso, le asigna consecuencias
adversas a la falta de contestaciéon de la demanda, en concreto, “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, harin presumir ciertos los

hechos susceptibles de confesion contenidos en la demanda (...)".

Asi entonces, este Tribunal estimara como ciertos los hechos contenidos en la
demanda, que resultan susceptibles de confesion. En particular se estimaran como
ciertos los hechos que resultan esenciales para resolver los problemas juridicos que

mas adelante se plantean.
6. SOLICITUD DE MEDIDA CAUTELAS
6.1. Junto con la demanda, la Convocante presento en su escrito una solicitud
para que este Tribunal decretara y practicara una serie de medidas

cautelares.

6.2. La solicitud de medidas cautelares fue modificada por la Convocante

mediante memorial del 17 de febrero de 2023.
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6.3. Mediante Auto No. 18 del 22 de marzo de 2023, el Tribunal estudid la
procedencia de las medidas cautelares solicitadas, estimado procedentes
varias de ellas, pero ordend el que se prestara una caucion equivalente al

veinte por ciento (20%) del valor de las pretensiones.

6.4. La parte Convocante no pudo otorgar la caucion solicitada, pero solicito el

que se declarara el amparo de pobreza a su favor.

6.5. El Tribunal, mediante Auto No. 19 del 3 de mayo de 2023, improcedente el
amparo de pobreza, se nego el decreto y practica de medidas cautelares, y
se declaro concluida la etapa de instruccion del proceso.

7. LAS PRUEBAS DECRETADAS Y PRACTICADAS
Mediante el Auto No. 14, se decretaron las siguientes pruebas:

7.1. Pruebas aportadas y solicitadas por la parte Convocante en la demanda:

7.1.1. Documentales: Se incorporaron al proceso las pruebas aportadas con

la demanda.
7.1.2. Interrogatorio de parte: Se decreto el interrogatorio al sefior Andrés

Felipe Botero Paredes, quien no comparecio a la audiencia de practica

de pruebas, ni presento excusa al respecto.
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7.1.3. Declaraciones de terceros: Se decretaron inicialmente los testimonios
de la senora Peggy Lee Hawkins, del sefior Caleb Dario Amariles
Sanchez, de la sefiora Maria Jackeline Aguilar Sierra, del sefior Carlos
Hincapié y del sefior Jos¢é Ymhotep Roa Rojas. Todos los testimonios
fueron practicados, salvo el de la sefiora Jackeline Aguilar, el cual no
pudo ser recibido, pues la apoderada de la Convocante manifest6 no
haber podido localizarla, por lo que se fijo nueva fecha para recibirlo
para el dia 27 de marzo de 2023; sin embargo, antes de esa fecha la
Convocante desistio de dicha prueba, desistimiento que fue aceptado

por el Tribunal mediante el Auto No. 19
7.2. Pruebas aportadas y solicitadas por la parte Convocada:
En la medida en que la parte Convocada no contestd ni se pronuncio frente
a la demanda, no hubo en el proceso pruebas aportadas o solicitadas por
ésta.
7.3. Pruebas decretadas de oficio por el Tribunal:
El Tribunal no decretd pruebas de oficio.

8. EL TERMINO DE DURACION DEL PROCESO

Teniendo en cuenta que las Partes no pactaron nada distinto, el término de duracion

del presente proceso es de seis (6) meses, contados a partir de la primera audiencia

12

CENTRO DE ARBITRAJE, CONCILIACION Y AMIGABLE COMPOSICION - CAMARA
DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR MARC ALAN BERNARD EN CONTRA
DE ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES

Radicado No. 2022 A 0039

Medellin, 7 de julio de 2023

de tramite, celebrada el 3 de marzo de 2023, por lo que el término de duracion se

vence el 3 de septiembre del afo en curso.

Para la fecha del laudo, han transcurrido 126 dias calendario, el dia de hoy inclusive,
desde la finalizacion de la primera audiencia de tramite, sin que el proceso haya

estado suspendido, con lo cual el laudo se profiere oportunamente.

9. CUMPLIMIENTO DE PRESUPUESTOS PROCESALES

Los presupuestos procesales para que el Tribunal pueda realizar el estudio de fondo
de la controversia se encuentran reunidos, toda vez que: a) La parte Convocante y
la Convocada son plenamente capaces; b) Las partes han pactado libremente dirimir
sus controversias mediante un Tribunal de arbitramento; c) La competencia del
Tribunal estda claramente determinada en el pacto arbitral; d) El Tribunal fue
debidamente instalado, asumio la competencia, garantizo el debido proceso, y no
se han observado por parte del Tribunal ni de las Partes causales de nulidad en las
actuaciones procesales; e) La demanda cumple con todas las exigencia legales, y f)

se consignaron de forma oportuna los honorarios y gastos de este proceso.

Adicionalmente la totalidad de la actuacién del Tribunal se ha cefiido al debido
proceso: debidamente notificadas todas las providencias del Tribunal a todas las
partes, con lo cual se ha garantizado la publicidad, el derecho de defensa y

contradiccion de los sujetos procesales.

La controversia sometida al conocimiento y decision del Tribunal, planteada en la

demanda principal, involucra derechos de indole patrimonial, transigibles,
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disponibles y renunciables; por ende, la controversia traida al tramite y decision
arbitral es susceptible de ser dirimida por esta via, acorde con lo previsto en el
articulo 1° de la Ley 1563 de 2012.

Finalmente, la constitucion del Tribunal se ha realizado conforme a la voluntad de
las partes expresada en el acuerdo arbitral, y con sujeciéon a la normatividad legal
vigente para ese momento y que aun rige en materia arbitral, Ley 1563 de 2012. En
el curso del proceso no se presentaron cuestionamientos frente a la integracion del
tribunal, ni frente a la etapa probatoria, concluyéndose que no existe ningun tipo de
vicio procesal que pudiera afectar la actuacion o el laudo. Por tal razon, al concurrir
los presupuestos procesales, podra proferirse, como en efecto se hace, laudo de

mérito.

Por consiguiente, reunidos todos los presupuestos procesales y sin que exista causal
de nulidad que invalide la actuacion, el Tribunal abordara el analisis de fondo de la

controversia planteada.

10. LA PRUEBA PRACTICADA

La instruccion del proceso agoto6 los diferentes medios probatorios invocados. El
interrogatorio de parte al Convocado no pudo ser practicado, dado que éste no
asistio a la diligencia correspondiente, por lo que se asignaran a su inasistencia los
efectos previstos en el articulo 205 del Cédigo General del Proceso. Las declaraciones
de terceros solicitadas por la parte Convocante fueron evacuadas en su totalidad en
la oportunidad procesal que fue fijada para ello, la prueba documental que reposa

en el expediente fue arrimada legalmente con la demanda inicial. El acervo
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probatorio se analizard mas adelante en las consideraciones del Tribunal.

11. LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

En la audiencia arbitral celebrada el dia 18 de mayo de 2023, la apoderada del
Convocante presento sus alegatos de conclusion, en los cuales ratifico sus posiciones

expresadas en la demanda, los cuales se sintetizan ast:

El vendedor es responsable por los dafios ocultos de la propiedad vendida, si la
hacen impropia para el uso o si ese uso disminuye de tal modo que, de haberlo

conocido el comprador, no la habria adquirido o habria pagado un menor valor.

El apartamento prometido en venta presentaba graves problemas de filtraciones,
humedades, deficiente impermeabilizacion, falta de estudio de cargas de la terraza,
ademas de ocupacion de areas comunes sin autorizacion, todo lo cual genero6 dafios
estructurales visibles que fueron objeto de cuantiosas reparaciones por parte de la

Convocante.

A pesar de los esfuerzos para lograr una solucion con la parte Convocada, ésta no
respondio por los vicios ocultos, culpé al constructor, no contest6 la demanda
arbitral, no realizo el pago de los gastos del Tribunal y no se hizo parte de diversas

audiencias durante el tramite arbitral.

Se presentaron pruebas suficientes de los dafios y su origen, asi como de la cuantia
de las reparaciones que tuvo que adelantar la parte Convocante en el inmueble que,

posteriormente, procedio a enajenar para dejar atras la desagradable experiencia.
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Igualmente quedo probado que la constructora entregd el apartamento a la parte
Convocada en obra negra y que fue ésta quien se encargo de los acabados y de las
obras realizadas en la terraza del inmueble, que dieron origen a los dafios a los que
hace referencia la demanda arbitral y que debieron ser reparados por el subsiguiente

comprador, esto es, la parte Convocante en este proceso.

La parte Convocada no presentd elemento alguno de prueba y, por el contrario, su

comportamiento debe interpretarse en favor de la parte Convocante.

La Convocada incumpli6 el contrato de promesa de compraventa, especialmente la
cladusula tercera, por la que se comprometid a salir al saneamiento del inmueble, la
clausula séptima numeral 5, garantizar que las construcciones contaran con las
licencias de construccién y demas requisitos exigidos, y la clausula séptima, numeral
8, declarar todas las situaciones que debieran ser conocidas por el promitente

comprador.

Ante la ausencia de contestacion de la demanda arbitral por la parte Convocada,
sumada a que no aporto prueba alguna en ninguna otra oportunidad procesal, la
inasistencia a la diligencia de interrogatorio de parte y el desdén en la participacion
de todas las demas audiencias del proceso, deben presumirse como ciertos los
hechos susceptibles de confesion contenidos en la demanda, fundamentalmente los

relativos al incumplimiento por su parte del contrato de promesa de compraventa.
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II. JUICIO DE MERITO - CONSIDERACIONES Y ANALISIS DEL FONDO
DEL CASO

1. Sobre la existencia y validez del contrato de promesa de compraventa

El contrato que da origen a este proceso arbitral no genera discusidon en cuanto a su
existencia y validez. De acuerdo con el documento aportado como uno de los anexos
a la demanda arbitral, se trata de un contrato de promesa de compraventa de bien
inmueble, con fecha del 13 de enero de 2021, en el que actia como PROMITENTE
VENDEDOR el sefior ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES y como PROMITENTE
COMPRADOR el sefior MARC ALAN BERNARD vy cuyo objeto era la promesa de
vender y comprar el Apartamento 2010 de la Torre 4, el Cuarto Util 843 y los
Parqueaderos 401 y 802 del Edificio Tierra Grata El Esmeraldal — Propiedad

Horizontal.

Al ser celebrado entre personas naturales no comerciantes y tener como objeto un
acto no mercantil, el contrato es de naturaleza civil, y regido como tal por las propias
estipulaciones del negocio juridico, por los articulos 1602 y siguientes del Cédigo
Civil, especialmente el articulo 1611 que la regula especificamente, y por las demas

reglas legales aplicables en Colombia.

En Colombia, la promesa de compraventa debe cumplir con los requisitos a que se
refiere el articulo 1611 del Codigo Civil para su existencia y validez, esto es, para

que se considere obligatorio lo consignado en ella:

“Articulo 1611. Requisitos de la promesa. La promesa de celebrar un contrato no
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produce obligacion alguna, salvo que concurran las circunstancias siguientes:

1a.) 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 1502 del Cédigo
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 o las formalidades legales.

Los términos de un contrato prometido, solo se aplicardn a la materia sobre que se ha

contratado.”

La promesa de compraventa es un contrato preparatorio, es decir, es la parte
preparatoria o inicial de otro contrato, que es el contrato de compraventa con el cual

se materializa o concreta lo prometido en el contrato de promesa.

En este contrato se promete hacer algo: comprar y vender una cosa, y cada una de
las partes quiere asegurarse que la otra cumpla con lo que ha prometido. Por esta
razdn, la promesa de compraventa introduce una garantia de cumplimiento que

otorga confianza a las partes que participan en el negocio.
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Es asi como en el presente caso se observa un contrato celebrado por escrito, entre
personas plenamente capaces, tenia una fecha, hora y lugar para la celebracion de la
compraventa (firma de la escritura) y su objeto, esto es, el contrato de compraventa
a celebrar estaba plenamente identificado en todos sus elementos esenciales,

naturales y accidentales.

Asi las cosas, dicha promesa de compraventa existid y se presumio validamente

celebrada, produciendo asi todos los efectos que le son atribuidos por ley.

2. Del agotamiento o ejecucion de la promesa de compraventa

La consumacion o agotamiento del contrato tiene lugar cuando finaliza el total
cumplimiento del fin por el cual se celebr6 o, lo que es lo mismo, cuando hay la

realizacion efectiva de las prestaciones derivadas del mismo.

El contrato de promesa de compraventa se entiende cumplido cuando se celebra el
contrato de compraventa en las condiciones prometidas, esto es, pactadas en la
promesa de compraventa pues, a pesar de que se pacten otras obligaciones
accesorias o adicionales, el objeto y obligacion principal, que constituyen la causa de

la promesa, son la celebracion del contrato prometido.

Si bien el contrato de promesa de compraventa, analizado en el numeral 1 anterior,
fue celebrado de forma valida, y en éste las partes pactaron, entre otras obligaciones,
la del promitente vendedor de realizar el saneamiento por vicios de los inmuebles
prometidos en venta y proporcionar al promitente comprador toda la informacion

sobre los mismos, dicha promesa fue efectivamente ejecutada y su objeto, la
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celebracion del contrato principal, esto es, la compraventa, cumplido.

Asi lo admite la misma demanda, la que, a pesar de algunos yerros en su escritura,
reconoce que el dia 15 de febrero de 2021 se suscribi6 la escritura de compraventa
de los inmuebles, se pago el valor restante del precio por el comprador, en este caso
la parte Convocante y se entregaron materialmente los inmuebles por el vendedor,

a saber, la parte Convocada.

De esta manera, en el caso concreto se puede hablar de que la promesa de
compraventa y, fundamentalmente, las obligaciones que surgian de ésta se
extinguieron, por una de dos vias, ambas interpretaciones validas para el
agotamiento del objeto de la promesa: (i) el pago o cumplimiento efectivo y (ii) la

novacion.

El pago, como lo cita el Cddigo Civil en su articulo 1626, es el cumplimiento efectivo
de las obligaciones con el cual un deudor extingue las obligaciones que posee con su
deudor. El pago es el modo normal de extinguir las obligaciones, ya que supone la
ejecucion efectiva de la prestacion que previamente acordaron las partes, y por la
que se vieron abocadas a contratar, en el caso de la promesa de compraventa, el pago
o cumplimiento efectivo, como ya se ha reiterado, consiste en celebrar la

compraventa.

Pero puede suceder que se entienda también realizada una novacion, debido a que
la misma fuente o causa de la obligacion es sustituida, esto es, se sustituye una
promesa de compraventa, de la cual se derivan unas obligaciones, por una

compraventa, que extingue las obligaciones surgidas de la promesa y las sustituye

20

CENTRO DE ARBITRAJE, CONCILIACION Y AMIGABLE COMPOSICION - CAMARA
DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR MARC ALAN BERNARD EN CONTRA
DE ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES

Radicado No. 2022 A 0039

Medellin, 7 de julio de 2023

por unas nuevas, esto es, transferir el dominio y pagar el precio, ademas de unas
obligaciones adicionales o accesorias, como la de responder por los vicios ocultos y

salir al saneamiento del bien vendido.

En este orden de ideas, en el presente caso la obligaciéon de la parte Convocada de
salir al saneamiento de los inmuebles y de responder por los perjuicios que, con el
incumplimiento haya generado a la parte Convocante, no se derivan del contrato de
Promesa de Compraventa, pues este, al momento de detectados los dafios, y de
realizada su reparacidn, no existia, carecia de objeto, pues el 15 de febrero fue
celebrado el Contrato de Compraventa y es de ese contrato definitivo, y no del

preparatorio de promesa, que surgen las referidas obligaciones.
Asi mismo, no podria pedirse la resolucion de un contrato que ya no existe, en este
caso la promesa de compraventa, razon por la cual el Tribunal desestimara la

pretension Primera de la Demanda.

3. De los vicios ocultos v la indemnizacion de perjuicios

Como se menciono en el numeral anterior, del Contrato de Compraventa surge la
obligacion, por ley, aunque no se haya pactado expresamente, de salir al
saneamiento de la cosa, en este caso los inmuebles, tal como lo estipula el articulo
1880 del Codigo Civil:

“Articulo 1880. Obligaciones del vendedor. Las obligaciones del vendedor se

reducen en general a dos: la entrega o tradicion, y el saneamiento de la cosa vendida.”
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En relacion con el saneamiento, éste puede ser por eviccion o por vicios ocultos,
tratdndose claramente el caso sometido a la decision del Tribunal de los segundos,

los cuales estan definidos en el articulo 1915 del Codigo Civil ast:

“Articulo 1915. Vicios redhibitorios. Son vicios redhibitorios los que retinen las

calidades siguientes:
1.) Haber existido al tiempo de la venta.

2.) Ser tales, que por ellos la cosa vendida no sirva para su uso natural, o sélo sirva
imperfectamente, de manera que sea de presumir que conociéndolos el comprador no

la hubiera comprado o la hubiera comprado a mucho menos precio.

3.) No haberlos manifestado el vendedor, y ser tales que el comprador haya podido
ignorarlos sin negligencia grave de su parte, o tales que el comprador no haya podido

facilmente conocerlos en razon de su profesion u oficio.”

Tratdndose de vicios ocultos o redhibitorios, el comprador, en este caso la parte
Convocante, tiene la posibilidad de pedir la rebaja del precio y, adicionalmente, en
caso de haberlos conocido el vendedor, en este caso la parte Convocada, la
indemnizacion de perjuicios correspondiente, tal como lo estipula el articulo 1918
del Codigo Civil:

“Articulo 1918. Responsabilidad del vendedor por conocimiento de los vicios.
Si el vendedor conocia los vicios y no los declard, o si los vicios eran tales que el

vendedor haya debido conocerlos por razon de su profesion u oficio, serd obligado no
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solo a la restitucion o a la rebaja del precio, sino a la indemnizacion de perjuicios; pero
si el vendedor no conocia los vicios, ni eran tales que por su profesion u oficio debiera

conocerlos, solo serd obligado a la restitucion o la rebaja del precio.”

Teniendo en cuenta el comportamiento de la parte Convocada a lo largo del tramite
arbitral, fundamentalmente el no haber presentado contestacion a la demanda
presentada por la parte Convocante, ni haber asistido a la diligencia en la que debia
absolver el interrogatorio solicitado por ésta, es preciso aplicar los efectos previstos
en la normatividad procesal, fundamentalmente lo establecido en los articulos 97 y

205 del Codigo General del Proceso, cuyo tenor literal es el siguiente:

“Articulo 97. Falta de contestacion o contestacion deficiente de la demanda.
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, hardn

presumir ciertos los hechos susceptibles de confesion contenidos en la

demanda, salvo que la ley le atribuya otro efecto. (...)”

“Articulo 205. Confesion presunta. La inasistencia del citado a la audiencia, la
renuencia a responder y las respuestas evasivas, harin 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 confesién contenidos en la demanda y en las excepciones de mérito o

en sus contestaciones, cuando no habiendo interrogatorio escrito el citado no
comparezca, o cuando el interrogado se niegue a responder sobre hechos que deba
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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 apreciardn

como indicio grave en contra de la parte citada.”

Asi las cosas, es menester tener por confesos por la parte Convocada los hechos

siguientes:

Contenido en el punto Noveno de los fundamentos de hecho de la demanda:

La Convocada “no respondio por los perjuicios causados al demandante; no
declaro todas las situaciones que por este debian ser conocidas, ni realizo el

saneamiento de los vicios del apartamento 2010...”

Contenido en el punto Décimo de los fundamentos de hecho de la demanda:

“Como consecuencia del incumplimiento de las obligaciones del demandado
ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES, mi mandante ha debido pagar las
reparaciones de las humedades generadas por la terraza del apartamento

2010, visibles en la planta baja del inmueble.”

Contenido en el punto Décimo Cuarto de los fundamentos de hecho de la
demanda: “Debido al incumplimiento del demandado ANDRES FELIPE
BOTERO PAREDES de sus obligaciones contractuales en el suministro de

toda la informacion que debia conocer el demandante y en la no realizacion

de saneamiento de los vicios identificados en el apartamento 2010, mi

representado no ha podido gozar y destinar para su disfrute y el de su sefiora
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madre, el apartamento comprado al demandado ANDRES FELIPE BOTERO

PAREDES, causandose los perjuicios pretendidos en la presente demanda.”

Adicionalmente, se encuentra probado dentro del tramite arbitral, mediante los
diversos medios de prueba aportados por la Convocada y practicados durante el

proceso, que:

* La parte Convocada fue quien realizé los acabados y las obras de adecuacion

de la terraza del apartamento 2010.

* La parte Convocada no tramito licencias urbanisticas ni autorizaciones con la

Asamblea o con el Consejo de Administracion de la propiedad horizontal.

* La parte Convocada, para realizar dichas obras, debia reforzar la
impermeabilizacion de la terraza, asi como otras actividades tendientes a
asegurar la no causacion de dafos, lo cual, segiin lo encontrado por la firma

que realizo las reparaciones, no se hizo.

Si bien las pretensiones de la demanda, asi como algunos de sus hechos, no estan
correctamente planteados, pues por ejemplo en la pretension Segunda se solicita
“Que se ordene a ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES, dar cumplimiento a lo previsto
en la clausula tercera del contrato de promesa de compraventa del Proyecto Tierra Grata-EI
Esmeraldal, suscrito entre las partes, sobre el apartamento 2010 de la torre 4 y su parqueadero
N° 802 en la planta parqueadero P-2 (98) de la torre 4 y cuarto 1itil N° 843 en la planta de
parqueadero P-2 (98) de la torre 4, especialmente, a la clausula tercera de dicho negocio

juridico ...”, es preciso tener en cuenta que la jurisprudencia de la Corte Suprema de
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Justicia ha establecido claramente que es deber del juez, en este caso del Tribunal,
interpretar la demanda con el fin de asignar a esta el sentido correcto, como se

desprende de los siguientes apartes jurisprudenciales:

“(...) esta Corporacion tiene sentado que la «torpe expresion de las ideas, per se, no
puede ser motivo de rechazo del derecho suplicado cuando éste alcanza a percibirse en
su intencion y en la exposicion que de los presupuestos facticos hace el demandante
en su demanda»: SC 16 de febrero de 1995 (expediente 4460), reiterada en SC 18 de
diciembre de 2012 (radicacion 001769) y SC 21 de junio de 2016 (expediente 00043).
(5C5193-2020; 18/12/2020)".

“Interpretacion de la demanda: cuando la intencion del actor estd muchas veces
contenida no sdlo en la parte petitoria, sino también en los fundamentos de hecho y
de derecho: SC 23 de octubre de 2004 (radicado 7279), SC 19 de septiembre de 2009
(expediente 00318), y SC 17 de octubre de 2014 (radicado 5923). (SC5193-2020;
18/12/2020)".

“La Corte de antario ha considerado que el juez tiene la facultad de interpretar la
demanda «[d]ada la facultad de interpretacion de la demanda que tiene el juez, éste
puede concluir, recurriendo incluso a los esta Corporacion tiene sentado que la «torpe
expresion de las ideas, per se, no puede ser motivo de rechazo del derecho suplicado
cuando éste alcanza a percibirse en su intencion y en la exposicion que de los
presupuestos ficticos hace el demandante en su demanda»: SC 16 de febrero de 1995
(expediente 4460), reiterada en SC 18 de diciembre de 2012 (radicacion 001769) y SC
21 de junio de 2016 (expediente 00043). (SC5193-2020; 18/12/2020)".

26

CENTRO DE ARBITRAJE, CONCILIACION Y AMIGABLE COMPOSICION - CAMARA
DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR MARC ALAN BERNARD EN CONTRA
DE ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES

Radicado No. 2022 A 0039

Medellin, 7 de julio de 2023

En este orden de ideas, como consecuencia de la existencia de vicios ocultos que eran
conocidos, o debian ser conocidos, por la parte Convocada, quien ademas los oculto
a la parte Convocante e incumplio su obligacion de saneamiento de éstos, y con base
en las consideraciones precedentes, prospera la pretension Segunda, razon por la
cual el Tribunal declarara la existencia de dichos vicios redhibitorios y ordenara al
sefior ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES responder por los perjuicios causados
al senior MARC ALAN BERNARD.

También prospera la pretensién Tercera y, en consecuencia, se ordenard a ANDRES
FELIPE BOTERO PAREDES, reconocer y pagar a favor de MARC ALAN
BERNARD, la suma de CIENTO NOVENTA MILLONES QUINIENTOS NUEVE
MIL CUATROCIENTOS DIECISEIS PESOS ($190.509.416) como indemnizacién de
perjuicios, por concepto de las reparaciones realizadas en el inmueble objeto de la

compraventa, suma que debera ser debidamente indexada al momento del pago.

Frente al valor de dicha condena, es menester precisar que dicho valor, ademas de
haber sido probado con el contrato y las actas de obra correspondientes, fue indicado
en el juramento estimatorio, que no fue objetado por la parte Convocada, por lo que
debera ser tenido como prueba del valor de los perjuicios, de acuerdo con el articulo
206 del Codigo General del Proceso:

“Articulo 206. Juramento estimatorio. Quien pretenda el reconocimiento de una
indemnizacion, compensacion o el pago de frutos o mejoras, deberd estimarlo razonadamente
bajo juramento en la demanda o peticion correspondiente, discriminando cada uno de sus

conceptos. Dicho juramento hard prueba de su monto mientras su cuantia no sea objetada
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por la parte contraria dentro del traslado respectivo. Solo se considerard la objecion que

especifique razonadamente la inexactitud que se le atribuya a la estimacion. (...)”

4. Sobre la clausula penal

La parte Convocante solicitd en la demanda que se condenara a la parte Convocada
al pago de la clausula penal establecida en el contrato de Promesa de Compraventa
celebrado el 13 de enero de 2021.

Sin embargo, de acuerdo con los argumentos y fundamentos planteados en el literal
2 del presente capitulo, la promesa de compraventa no se encontraba vigente al
momento de presentacion de la demanda, ni tampoco lo esta a la fecha de expedicion
de este laudo arbitral, puesto que su objeto fue agotado al celebrarse el contrato

prometido, esto es, la compraventa de los inmuebles a los que se refiere este tramite.

Asi las cosas, habiéndose extinguido las obligaciones derivadas de la promesa de
compraventa, fundamentalmente la de celebrar el contrato prometido, las garantias
constituidas para el cumplimiento de la obligacion anterior no se transfieren a las
obligaciones derivadas del contrato definitivo, esto es la compraventa. En particular,
debe senialarse que la obligacion de saneamiento frente a los vicios redhibitorios nace
en cabeza del vendedor de un inmueble una vez éste ha transferido el inmueble al
comprador, esto es, una vez perfeccionado el titulo y el modo para la transferencia
del derecho real de dominio (también llamado de propiedad), lo que sucede una vez
celebrada la compraventa a través de escritura publica ante notario y surtido el
registro ante la oficina de registro de instrumentos publicos; lo cual, evidentemente

no es una obligacion que se pueda predicar a partir inicamente de la promesa de
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compraventa, que es el contrato que dio lugar a este proceso.

Por las razones ya indicadas, el Tribunal desestimara la pretension Cuarta sobre
condena en contra de la parte Convocada al pago de la clausula penal pactada en el

contrato de promesa de compraventa.
5. De los perjuicios morales

En relacion con los perjuicios morales, encuentra este Tribunal que no se acreditd

suficiente y razonadamente la existencia de éstos.
Asi las cosas, el Tribunal desestimara la pretension Quinta de la demanda.

III. COSTAS

El articulo 365 del CGP dispone en su numeral primero que se condenara en costas a
la parte vencida en el proceso. A su turno, el numeral octavo de dicha norma, prevé
que solo habra lugar a costas cuando en el expediente aparezca que se causaron y en

la medida de su comprobacion.

En este sentido encuentra este Tribunal que habiendo prosperado parcialmente las
pretensiones de la Convocante, con excepcion de la referida a la clausula penal y a los
perjuicios morales, se condenard a la parte Convocada a pagar, el 80% de los
honorarios y gastos del Tribunal de Arbitramento que la parte Convocante habia
sufragado a nombre propio, esto es, la suma de nueve millones novecientos veinte

mil pesos ($9.920.000), y adicionalmente, al pago del 100% de lo que la Convocante
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pago en nombre de la Convocada por concepto de honorarios y gastos del Tribunal,
esto es, la suma de doce millones cuatrocientos mil pesos ($12.400.000). En sintesis, se
condenard en costas a la parte Convocada, al pago de una suma igual a veintidos

millones trescientos veinte mil pesos ($22.320.000)
IV. JURAMENTO ESTIMATORIO

El articulo 206 del Codigo General del Proceso, modificado por el articulo 13 de la
ley 1743 de 2014, dispone que, si la cantidad estimada bajo juramento excediere en
un 50% la que resulte probada, se condenara a la parte a pagar al Consejo Superior
de la Judicatura una suma equivalente al 10% de la diferencia entre la suma estimada
y la probada. Dicha sancion sera del 5% cuando quien hizo el juramento no

demuestre los perjuicios.

En este caso, en la medida en que se accedera a las pretensiones de la demanda, con
excepcion de las referidas a la clausula penal y a los perjuicios morales, no se
configuran los presupuestos de hecho para la condena que establece el articulo 206

del Codigo General del Proceso.
V.  PARTE RESOLUTIVA

En mérito de lo expuesto, este Tribunal Arbitral constituido para resolver en derecho
las controversias surgidas entre MARC ALAN BERNARD como convocante y
ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES como convocado, administrando justicia, en
nombre de la Republica de Colombia, por autoridad de la Ley y por habilitacion

expresa de las partes, y mediante la decisiéon del Arbitro tinico,

30

CENTRO DE ARBITRAJE, CONCILIACION Y AMIGABLE COMPOSICION - CAMARA
DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR MARC ALAN BERNARD EN CONTRA
DE ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES

Radicado No. 2022 A 0039

Medellin, 7 de julio de 2023

RESUELVE

PRIMERO: NEGAR la Pretension Primera de la demanda, esto es, la de declarar la
resolucion del contrato de Promesa de Compraventa celebrado entre las partes el 15

de febrero de 2021, por las razones expuestas en la parte motiva de esta providencia.

SEGUNDO: DECLARAR que la parte Convocada, ANDRES FELIPE BOTERO
PAREDES, incumpli6 la obligacion de saneamiento de los vicios redhibitorios
presentados en el apartamento 2010 del edificio Tierra Grata El Esmeraldal — P.H.,

en virtud de su obligacion legal.

TERCERO: CONDENAR a la parte Convocada, ANDRES FELIPE BOTERO
PAREDES, como consecuencia de la declaratoria de incumplimiento, y de la
existencia y conocimiento de los vicios ocultos, a pagarlea MARC ALAN BERNARD
la suma de CIENTO NOVENTA MILLONES QUINIENTOS NUEVE MIL
CUATROCIENTOS DIECISEIS PESOS ($190.509.416) como indemnizacién de
perjuicios, por concepto de las reparaciones realizadas en el inmueble objeto de la

compraventa, suma que debera ser indexada al momento del pago.
CUARTO: NEGAR la Pretension Cuarta de la demanda, esto es, la de condenar a

la parte Convocada al pago de la clausula penal, por las razones expuestas en la

parte motiva de esta providencia.

31

CENTRO DE ARBITRAJE, CONCILIACION Y AMIGABLE COMPOSICION - CAMARA
DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR MARC ALAN BERNARD EN CONTRA
DE ANDRES FELIPE BOTERO PAREDES

Radicado No. 2022 A 0039

Medellin, 7 de julio de 2023

QUINTO: NEGAR la Pretension Quinta de la demanda, esto es, la de condenar a la
parte Convocada al pago de perjuicios morales, por las razones expuestas en la parte

motiva de esta providencia.

SEXTO: Condenar en costas a la parte Convocada, y a favor de la Convocante,
segun la parte motiva de esta providencia, en una suma igual a veintidds millones
trescientos veinte mil pesos ($22.320.000), los cuales deberan ser pagadas a la parte
Convocante dentro de los diez (10) dias hébiles siguientes a la ejecutoria de este
Laudo.

SEPTIMO: Ordenar el pago de la contribucién arbitral a cargo del arbitro y el
secretario, para lo cual, el arbitro hard las deducciones y librara las comunicaciones

respectivas.

OCTAVO: DECLARAR que no hay lugar a aplicar la sancion prevista en el

articulo 206 del Codigo General del Proceso, por lo expuesto en la parte motiva.

NOVENO: Declarar causado el saldo de los honorarios del Arbitro y del
Secretario, por lo que se ordena realizar los pagos correspondientes, incluido el de

la contribucion arbitral en los términos legales.
DECIMO: Ordenar la liquidacion final de las cuentas del Proceso, y, si a ello hubiere

lugar, proceder con el reembolso y la devolucion de las sumas no utilizadas de la

partida de gastos del proceso.
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UNDECIMO: ORDENAR que por Secretaria se expidan copias auténticas del

presente laudo con destino a cada una de las partes con las constancias de ley.
DUODECIMO: Disponer que en firme este Laudo, se remita y entregue el
expediente al Centro de Arbitraje, Conciliacion y Amigable Composicion de la
Cémara de Comercio de Medellin para Antioquia para su archivo.

Notifiquese y Cumplase.

Esta providencia se notifico en audiencia.

\& \ u-»:Cd?\WO"‘:’“ \

CARLOS MARIO ESPINOSA CUADROS
Arbitro

ANIEL MXTE UY& VELANOQUEY/ ,
Secrdtario
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