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TRIBUNAL DE ARBITRAJE
A-20211116/0840

MARIA MIRBELLY RENDON OSORIO
Vs.
CONSTRUCTORA SINTAGMA S.A.S. - ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S.

LAUDO ARBITRAL

Santiago de Cali, veintiocho (28) de julio de 2022

Cumplido a cabalidad el tramite arbitral y habiéndose agotado cada una de las etapas
procesales previstas en la Ley 1563 de 2012 y demas normas concordantes, y no
observando causal de nulidad que invalide lo actuado, procede el Tribunal dentro del
término legal, a dirimir en derecho el conflicto planteado en las pretensiones sometidas
a su consideracion, profiriendo la correspondiente decision de mérito con la cual se
pone fin al presente tramite arbitral promovido por MARIA MARBELLY RENDON
OSORIO en contra de las sociedades CONSTRUCTORA SINTAGMA SAS vy
ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S.

CAPITULO |
ANTECEDENTES DEL TRAMITE ARBITRAL.

1.1 EL CONTRATO OBJETO DE LA CONTROVERSIA:

El centro de conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de Comercio
de Cali recibi6 el 3 de noviembre de 2021 la demanda arbitral incoada por MARIA
MARBELLY RENDON OSORIO, a través de apoderado judicial, con base en el
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE PROYECTO
“KOA CONJUNTO RESIDENCIAL” CALLE 3 No. 20-51 suscrito el pasado 22 de
septiembre de 2017 entre MARIA MARBELLY RENDON OSORIO en calidad de
promitente compradora, y CONSTRUCTORA SINTAGMA S.A.S — Nit. 900156253-1
y ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S — Nit. 900270082-6 en calidad de promitentes
vendedores.

1.2 EL PACTO ARBITRAL:

El pacto arbitral que sirvi6 de fundamento para la demanda fue la clausula
compromisoria pactada en la clausula décima séptima del contrato de promesa de
compraventa suscrito entre las partes el 22 de septiembre de 2017, que, al tenor literal,
rezaba asi:

“ .DECIMA SEPTIMA. - SOLUCION DE CONTROVERSIAS. “Si

surgiere alguna diferencia, disputa o controversia entre las partes por Sede Principal
razon o con ocasion del presente Contrato, las partes buscaran de %‘;8{3;;;-32;04
buena fe un arreglo directo antes de acudir al tramite arbitral aqui Cel:314 8348808
previsto. En consecuencia, si surgiere alguna diferencia, cualquiera de e

las partes notificara a la otra la existencia de dicha diferencia y una HE¥LE
etapa de arreglo directo surgira desde el dia siguiente a la respectiva Www.cec.org.co
notificacion. Esta etapa de arreglo directo culminara a los treinta (30) G) M
dias calendario siguiente a la fecha de su comienzo. Si no hubiere icontec IR
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arreglo entre las partes dentro de la etapa antedicha, cualquiera de
ellas, podra dar inicio al arbitraje institucional. En consecuencia, la
diferencia, disputa o controversia correspondiente sera sometida a la
decision definitiva y vinculante de un arbitro, designado por la Camara
de Comercio de Cali, mediante sorteo efectuado entre la lista de los
arbitros inscritos en el Centro de Arbitraje y Conciliacién Mercantiles de
la mencionada Camara. El arbitro decidirda en derecho, aplicara la ley
colombiana a los medios de la controversia, sesionara en la ciudad de
Cali y actuara segun las normas de funcionamiento previstas para el
arbitraje por dicho Centro de Arbitraje y Conciliacion”.

1.3 LAS PARTES PROCESALES:

Obran como sujetos procesales en el presente tramite arbitral, las siguientes personas
naturales y juridicas:

En calidad de demandante la sefiora MARIA MARBELLY RENDON OSORIO
identificada con la cédula de ciudadania No. 29.107.829.

En calidad de demandadas la UNION TEMPORAL SINTAGMA - ALIANZA
CONSTRUCTOR, identificada con el NIT 900667966-7, integrada por las sociedades
CONSTRUCTORA SINTAGMA SAS identificada con NIT 900156253-1 y ALIANZA
CONSTRUCTOR S.A.S., identificada con NIT 900270082-6, debidamente
representadas por sus respectivos representantes legales, lo cual se acredit6 con los
certificados de existencia y representacion legal, expedidos por la Camara de
Comercio de Cali.

Los apoderados de parte convocante y convocadas gozaron de las facultades
conferidas en los poderes otorgados tal como consta en el expediente.

1.4 CAPACIDAD Y REPRESENTACION:

Ambos extremos gozan de plena capacidad legal para obrar en el presente proceso y
estan representadas debidamente por sus apoderados.

1.5 DESIGNACION DE LOS ARBITROS:

El diez (10) de noviembre de 2021, en reunién adelantada por dos abogados del Centro
de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la Cadmara de Comercio de Cali
y con la presencia de la parte actora y los apoderados de las convocadas, se llevo a
cabo sorteo para la designacion del arbitro Gnico para integrar el Tribunal de Arbitraje
gue deberia resolver las diferencias existentes entre ellas. Asi las cosas, el abogado
designado paraintegrar el Tribunal fue el doctor Guillermo Orlando Cdez Gomez, quien
acepto el nombramiento y procedio a enviar la Declaracion de Independencia y el segeprincipat

Deber de Informacién al Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de %‘;8{3;;;-32;04

la Camara de Comercio de Cali. (el;zgasasgos
ccya@ece.org.co
CAPITULO I BEX@E
DEMANDA Y CONTESTACION WWW.ccc.org.co
@
2.1 LOS HECHOS DE LA DEMANDA ,cf,%?,c ﬂ
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Manifiesta la parte actora que entre ella y las sociedades demandadas quienes
conformaron la Uniébn Temporal Sintagma-Alianza Constructor, se celebré un
“CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE PROYECTO
“KOA CONJUNTO RESIDENCIAL” CALLE 3 No. 20-51” respecto del bien denominado
Casa No. 78 por un precio de $203.000.000.

Que la parte demandada se habia comprometido a entregar el inmueble el 30 de abril
de 2018, sin que a la fecha ello haya ocurrido, y que por su parte la actora, pagé la
totalidad del precio.

Que, habiendo agotado audiencia de conciliacion prejudicial, sin que la parte
demandada asistiera.

2.2. LAS PRETENSIONES

Con base en los hechos narrados, la parte actora pretende:

Que se declare que la parte demandada incumplié la PROMESA DE COMPRAVENTA
DE BIEN INMUEBLE PROYECTO “KOA CONJUNTO RESIDENCIAL” CALLE 3 No.
20-51” suscrito el 22 de septiembre de 2017.

Que como consecuencia se declare resuelto el contrato.

Que se condene a la parte demandada a devolver la suma de $203.000.000 por
concepto del precio pagado, més otros $20.300.000 correspondientes a la clausula
penal estipulada.

Que se condene en costas a las convocadas.

2.3 LA CONTESTACION

La parte demandada, no procedi6 a contestar la demanda ni propuso excepciones de
mérito. Ademas, no objetd el juramento estimatorio.

CAPITULO Il
ACTUACIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

3.1 AUDIENCIA DE INSTALACION:

El diez (10) de diciembre de 2021, tal como consta en el Acta No. 1 de la misma fecha,
fue instalado el Tribunal de Arbitramento conformado por el arbitro Gnico el abogado
Guillermo Orlando Céez Gémez, designado como secretaria a la abogada Silvia
Guisela Romero Romero, quien posteriormente acepto la designacion y tomo posesion
del cargo como consta en la misma Acta. Se fij6 como lugar de funcionamiento del
Tribunal y de la secretaria, el Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién
de la Cadmara de Comercio de Cali.

En la misma audiencia del diez (10) de diciembre de 2021, contenida en el Acta No. 1
de igual fecha, mediante Auto No. 2, el Tribunal inadmitié la demanda, la cual fue
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subsanada por la parte demandante, mediante escrito presentado en tiempo oportuno,
el diecisiete (17) de diciembre de 2021.

Posteriormente, ante una nueva revision de la demanda, se advirtié otra irregularidad
en cuanto a que en la demanda se hacia mencion a la Union Temporal conformada
por las dos sociedades convocadas, por lo que se profiri6 Auto No. 3 del 20 de
diciembre de 2021, contenido en Acta No. 2 de la misma fecha, por medio del cual se
inadmite nuevamente la demanda; misma que fue debidamente subsanada el dia 4 de
enero del 2022, por lo que se dictd el Auto No. 4 del once (11) de enero de 2022,
contenido en el Acta No. 3, de la misma fecha, a través del cual el Tribunal Arbitral
admitio la demanda, dispuso la notificacion personal de dicho proveido, y ordené correr
traslado a la demandada.

Igualmente se ordend a la parte demandante prestar caucion para la practica de las
medidas cautelares impetradas y una vez aportada, el Tribunal, mediante Auto No. 5
del veintiocho (28) de enero de 2022, contenido en el Acta No. 4, decreto las medidas
cautelare consistentes en la inscripcibn de la demanda sobre los inmuebles
denunciados como de propiedad de las convocadas, medida que fue comunicada
mediante Oficio No. 001 del 7 de febrero dirigido a la Oficina de Registro de
Instrumentos Puablicos de Cali.

El doce (12) de enero de 2022 se remitid mensaje de datos para notificacion a las
sociedades demandadas CONSTRUCTORA SINTAGMA SAS y ALIANZA
CONSTRUCTOR S.A.S., mediante la utilizacién de medios electrénicos, por correo
dirigido a la direccion electronica registrada y autorizada por ellos, correo que fue
recibido y aperturado en la misma fecha como consta en el documento expedido por
Certimail pero solo por parte de Constructora Sintagma SAS.

ACUSE DE RECIBO CERTIFICADO
Certificacion de Entrega, Contenido & Hora

S

Un serncio de CerticAmara. Validez y sequndad juridiica elecirénica Powered by RPost
Este Acuse de Recibo contiene evidencia digital y prueba verificable de su transaccion de comunicacion certificada
Certimail.

El titular de este Acuse de Recibo tiene evidencia digital y prueba de la entrega, el contenido del mensaje y adjuntos, y
tiempo oficial de envio y entrega. Dependiendo de los servicios seleccionados, el poseedor también puede tener prueba de

transmision cifrada y firma electrénica.

Para autenticar este recibo Hacer Clic Aqui

Estado de Entrega

Direccién Estado de Detalles Entregado (UTC*) |Entregado (local) | Apertura (local)
Entrega
12/01/2022 12/01/2022
. Entregado y HTTP- 12/01/2022 . e
eflq25@hotmail.com Abierto IP:181.62.52.238  |01:23:08 PM (UTC) 3?5-2036?8 AM (UTC .Dc?é.‘-‘cfd?‘l AM (UTC
12/01/2022 12/01/2022
: . Entregado y HTTP- 12/01/2022 5a -a0-
gerencia@constructorasintagma.co Abierto IP:172.225.238.101 |01:23:09 PM (UTC) 08:23:09 AM (UTC |09:40:22 AM (UTC

-05:00)

-05:00)

constructorasintagma@hotmail.com

Entregado al Buzén

Delivery confirmed
by recipient mail

12/01/2022

12/01/2022
08:23:11 AM (UTC

de Entrada server at 01:23:11 PM (UTC) 05:00
outlook.com -05:00)
12/01/2022 12/01/2022
. . Entregado y HTTP- 12/01/2022 [ s
alianzaconstructorasas@gmail.com Abierto IP66.249.90.50 01:23:12 PM (UTC) 08:23:12 AM (UTC |08:24:12 AM (UTC
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De: Silvia Romero <silvia.romero@sionabogados.com>

Asunto: TRIBUNAL DE ARBITRAJE-MARIA MIRBELLY RENDON OSORIO VS CONSTRUCTORA
SINTAGMA S.A.S. - ALIANZA CONSTRUCTOR S.AS.

Para: <eftq25@hotmail.com> <gerencia@constructorasintagma.co>
<constructorasintagma@hotmail.com> <alianzaconstructorasas@gmail.com>
<asjucom@gmail.com>

Cc: <ccya@cce.org.co>

CcolBce: <gcaez@cmmlegal.co>

ID de Red/Metwork:

<CA+TEB50gWZGGirIN-OPTwFkkUZsPEPEmbpr8+QjgHggB4Huckg@mail.gmail.com>

Recibido por Sistema Certimail:

12/01/2022 01:23:02 PM (UTC: 5 horas delante de hora Colombia)

Caodigo de Cliente:

Estadisticas del Mensaje

Nimero de Guia:

5C28D4100DBEDCB914CESCE4D73F365B793EC1T1

Tamafio del Mensaje:

29748567

Caracteristicas Usadas:

Tamaiio del Archivo:

Nombre del Archivo:

177.2 KB Acta No. 3 Admision de demanda 11.01.22.pdf

239.6 KB 2. Subsanacién demanda y anexo certificado Alianza Constructor.pdf
3.7 MB 3. Subsanacion #2 demanda y anexa poder. pdf

16.6 MB 1. Demanda arbitral y Anexos.pdf

Respecto del correo remitido a la demandada ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S,, se
incurrié en error a la hora de digitar la direccion toda vez que se digito la siguiente
direccion: alianzaconstructorasas@gmail.com, siendo lo correcto la siguiente:
alianzaconstructorsas@gmail.com, razoén por la cual se practic6 nuevamente la
notificacion a la direccion correcta el dia 24 de febrero de 2022, y que conforme consta
en documento expedido por Certimail, el correo fue recibido y abierto por este extremo
pasivo el dia 5 de marzo de 2022:

ACUSE DE APERTURA
Su Mensaje fue Abierto

. certimail

Powerad by RPost

Un servicio de Certicamara. Va

dez y sequridad juridfica elecirénica

El siguiente mensaje ha sido entregado y abierto para lectura:

Categorias Detalles del Mensaje

Fwd: TRIBUNAL DE ARBITRAJE-MARIA MIRBELLY RENDON OSORIO VS
CONSTRUCTORA SINTAGMA S.AS. - ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S.

<alianzaconstructorsas@gmail.com>

24/02/2022 01:00:50 PM (UTC), 24/02/2022 08:00:50 AM (UTC -05:00) (Local)
05/03/2022 12:40:51 PM (UTC), 05/03/2022 07:40:51 AM (UTC -05:00) (Local)
78699689383E301D8613852A144B5298E209BBEE
<CA+TE651Q+Gk38wp0qyTf0i=RVNt=JwUBoMaxo_mQfy_wW5GO=Q@mail.gmail.com>

Asunto del mensaje:

Para:

Hora de Envio:
Hora de Apertura:
Numero de Guia::
ID de Network:
Cadigo del cliente:

Asi las cosas, la parte demandada fue notificada conforme a lo dispuesto por el articulo
8 del Decreto 806 de 2020 (vigente para la fecha), una vez transcurridos dos dias
habiles siguientes al envio del mensaje y los términos empezaron a correr a partir del
dia siguiente al de la notificacién, asi: Para CONSTRUCTORA SINTAGMA SAS
corrieron 20 dias habiles desde el dia 18 de enero de 2022 hasta el 14 de febrero de
2022, inclusive, y para ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S., corrieron desde el 2 a 30
de marzo de 2022, mediante la utilizacion de medios electrénicos y por correo
certificado certimail, dirigido a las direcciones electronicas registradas y autorizadas
por la parte demandada, como ya se dijo.
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Sin embargo, vencido el término legal conferido, la parte demanda no descorrié el
traslado de la demanda ni presentd excepciones como tampoco objet6 el juramento
estimatorio presentado por la parte demandante.

3.2 AUDIENCIA DE CONCILIACION:

El siete (7) de abril de 2022, previa citacion por correo electrénico a las partes, con la
comparecencia de la parte actora y su apoderado se llevé a cabo la Audiencia de
Conciliacién, la que se declaré fracasada ante la inasistencia de los demandados, esto
mediante Auto No. 8 de la misma fecha, contenido en el Acta No. 6.

3.3 FIJACION DE HONORARIOS Y GASTOS DEL TRIBUNAL:

El siete (7) de abril de 2022 fueron fijados los gastos de administracion y honorarios
del Tribunal, mediante Auto No. 9 contenido en el Acta No. 6 de la misma fecha.

Dentro del término legal la parte demandante por intermedio de su apoderado acredita
el pago de los honorarios y gastos del Tribunal mediante transferencia bancaria del 21
de abril de 2022 al encargo fiduciario con la entidad Skandia, dispuesto para estos
efectos.

La parte demandada no canceld las expensas que le correspondian dentro del término
legal conferido y por ello, la parte demandante, asumi6 el pago de estas mediante
transferencia bancaria del 2 de mayo de 2022 al encargo fiduciario con la entidad
Skandia.

Cabe sefialar que se imput6 al pago de los honorarios y gastos del Tribunal Arbitral el
anticipo pagado por la demandante al presentar la demanda arbitral y que consta en
recibo expedido por la Camara de Comercio de Cali.

3.4 PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE Y DECRETO DE PRUEBAS:

La primera Audiencia de trdmite, se realiz6 el diez (10) de mayo del afio dos mil
veintidos (2022), y quedo registrada en el Acta No. 7 de la misma fecha, audiencia
donde el Tribunal, previo analisis de la clausula compromisoria, la existencia y debida
representacion de cada una de las partes y las pretensiones formuladas en la
demanda, declar6 su competencia para conocer y decidir en derecho todas las
controversias planteadas en la demanda, conforme quedé consignado en el Auto No.
10 del 10 de mayo de 2022.

Posteriormente, mediante Auto No. 11 del mismo mes y afio, fueron decretadas las

pruebas solicitadas por la parte demandante en la demanda y en la subsanacion de la

demanda. Se reitera que la parte demandada no contestd la demanda y en
consecuencia no pidio pruebas. Igualmente se decretaron como pruebas de ofiCio, POr  sege principat
considerarlas necesarias para esclarecer los hechos objeto de la controversia, los Cle8#314Fso4

. . Tel: 57 (2) 8861369
interrogatorios de parte de los representantes legales de las demandantes. Cel:314 8348808

ccyamcecc.org.co

3.5 LAS PRUEBAS PRACTICADAS EN EL PROCESO: DEHRE
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toda vez que no comparecié el representante legal de ninguna de las demandadas a
pesar de haber sido citados previamente al correo electrénico reportado desde el inicio
del tramite arbitral y en el cual se le notificaron absolutamente todas las actas y autos
proferidos durante el tramite arbitral. Es de anotar que el extremo pasivo tampoco
presenté dentro del término procesal, justificacion alguna de su inasistencia, como
consta en las grabaciones magnetofonicas anexas al expediente, sino la sola
manifestacion de sus apoderados de no poder asistir.

Previo al cierre de la etapa probatoria, las partes de comun acuerdo pidieron la
suspension del proceso durante los dias 24 de mayo a 6 de junio de 2022, inclusive a
fin de llegar a un posible acuerdo; suspension que fue decretada mediante auto 13 del
mismo 23 de mayo.

Reanudado como fue el proceso, el dia 7 de junio de 2022, las partes manifestaron no
haber logrado conciliar sus diferencias y por ende, mediante auto 16 del mismo 7 de
junio, que consta en Acta No. 9, se cerr6 el periodo probatorio

3.6 AUDIENCIA DE ALEGATOS:

En audiencia que tuvo lugar el veintitrés (23) de junio de 2022, de la que da cuenta el
Acta No. 10 de la misma fecha, los apoderados de demandante y demandadas,
presentaron sus alegatos de conclusion en forma verbal.

El apoderado actor resalté en sus alegatos que ha quedado demostrado que las
demandadas incumplieron el contrato de promesa de compraventa celebrado con la
parte actora, que ellos nunca asistieron a la notaria a firmar escritura y que asi se lo
manifestaron a la parte actora. Hace énfasis en que la parte demandada nunca asistié
a la audiencia de conciliacién prejudicial y que tampoco contest6é la demanda. Por
ende, sostiene que se debe declarar incumplido y resuelto el referido contrato;
condenar a la devolucion de los dineros entregados y al pago de la clausula penal.

El apoderado de la sociedad CONSTRUCTORA SINTAGMA SAS expresd que se
allanan parcialmente a las pretensiones en el sentido de que se declare la resolucién
contractual y por ende se condene a la demandada al pago de los dineros recibidos
por concepto del precio pagado por la actora; no asi en lo relacionado con la clausula
penal pues segun su dicho quedé demostrado que opero la figura de la compensacion
ya que habia unas obligaciones reciprocas que en el caso de la actora era la de
comparecer a firmar la escritura pubica, cosa que no ocurrié por cuanto ella no se
presento a hacerlo. Sefiala que es imposible llevar a cabo la transferencia de dominio
y que por ende no se allanan a la condena de la clausula penal al haber incumplido
ambas partes.

Por su parte la apoderada de ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S., sefiala que hace eco

a lo manifestado por el apoderado de CONSTRUCTORA SINTAGMA SAS y que S€  sege principal
allanan igualmente de manera parcial a las pretensiones en lo tocante a la devolucion %‘;8{3;;;-32;04
del pago del precio mas no ala condena del pago de la clausula penal ya que la sefiora  cel:i4 838508
demandante no se presento el dia 30 de marzo de 2018 a la notaria conforme se habia e

estipulado y que fue la misma demandante quien confesd no haberse presentado. BHEM®m
wuww.ccc.org.co
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3.7 AUDIENCIA DE LECTURA DEL LAUDO:

Se fij6 mediante Auto No. 18, contenido en la referida Acta No.10, como fecha para la
lectura de la parte resolutiva del Laudo, el veintiuno (21) de julio de 2022, a las 10:30
a.m., en la sede del Tribunal Arbitral, sala virtual. No obstante, esta audiencia fue
reprogramada mediante Auto No. 19 del veintinueve (19) de julio de 2022 para el
veintiocho (28) de julio de 2022, a las 10:30 a.m., en la sede del Tribunal Arbitral, sala
virtual.

3.8 CONTROL DE LEGALIDAD:

En el presente tramite arbitral, realizados los controles de legalidad se evidencio que
el Tribunal Arbitral obr6 en el proceso arbitral conforme la ley lo ordena; notifico el auto
admisorio de la demanda en debida forma al extremo pasivo y todas las actuaciones
previas a la declaratoria de competencia y las posteriores también fueron notificadas
en debida forma a las partes y a sus apoderados.

Asumié competencia en la Primera Audiencia de Tramite y alli mismo se decretaron
las pruebas pedidas por las partes y fueron decretadas algunas de oficio, sin que se
omitiera oportunidad alguna para solicitarlas, decretarlas o practicarlas.

Las partes estuvieron debidamente representadas por sus apoderados quienes
obraron previo otorgamiento de los respectivos poderes y en algunas ocasiones,
otorgando poder a viva voz en las audiencias, como consta en el expediente.

Igualmente, los apoderados especiales de las partes tuvieron las oportunidades para
desplegar todos los actos procesales que, en ejercicio del mandato a ellos conferidos,
podian realizar en pro de defender los intereses de sus representados.

No se omitié oportunidad alguna para sustentar un recurso o descorrer un traslado y
se concedié la oportunidad, a ambas partes, de alegar de conclusién, derecho del cual
ambos extremos hicieron uso.

El Tribunal procedié a realizar el control de legalidad de las diversas actuaciones
realizadas, en varios momentos procesales con el fin de cumplir con lo ordenado en el
articulo 132 del Codigo General del que reza: “Agotada cada etapa del proceso el juez
debera realizar control de legalidad para corregir o sanear los vicios que configuren
nulidades u otras irregularidades del proceso, las cuales, salvo que se trate de hechos
nuevos, no se podran alegar en las etapas siguientes, sin perjuicio de lo previsto para
los recursos de revision y casacion”, tanto apoderado actor como apoderados de las
convocadas, manifestaron en audiencia no encontrar ninguna irregularidad, causal de
nulidad o ilegalidad que impidiera la continuacion del tramite arbitral.

Finalmente, antes de la emision de la presente providencia que pone fin al proceso, el  sege principat
Tribunal nuevamente realiza control de legalidad, y previa revisién de todas las etapas %‘;8{3;;;-32;04
procesales surtidas, encuentra que no se pretermitié ninguna, habiéndose surtido una  cet3483:8s08

a una satisfactoriamente; tampoco evidencia vicios que configuren nulidades u otras e
irregularidades del proceso que sea menester corregir 0 sanear, en consecuencia, HECE
proferira el Laudo dado que el procedimiento arbitral no adolece de vicio alguno. Www.cec.org.co
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3.9 TERMINO DEL PROCESO ARBITRAL:

El término del proceso de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 de la Ley 1563
de 2012, inicialmente vencia el diez (10) de noviembre de 2022, por cuanto el diez (10)
de mayo de 2022 finaliz6 la primera audiencia de tramite. Sin embargo, este tribunal
se acogio a lo dispuesto por el articulo 10 del Decreto Legislativo 491 del 28 de marzo
de 2020 del Ministerio de Justicia y del Derecho, por medio del cual, se adoptaron
medidas de urgencia para garantizar la atencion y la prestacion de los servicios por
parte de las autoridades publicas y los particulares que cumplan funciones publicas en
el marco del Estado de Emergencia Econdmica, Social y Ecolégica, ampliandose el
término por dos meses mas, es decir, hasta el diez (10) de enero de 2023. Pero
adicional a ello, las partes suspendieron el proceso por el término 14 dias, por lo que
en definitiva, el término de este proceso arbitral seria el dia veinticuatro (24) de enero
del 2023.

CAPITULO IV
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

4.1 PRESUPUESTOS PROCESALES

Antes de entrar a decidir sobre las diferencias surgidas entre las partes, este Tribunal
procederd a examinar si se reinen los presupuestos procesales, considerados como
requisitos necesarios para determinar la validez del proceso y el ejercicio de la facultad
de administrar justicia. En cuanto a la capacidad para ser parte, la capacidad para
comparecer al proceso y la capacidad procesal, el Tribunal advierte que tanto
demandante como demandadas gozan de capacidad suficiente para actuar y que
ademas estuvieron debidamente representadas por sus apoderados.

La demanda inicialmente presentada pese a ver sido inadmitida, después de
subsanada se tuvo por presentada en debida forma, al punto que fue admitida por el
Tribunal, y la parte demandada, dentro del término de ejecutoria, no discutié los
requisitos de forma de esta, mediante recurso de reposicion.

Precisamente, al examinar el Tribunal Arbitral la demanda, concluyé que reunia los
requisitos formales establecidos en la ley procesal. Como ya se dijo, no hubo
contestacion de la demanda, sin embargo, al estudiar la controversia objeto de este
proceso se encontrd que su contenido es eminentemente patrimonial y susceptible de
transaccion.

Frente al tema de la no caducidad de la accidn, el Tribunal considera que el requisito

también se cumple, dado que no se observa que para la controversia planteada se

haya configurado término de caducidad, pues de haber sido asi, se hubiera declarado  sege principat
oficiosamente y en consecuencia se hubiere rechazado la demanda, tal y como lo Cle8#314Fso4

L, Tel: 57 (2) 8861369
ordena el articulo 90 del C.G.P. Cel:314 8348308

ccyamcecc.org.co
Y, la competencia del Tribunal, como se analizé en lineas anteriores, es evidente de HE®mE
conformidad con la clausula compromisoria pactada entre parte demandante y WWW.ccc.org.co
sociedades demandadas, ademas de la designacion de los arbitros y de su aceptacion, G) M
en atencion a que se trata de un proceso arbitral, por lo que el Tribunal fue integrado [y F
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de acuerdo con lo pactado en la Clausula Compromisoria, de modo que se encuentra
debidamente instalado.

La parte demandante consigné oportunamente el valor de los honorarios y gastos de
administracién del Tribunal, tanto los que le correspondian a ella como los alusivos a
la parte demandada, valores estos, que fueron suministrados dentro del término legal
al arbitro unico. Conforme al articulo 132 del Cédigo General del Proceso, el Tribunal
antes de proferir este laudo efectué control de legalidad, como qued6 anotado en el
numeral, encontrando que no hay vicios para corregir o sanear que configuren
nulidades o irregularidades del proceso.

Asi, el Tribunal Arbitral determinara la suerte de la demanda arbitral en atencion a los
hechos, pretensiones y excepciones de ser el caso, y segun las pruebas y demas
elementos de juicio aplicables al presente proceso arbitral, asi como con fundamento
en las disposiciones legales y reglamentarias que regulan la materia. Lo anterior
teniendo en cuenta que los presupuestos procesales de la accion se encuentran
satisfechos, lo que permite al Tribunal pronunciarse de fondo.

De otro lado, también se encuentran presentes dos de los presupuestos procesales de
la pretension, como son la legitimacion en la causa y el interés para obrar, quedando
simplemente por analizar lo relativo a la existencia real del derecho pretendido y a la
demostracion de los hechos que hacen necesaria su proteccion, presupuestos que se
revisaran en detalle al entrar a valorar las pruebas.

Si bien, como se acaba de anotar, la legitimacién en la causa no es un presupuesto
procesal sino un presupuesto material de la pretensién, su verificacion esta reservada
unicamente para el fallo, pues “sélo esta legitimado en la causa como demandante la
persona que tiene el derecho que reclama, y como demandado, quien es llamado a
responder, por ser, segun la ley, el titular de la obligacién correlativa.”

Observa el Tribunal que este aspecto tampoco acusa ninguna deficiencia como quiera
gue al proceso han sido convocadas todas las personas que intervinieron en el contrato
de promesa de compraventa invocado como fuente del conflicto.

4.2 ANALISIS DE LAS PRUEBAS

Dentro de este proceso se decretaron todas las pruebas que oportunamente solicité la
parte demandante, por cuanto la parte demandada no contesté la demanda ni solicitd
pruebas, y las decretadas de oficio, mismas que el Tribunal pasa a analizar a fin de
esclarecer el problema juridico planteado en lineas anteriores.

4.2.1 PRUEBAS DE LA PARTE DEMANDANTE.

4.2.1.1 DOCUMENTALES: Sede Principal

Calle 8 #3-14,Piso 4
3 . Tel: 57 (2) 8861369
Se ordend tener como pruebas documentales con el valor que la ley les asigne, los  cel3 838508

. , . ccya@ccc.org.co
documentos aportados por la parte demandante con la demanda inicial (acapite

Pruebas) y con el escrito de subsanacién de la demanda. B E )@
wuww.ccc.org.co
4.2.2 PRUEBAS DE LA PARTE DEMANDANDA. =
UEBAS © ey
icontec TaNet
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Las demandadas no solicitaron pruebas.
4.2.3. PRUEBAS DECRETADAS DE OFICIO:
4.2.3.1 INTERROGATORIOS DE PARTE A LA DEMANDANTE:

Se decretdé y practico el interrogatorio a la parte demandante, sefiora MARIA
MIRBELLY RENDON OSORIO.

Fue recibido el veintitrés (23) de mayo del afio en curso, el cual consta en el Acta No.
8 del cuaderno principal.

La demandante manifest6 se de profesion Esteticista y que actualmente trabaja como
independiente. Expone que ella pag6 en su totalidad el precio de la casa prometida en
venta por las sociedades demandadas quienes tenian una alianza entre ellas; aduce
gue la demandada nunca le dio razén de la entrega de la casa y que siempre tuvo
evasivas al respecto, que por ello exige que se le reintegre el dinero.

Preguntada por el tribunal sobre las condiciones de la promesa de compraventa
celebrada entre ella y los demandados, expuso que se enterd del proyecto de venta
de las casas por tener otra propiedad en cercanias y que por ello se hizo la promesa
de venta con la expectativa de que al cabo de uno o dos afos le entregarian su casa.

Que las cuotas a las que se pacto el pago del precio se pagaron de manera mensual
por parte de ella en cuenta de Bancolombia a nombre de la parte demandada, hasta
su totalidad y que por ello obtuvo un paz y salvo por dicho concepto. Insiste en que
ella ha ido al lugar donde se desarrollaria el proyecto, que intentd acercarse a las
demandadas en la sala de ventas y que conversaba con una asesora de nombre
“Gloria” de quien no recuerda su apellido, pero que nunca le dieron una solucién para
la entrega de la casa prometida en venta.

Indica que ella era conocedora de que se trataba de un proyecto que se construiria en
4 partes; que la parte del proyecto de su interés era la nimero 3, y que su casa se la
entregaria en enero de 2017. Sefiala que después de hacer el pago total le dicen que
la llamarian para hacer escritura y para la entrega de llaves pero que al no recibir
llamadas ella decide recurrir a las oficinas de la constructora para que le den
informacidn pero que no obtuvo respuestas.

Afirma que ella hablaba directamente en oficinas en el Barrio EL Jardin, y que las
comunicaciones siempre fueron verbales. También sefiala que envid correos donde
hizo las citaciones para dos conciliaciones, pero que ellos (Los demandados) alegaban
gue no eran esos sus correos y que por ello no se presentaban. Que ella lo que sabe
y ha visto es que la construccién estaba parada.

Sede Principal
Se refiere a la fecha del 30 de abril de 2018, y manifiesta que con un sefior de nombre %‘;8{3;;;-32;04
Nelson Lopez que trabaja al parecer en cartera y con quien siempre se entendia, se  cel34834s508
acordd que en efecto ese seria el dia de la entrega de la casa; pero que este hecho e
gue nunca acontecio pese a sus multiples visitas y llamados hacia las convocadas. HECE
Comenta que el proyecto esté paralizado, que no se finiquité el proyecto. Www.cec.org.co
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Posteriormente interroga el apoderado de la parte demanda CONSTRUCTORA
SINTAGMA SAS, y le pregunta acerca de si ella es conocedora de la situacién de crisis
econdmica de la parte demandada, a lo cual ella sefiala que no conoce sobre esta
situacion.

Adicionalmente hace una pregunta asertiva sobre manifestar si 0 no, ha recibido
propuestas conciliatorias, a lo que de manera contundente la interrogada afirma que
no. Indica que lo Unico que le ofrecieron era que ella entregara unos dineros
adicionales para que se le entregue la casa, peticion que por demas fue hecha en otra
parte extrafia, con el sefior Nelson. Dice que ella no acept6 tal propuesta y que nunca
la citaron ni han comparecido a las citaciones a audiencias.

En igual sentido la parte ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S., procede a interrogar y
pregunta a la demandante si ella comparecié a una notaria a firmar una escritura
publica, a lo que la actora manifiesta que NO.

Se cierra el interrogatorio con una pregunta adicional por parte del tribunal, en cuanto
a la fecha y asistencia a una notaria para la firma de la escritura; entonces se le
pregunta si en la negociaciébn se hizo alguna especificacion sobre la cita para
comparecer a una notaria para la firma de la escritura, y ella sefiala que nunca fue a
una notaria porque nunca la citaron, que a ella siempre le pidieron una espera. Aclara
gue en la promesa se decia el dia y hora en la que se entregaria el inmueble, y que
con anterioridad le dirian sobre la fecha de la escritura, pero nunca cumplieron con la
fecha.

4.2.3.2 INTERROGATORIOS DE PARTE A LAS DEMANDADAS:

Los sefiores Juan Pablo Cérdoba Patifio y Carlos Ferney Valencia Valero, apoderados
en su orden de: CONSTRUCTORA SINTAGMA SAS y ALIANZA CONSTRUCTOR
S.A.S., ho comparecieron.

4.3 ANALISIS DEL JURAMENTO ESTIMATORIO

La parte actora estima el valor de los perjuicios materiales en la suma de doscientos
veintitrés millones trescientos mil pesos moneda corriente ($223.300.000,00), que dice
corresponde al valor del precio pagado mas la clausula penal acordada.

Por su parte, la demandada, dentro del término del traslado respectivo, no se pronuncié
sobre el juramento estimatorio ni procedié a objetarlo, razon por la cual, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 206 del Cédigo General del Proceso, inciso
primero, “..Dicho juramento hard prueba de su monto mientras su cuantia no sea
objetada por la parte contraria dentro del traslado respectivo.”

A este respecto el Tribunal tiene a bien sefialar que encuentra ajustado a derecho el e principat
juramento estimatorio, no solo debido a la falta de objecion del mismo, sino también %‘;8{3;;;-32;04
por el respaldo que se encuentra en el acervo probatorio, puntualmente, en 1) la  ce34s3ss08
constancia del Paz y Salvo Financiero! expedida el 1 de noviembre de 2018 por el e
gerente de la Uniobn Temporal Sintagma Alianza Constructor, donde certifica que la HECE
Sra. Marfa Mirbelly Rendén se encuentra a paz y salvo financiero por haber realizado "WWW.ccc.0rg.co
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el pago total de la casa No. 78 KOA RESIDENCIAL, por valor de $203.000.000 y: 2) el
documento titulado “Transacciones por tercero/cuenta” “Libros Auxiliares — Saldos y
Transacciones™ de la Union Temporal Sintagma Alianza Constructores, donde se
observa que la Sra. Maria Mirbelly Rendén Osorio, realiz6 el pago de $203.000.000.

4.4 CASO CONCRETO

A fin de resolver el problema juridico planteado, el Tribunal encuentra necesario hacer
un estudio del “Contrato de Promesa de Compraventa de Bien Inmueble Proyecto Koa
Conjunto Residencial Calle 3 No. 20-51” para verificar el cumplimiento de los
presupuestos legales que habilitan al estudio de las declaraciones y condenas
solicitadas.

4.4.1. LA RELACION CONTRACTUAL EN CUESTION

En el presente caso, el negocio juridico sobre el cual recae la controversia corresponde
al tipo contractual de Contrato de Promesa Civil cuyos requisitos se encuentran
descritos en el articulo 1611 del Cddigo Civil, en los siguientes términos:

“Articulo 1611. Requisitos de la promesa. La promesa de celebrar
un contrato no produce obligacién 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 1502 del Cédigo Civil.

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

4) 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 aplicaran a la materia
sobre que se ha contratado.”

A laluz de esta norma se verificard el cumplimiento de los requisitos alli descritos para
proceder al estudio de las pretensiones.

a. “Que la promesa conste por escrito™

Obrante a folio 31 del Cuaderno No. 1 Principal — 1. Demanda arbitral y Anexos, S€  segeprincipat
encuentra el “CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE %‘;8522;32304
PROYECTO KOA CONJUNTO RESIDENCIAL CALLE 3 No. 20-51” -en adelante E|  ce.ng38808
Contrato de Promesa de Compraventa-, suscrito el 22 de septiembre de 2017 entre la opaeCotRee

Union Temporal Sintagma-Alianza Constructor y Maria Mirbelly Rendon Osorio, cuya HECE

existencia y contenidos fueron temas pacificos en el proceso. Www.cec.org.co
© e
2 Folios 58-60 del Cuaderno No. 1 Principal — 1. Demanda arbitral y Anexos. '°°"“’° w
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b. “Que el contrato aque lapromesa se refiere no seade aquellos que las leyes
declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el
articulo 15023 del Cédigo Civil™

De la relacion contractual entre las partes el Tribunal no advierte ningln vicio de
capacidad o consentimiento, ni en su objeto y causa.

c. “Que la promesa contenga un plazo o condicién que fije la época en que ha
de celebrarse el contrato™:

El tenor de la clausula sexta del referido Contrato de Promesa de Compraventa
estipula lo siguiente:

“SEXTA. ESCRITURACION. LA PROMITENTE VENDEDORA y EL
PROMITENTE COMPRADOR, se obligan a otorgar la _correspondiente
escritura publica de compraventa e Hipoteca mediante la cual, se legalice
el presente contrato, en la Notaria DIECIOCHO del Circulo de Cali, de 2:00
a5:00 de latarde, un (1) mes antes de lafechade entregadel inmueble,
siempre y cuando para ésta fecha EL PROMITENTE COMPRADOR, se
encuentre completamente a paz y salvo con el precio total de la venta
arriba pactado o con las respectivas cuotas pactadas -segun fuere el caso-
y los respectivos gastos de escrituracién que con ocasion de la legalizacion
de éste contrato se generen; y una vez comprobado el cumplimiento de
tales obligaciones, LA PROMITENTE VENDEDORA, contard con un
término de 10 dias para proceder a expedir el correspondiente paz y salvo
de cartera, documento necesario para la firma de la escritura. El crédito
debe estar vigente y cumplidos los requisitos establecidos por EL BANCO,
para legalizar el crédito (presentar paz y salvo expedido por EL BANCO en
que conste la firma del pagaré, seguros, pago de estudio de titulos y
avaluio, etc.). PARAGRAFO. Para el efecto, oportunamente se notificara
la _fecha exacta de la firma de la escritura a EL PROMITENTE
COMPRADOR, para gue comparezca a la Notaria _indicada y el
Representante Legal de LA PROMITENTE VENDEDORA, lo hara en sus
oficinas ubicada en la Carrera 103 No, 16 — 180 casa 3 de Cali (articulo 12
Decreto 2148 de 1983).

SEPTIMA. ENTREGA DEL INMUEBLE. LA PROMITENTE VENDEDORA,
hard la entrega material del inmueble objeto de esta promesa de
compraventa, en abril 30 de 2018; de acuerdo al cronograma de obras y
mediante la consiguiente acta suscrita por las partes, en la cual, constara
el inventario y la revision de todas las dependencias del inmueble. Sien la
fecha fijada en la correspondiente notificacion de entrega, EL
PROMITENTE COMRPADOR no compareciere a recibir el inmueble, las Sede Principal

Calle 8 #3-14,Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369

3 Articulo 1502. requisitos para obligarse. Para que una persona se obligue a otra por un  Cel:34 8348308
acto o declaracion de voluntad, es necesario: ceyameccorgco
10.) que sea legalmente capaz. HEO®
20.) que consienta en dicho acto o declaracion y su consentimiento no adolezca de vicio. WWWLCCC.OrE.CO
30.) que recaiga sobre un objeto licito.

40.) que tenga una causa licita. (.@
La capacidad legal de una persona consiste en poderse obligar por si misma, sin el ministerio corec M_

o la autorizacion de otra. l | w
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llaves del mismo quedarian a su disposicion en las oficinas de LA
PROMITENTE VENDEDORA y se entendera perfeccionada la entrega
para los efectos previstos en este contrato, con la constancia de recibo de
la carta de notificaciéon quedando desligada de toda responsabilidad LA
PROMITENTE VENDEDORA. Para el cumplimiento de la obligacion de
entrega, LA PROMITENTE VENDEDORA, notificara EL PROMITENTE
COMPRADOR la fecha y la hora exacta en que hara entrega material de
inmueble objeto del presente contrato, siempre y cuando EL
PROMITENTE COMPRADOR haya otorgado la consiguiente escritura
publica de compraventa e hipoteca del inmueble prometido aqui en venta.
PARAGRAFO PRIMERO. La fecha de entrega del inmueble podra
adelantarse o aplazarse ya sea de comun acuerdo entre las partes o de
manera unilateral por decision de LA PROMITENTE VENDEDORA,
mediante comunicacién escrito sobre lo concerniente a EL PROMITENTE
COMPRADOR, sin que tal decisién de lugar a incumplimiento alguno para
LA PROMITENTE VENDORA.”

De estas disposiciones el Tribunal advierte lo siguiente:

a) Las partes acordaron otorgar la escritura publica de compraventa -celebracion del
contrato prometido- un (1) mes antes de la fecha de entrega del inmueble, lo cual
corresponde al 30 de marzo de 2018, segun se deduce de la fecha de entrega
pactada en la clausula séptima (30 de abril de 2018).

b) El plazo convenido se someti6 a la verificacion del cumplimiento de tres
condiciones, a saber: 1) Contar con el paz y salvo de cartera por el pago del precio
total de la venta; 2) haber pagado los respectivos gastos de escrituracion que se
hayan generado con ocasién del contrato de compraventa; y 3) tener el crédito
vigente y presentar paz y salvo expedido por el banco;

c) No obstante, el paradgrafo UGnico de la clausula sexta introduce un
condicionamiento que contraviene la fecha acordada al inicio de la misma
convencion al establecer que “oportunamente se notificara la fecha exacta de
la _firma de la escritura a EL _PROMITENTE COMPRADOR, para gue
comparezca a la Notaria indicada”.

Con lo anterior observa el Tribunal que si bien aparentemente se definié un plazo que
fija la época para la celebracién del contrato prometido (30 de marzo de 2018), lo cierto
es gue lo dispuesto en el paragrafo Unico de la clausula sexta establece una condicion
potestativa y, por ende, indeterminada, que hace que la época en que ha de
celebrarse el contrato de compraventa sea incierta.

Al respecto, la Corte Suprema de Justicia ha manifestado lo siguiente:

Sede Principal

"El tercero de tales requisitos, es decir, el que ordena que la promesa: %‘;8{3;;;;;04
«contenga un plazo o condicién que fije la época en que ha de celebrarse Cel:314 8348808
el contrato», impone a los contratantes sefialar con precisidn la época en e
la que ha de perfeccionarse el acuerdo de voluntades prometido, lo que HECE

tiene gue hacerse mediante la fijacién de un plazo o una condicién gue no WWWW.CCC.OE.co

deje en incertidumbre aguel momento futuro, ni a las partes ligadas de (@
manera indefinida. Icontec ‘Th
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[..]

Se deduce de lo anterior, que la_condicién o plazo de que trata la norma
deben ser, necesariamente, «determinados», v su indeterminacioén, por
contrapartida, impide que la promesa surta efectos."

Siguiendo esta linea, el Cédigo Civil define por plazo un acontecimiento futuro y cierto,
esto es, como “la época que se fija para el cumplimiento de una obligacién” (Art. 1551).
El plazo determinado es “el que necesariamente ha de llegar y se sabe cuando™,
mientras que el plazo indeterminado es “aquel que también ha de suceder, pero no se
sabe cuando, en qué fecha ni época, como el dia de muerte de una persona”®.

Por otro lado, la condicion se define como un suceso futuro e incierto, esto es, “que
puede suceder o no” (Art. 1530). Se considera que la condicion determinada es aquella
que, “sin perder sus caracteres de futura e incierta, ofrece la particularidad de que, si
llega a realizarse, por anticipado se sabe cuando o en qué época ha de suceder”,
mientras que la indeterminada es la que “se halla estrictamente sometida a la
incertidumbre, esto es, que no se sabe si sucedera o no, ni cuando™.

En el presente caso, el Tribunal advierte que lo dispuesto en el paragrafo Unico de la
clausula sexta se enmarca en la categoria de condiciones indeterminadas,
puntualmente, en las condiciones potestativas.

De conformidad con el articulo 1534 del Cédigo Civil “se llama condicién potestativa la
gue depende de la voluntad del acreedor o del deudor”. En este evento “el perfil
medular del hecho en que consiste la condicion supone y exige la voluntad del deudor
o del acreedor, asociado a la realizacién de un hecho exterior™, que, en este caso,
consiste en la verificacion del cumplimiento de las condiciones identificadas en el literal
b del analisis realizado en la pagina anterior.

Los aspectos que permiten caracterizar como potestativa a la condicién referida en el
paragrafo unico de la clausula sexta, se circunscriben a que

a) No se define un plazo determinado para la obligacién de natificar la fecha exacta
de firma, ni se dan criterios que permitan identificar que entienden las partes por
“oportunamente” de lo cual se deriva que la notificacion misma de la fecha para la
cual se celebrara el contrato es incierta y, adicionalmente,

b) Se deja a potestad del promitente vendedor la definicién “de la fecha exacta” en
la cual se hara la escrituracion del contrato de compraventa, sin que se realice
ninguna delimitacion.

El hecho de que la condicién para la celebracion del contrato prometido en el paragrafo
de la clausula sexta del Contrato de Promesa de Compraventa sea potestativa y, en

Sede Principal
Calle 8 #3-14, Piso 4
.. . .. . X i Tel: 57 (2) 8861369
4 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. Sentencia SC2468-2018 de 29 de junio  Cel:34838508

de 2018. M.P. Ariel Salazar Ramirez. e

5 Corte Suprema de Justicia. Sala Civil. Sentencia de 1 de junio de 1965. Gaceta Judicial CXI, HE@@HMm
git()lilc_i.l%. Www.ccc.org.co
" Ibid. ~

9 Bonivento, José Armando. Obligaciones. Primera Edicién. LEGIS. 2017. P4g. 100 % w
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consecuencia, indeterminada, da lugar a que el contrato bajo estudio “no [produzca]
obligacién alguna”.

En gracia de discusion, se pone de presente que el entendimiento de la Convocante
frente a la época en que habria de celebrarse el contrato de compraventa corresponde
al enunciado en este andlisis, como se desprende del interrogatorio de parte realizado
en Audiencia de 23 de mayo de 2022:

“Arbitro Guillermo Céez: ¢habia alguna cita acordada en una Notaria
previamente para la firma de la escritura? Para la firma de la escritura
normalmente en las promesas de los contratos de compraventa se
establece una fecha, una Notaria, un lugar, una hora, para que las partes
vayan y comparezcan a la firma de la escritura.

Sra. Maria Mirbelly Renddén: Se establece firma de escritura, ellos nunca
me dijeron nos vamos a encontrar en la fecha, nunca aparecieron, yo
nunca fui porgue nunca me citaron. Ellos siempre antes, previa a la cita
de entrega, me han dicho, denos una espera, ya se sabia que el inmueble
no estaba listo, esa fecha quedo asi.”?

El andlisis expuesto, aunado al entendimiento expresado por la Convocante frente a
la época en que habria de celebrarse el Contrato de Compraventa, permite advertir
gue este contiene una condicién indeterminada que impide definir con precision el
momento de celebracion del contrato prometido.

En virtud de lo anterior, el Tribunal Arbitral concluye que el Contrato de Promesa de
Compraventa celebrado entre Maria Mirbelly Rendén Osorio y la Unidbn Temporal
Sintagma — Alianza Constructor no cumple con el requisito contenido en el numeral
tercero del articulo del articulo 1611 del Cédigo Civil, en razéon de lo cual se dara
aplicacion a las consecuencias contempladas en el articulo 1741 del Cédigo Civil,
referentes a la nulidad absoluta del contrato sub examine.

No obstante, con el propésito de presentar un analisis completo del referido contrato,
el Tribunal realizaréd el estudio del ultimo de los requisitos de que trata el articulo 1611,
antes de pronunciarse sobre las condiciones en que habra de declararse la nulidad
absoluta del Contrato de Promesa de Compraventa.

d. “Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarlo solo
falte la tradicion de la cosa o las formalidades legales”:

De conformidad con el articulo 1857 del Cdodigo Civil, el contrato de compraventa se
perfecciona en los siguientes términos:

“Articulo 1857. Perfeccionamiento del contrato de venta. La venta Sede Principal
se reputa perfecta desde que las partes han convenido en la cosa y en ?jﬁ'?ﬁ;;;;ﬁ;“
el precio, salvo las excepciones siguientes: Cel:14 8348808
ccyamcecc.org.co
DE®

wuww.ccc.org.co
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La venta de los bienes raices y servidumbres y la de una sucesion
hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha
otorgado escritura publica. [...]”

De cara a esta norma, la Corte Suprema de Justicia ha sefialado los elementos que se
deben definir en el contrato de promesa de compraventa:

‘tratandose de la promesa de compraventa de inmuebles-naturaleza
gue cabe predicar del negocio juridico que es materia de litigio-, las
partes deberan acordar los contornos de la prestacion de hacer que
surge del referido precontrato. Esto se traduce en que ineludiblemente,
los interesados habran de convenir la_cosa que sera transferida y el
precio que se pagara por ella, cuando menos, asi como disponer el
plazo o la condicion que sefiala el momento en gue se otorgara el
contrato definitivo (Atendiendo las formalidades ad substantiam actus
previstas por el legislador)”1*

Con fundamento en esta norma se deben definir tres elementos en el contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble, a saber: 1) la cosa, 2) el precio y 3) las
indicaciones de tiempo y lugar para el otorgamiento de la escritura publica.

En el caso bajo estudio, el Tribunal encuentra que las partes convinieron dos de los
elementos requeridos por la norma en las siguientes clausulas:

En la clausula PRIMERA del Contrato de Promesa de Compraventa, las partes
identificaron de manera pormenorizada el bien inmueble a tradir —cosa-, en los
siguientes términos:

‘PRIMERA -OBJETO- LA PROMITENTE VENDEDORA, se obliga a
transferir a titulo de venta a favor de EL PROMITENTE COMPRADOR,
y a su turno, estos Ultimos se obligan a comprar al mismo titulo, el
derecho de dominio y la posesion real y material que tiene y ejerce la
mencionada sociedad vendedora sobre el inmueble que seguidamente
pasa a describirse:

LA CASA 78 QUE HACE PARTE INTEGRANTE DEL PROYECTO
DENOMINDADO KOA CONJUNTO RESIDENCIAL, ubicado en la
manzana “C”, lote de terreno con Direccion Calle 3 No. 20-51 de Jamundi
de conformidad con Certificado de Nomenclatura No0.39-38-13-329 de
octubre 17 de 2013, expedido por la Secretaria de Planeacion y
Coordinacion del Municipio de Jamundi, con un area total aproximada de
13.305,08 metros cuadrados, y con los siguientes linderos: Por el
NORTE partiendo del mojon No. 3000 hasta el mojon *No. 3001 en una

longitud de 117.987 metros linda con Tramo de la Zona Verde No. 4 entre Sede Principal
la Via 19 “Carrera 20” y la Manzana “D”; por el OCCIDENTE del mojoén %1;8(3 ;—;;;2;04
No. 3001 hasta el mojon No. 959 hasta el mojon No. 3002 en una longitud Cel:314 8348808
de 117.987 metros linda con terrenos de Hacienda El Pino; por el e
ORIENTE del mojén No. 3002 hasta el mojon No. 3000 en una longitud HECE

wuww.ccc.org.co

11 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Rad. 76001-31-03-011-2016-00192-01 | © m
de 13 de julio de 2020. M. P. Luis Alonso Rico Puerta. % w
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de 112.767 metros linda con la Via 19 “Carrera 20”. Le pertenece la
cédula catastral global 010007700011000 y el folio de matricula
inmobiliaria 370-902468.

LINDEROS ESPECIALES: Se encuentra situada en la TERCERA
ETAPA del proyecto vivienda denominado KOA CONJUNTO
RESIDENCIAL. Se ingresa a la unidad de vivienda desde la puerta
principal de acceso peatonal comuin al conjunto residencial, localizada
en la porteria frente a la Calle 3, identificada con la placa domiciliaria No.
20-51 de la actual nomenclatura urbana del municipio de Jamundi, que
lo comunica a través de zonas comunes de circulacién peatonal con su
puerta individual de ingreso. AREA CONSTRUIDA: 92.55 M2
Discriminada asi: PRIMER PISO: 43.00 M2. SEGUNDO PISO: 49.55 M2.
AREA PRIVADA: 86.26 M2. Discriminada asi: PRIMER PISO: 40.34 M2,
SEGUNDO PIS0: 45.92 M2. NIVELES ALTIMETRICOS: PRIMER PISO:
NADIR: +0.00. CENIT: +2.65. ALTURA LIBRE: 2.65 metros. SEGUNDO
PISO: NADIR: +2.80. CENIT: +5.28. ALTURA LIBRE: 2.48 metros.
DESTINACION: Se destina el Primer y el Segundo piso para el uso
exclusivo de vivienda familiar. DEPENDENCIAS: PRIMER PISO: Consta
de Sala-Comedor, Cocina, Bafio Social y Zona de ropas. SEGUNDO
PISO: Hall de Alcobas, Estar de TV, Alcoba Principal con bafio y vestier,
Barfio de Alcobas, Alcoba 1y Alcoba 2. [...]”

En la clausula TERCERA se observa que las partes convinieron el precio de la
siguiente forma:

“TERCERA -PRECIO Y FORMA DE PAGO- El precio acordado por las
partes en relacién al inmueble objeto de esta promesa de venta, es por
la suma de DOSCIENTOS TRES MILLONES DE PESOS DE LEY
($203.000.000) [...J”

Finalmente, en la clausula SEXTA se identifican las condiciones de tiempo y lugar para
el otorgamiento de la escritura publica:

“SEXTA. ESCRITURACION. LA PROMITENTE VENDEDORA y EL
PROMITENTE COMPRADOR, se obligan a otorgar la correspondiente
escritura publica de compraventa e Hipoteca mediante la cual, se
legalice el presente contrato, en la Notaria DIECIOCHO del Circulo de
Cali, de 2:00 a 5:00 de la tarde, un (1) mes antes de la fecha de entrega
del inmueble [...] PARAGRAFO. Para el efecto, oportunamente se
notificard la fecha exacta de la firma de la escritura _a EL
PROMITENTE COMPRADOR, para _gue _comparezca a la Notaria
indicada y el Representante Legal de LA PROMITENTE VENDEDORA,

lo hara en sus oficinas ubicada en la Carrera 103 No, 16 — 180 casa 3 de Sede Principal
Cali (articulo 12 Decreto 2148 de 1983). Calle 8 #3-14, Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co
SEPTIMA. ENTREGA DEL INMUEBLE. LA PROMITENTE HECE
VENDEDORA, hara la entrega material del inmueble objeto de esta WIWWLCCC.0Mg.Co
promesa de compraventa, en abril 30 de 2018 [...J” (.@ on
icontec TaNet
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Sin embargo, como se expuso en el acapite precedente, las condiciones de tiempo alli
contenidas contravienen lo dispuesto en el numeral 3 del articulo 1611, por lo cual ho
se cumple este requisito.

4.4.2. DE LA NULIDAD ABSOLUTA

El articulo 1741 del Cdodigo Civil, establece que la ausencia de uno o mas requisitos
que la ley prescriba para cierto contrato da lugar a la nulidad absoluta del mismo, en
los siguientes términos:

“Articulo 1741. Nulidad Absoluta y Relativa. La nulidad producida por
un objeto o causa ilicita, y la nulidad producida por la omisién de algun
requisito o formalidad que las leyes prescriben para el valor de ciertos
actos o contratos en consideracion a la naturaleza de ellos, y no a la
calidad o estado de las personas que los ejecutan o acuerdan, son
nulidades absolutas.”

A su vez, el articulo 1742 impone la obligacién al juzgador de declarar la nulidad
absoluta de oficio cada que aparezca probada:

“Articulo 1742. Obligacion de Declarar la Nulidad Absoluta. La
nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, aln sin peticion
de parte, cuando aparezca de manifiesto en el acto o contrato; puede
alegarse por todo el que tenga interés en ello; puede asi mismo pedirse
su declaracion por el Ministerio Publico en el interés de la moral o 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.”

Respecto de la nulidad del Contrato de Promesa de Compraventa por la falta de
determinacion del tercer requisito del articulo 1611, la jurisprudencia ha sefialado lo
siguiente:

“Si de acuerdo con el ordinal 30 del Art. 89 de la Ley 153, citada, la
promesa de contrato debe fijar la época precisa en que ha de celebrarse
la convencién prometida, bien se comprende que para cumplir tal
requisito no puede hacer uso de un plazo o de una condicion de caracter
indeterminado, porque ni el uno ni la otra sirven para sefialar esa época.
La propia naturaleza del plazo y de la condicion indeterminados los hace
inadecuados para fijar la época en que debe concretarse el contrato
prometido. De consiguiente, siendo el requisito de la fijacion de la época
de la esencia del contrato de promesa, esta convencién serd invalida o
carente de eficacia juridica cuando le falte ese requisito bien por no
contenerlo en realidad o por hallarse él subordinado a un plazo o a una Sede Principal

condicion indeterminados. ™2 Calle 8 #3-14, Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369

Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co

“Si los contratantes no fijan la época del contrato prometido, mediante

una condicién o plazo determinados, la secuela de tal desatencion no es BOEEMm
WWW.CCC.ng.CO

12 Corte Suprema de Justicia. Sala Civil. Sentencia de 1 de junio de 1965. Gaceta Judicial | © ﬂ
CXI, CXII-135. contec ‘ ’
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otra que la nulidad absoluta del acto o contrato, pues la falta lesiona los
intereses del poden publico™?

Ahora bien, dado que el poder excepcional para declarar la nulidad absoluta no es
ilimitado, se tienen que verificar tres circunstancias para acceder a ella, esto es 1) que
la nulidad sea manifiesta en el acto o contrato; 2) que el acto o contrato haya sido
invocado como fuente de derechos y obligaciones para las partes; y 3) que las
personas que intervinieron en la celebracion del acto o contrato tengan la calidad de
partes en el litigio*. A continuacién, procede el Tribunal a la verificaciéon de cada uno
de los requisitos en el caso bajo estudio:

1) Que la nulidad sea manifiesta en el contrato: El paragrafo Unico de la
clausula sexta del Contrato de Promesa de Compraventa establece una
condicion potestativa y, por ende, indeterminada, que hace que la definicion
época en que ha de celebrarse el contrato de compraventa este sujeta a la
mera voluntad de los promitentes vendedores, situacion que contravia de
manera directa el requisito contenido en el numeral tercero del articulo del
articulo 1611 del Cddigo Civil, en los términos expuestos en el analisis
presentado en el acapite anterior.

2) Que el contrato haya sido invocado como fuente de derechos y
obligaciones: Observa el Tribunal que la Convocante invoca en su demanda
al “Contrato de Promesa de Compraventa de Bien Inmueble Proyecto Koa
Conjunto Residencial Calle 3 No. 20-51” como el acuerdo sobre el cual se
pretende la declaratoria de incumplimiento, resoluciéon y responsabilidad
contractual, con lo cual se acredita este requisito.

3) Que las partes del contrato tengan la calidad de partes en el litigio: Son
partes del litigio, en el extremo activo, la Sra. Maria Mirbelly Rend6n Osorio, en
calidad de promitente compradora y, en el extremo pasivo, las sociedades
Constructora Sintagma S.A.S. y Alianza Constructor S.A.S. integrantes de la
Unidn Temporal Sintagma Alianza Constructor, en calidad de promitentes
vendedores, con lo cual el Tribunal comprueba el cumplimiento de este
requisito.

Habiendo verificado el cumplimiento de los requisitos jurisprudenciales que habilitan la
declaratoria de nulidad absoluta, el Tribunal procedera a declarar la nulidad absoluta
del “Contrato de Promesa de Compraventa de Bien Inmueble Proyecto Koa Conjunto
Residencial Calle 3 No. 20-51" por omisién del requisito contenido en el numeral
tercero del articulo 1611 del Cédigo Civil, el cual impide que “produzca obligacion
alguna”.

4.4.2.1 DE LOS EFECTOS DE LA DECLARATORIA DE NULIDAD ABSOLUTA

Sede Principal

El articulo 1746 del Codigo Civil dispone lo siguiente respecto de los efectos de la %‘;8{3;;;-32;04

declaratoria de nulidad: Cel:314 8348308

ccyamcecc.org.co

DEHRE

wuww.ccc.org.co

13 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia SC2468-2018 de 29 de junio

de 2018. M.P. Ariel Salazar Ramirez. ©
14 Corte Suprema de Justicia. Sala Civil. Abril 5 de 1946. Gaceta Judicial LX-357, reiterada en | © m
SC de Julio 14 de 2014, Rad. 2006-00076-01. "°"‘°° % J
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“Articulo 1746. Efecto de la declaratoria de nulidad. 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 0 contrato nulo; sin perjuicio de lo prevenido
sobre el objeto o causa ilicita.

En las restituciones mutuas que hayan de hacerse los contratantes en
virtud de este pronunciamiento, sera cada cual responsable de la pérdida
de las especies o de su deterioro, de los intereses y frutos, y del abono
de las mejoras necesarias, (tiles o voluntarias, tomandose en
consideracion los casos fortuitos, y la posesion de buena fe o mala fe de
las partes; todo ello segun las reglas generales y sin perjuicio de lo
dispuesto en el siguiente articulo.”

Frente a la tasa de interés aplicable a los montos a restituir, es necesario atenerse al
articulo 884 del Codigo de Comercio, el cual dispone lo siguiente:

“Articulo 884. Limite de intereses y sancion por exceso. Cuando en
los negocios mercantiles haya de pagarse réditos de un capital, sin que
se especifique por convenio el interés, éste serd el bancario corriente; si
las partes no han estipulado el interés moratorio, sera equivalente a una
y media veces del bancario corriente y en cuanto sobrepase cualquiera
de estos montos el acreedor perdera todos los intereses, sin perjuicio de
lo dispuesto en el articulo 72 de la Ley 45 de 1990. [...]”

A continuacioén, el Tribunal procede a determinar las restituciones que deben ser
declaradas en el caso en concreto:

1) A favor de los promitentes vendedores:

Del material probatorio recaudado en este proceso, advierte el Tribunal que las
sociedades Convocadas no hicieron entrega material del inmueble prometido a la
Convocante, por lo cual no hay restitucion para ordenar a su favor.

Se destaca que no se allegé prueba en contrario frente a la falta de entrega del
inmueble, ni existe contradiccion frente al hecho que lo alega, siendo que el termino
de contestacion de la demanda paso en silencio por parte de ambos convocados. En
consecuencia, se presumiran como ciertos los hechos cuarto y quinto de la demanda,
en virtud del articulo 97%° del Cédigo General del Proceso, para efectos de este
pronunciamiento.

2) A favor de la promitente compradora:

El Tribunal encuentra acreditado en el proceso que la Sra. Maria Mirbelly Rendon  see principat
Osorio efectud el pago de la suma de $203.000.000 a las sociedades Constructora %‘;8{3;;;-32;04
Sintagma S.A.S. y Alianza Constructor S.A.S. integrantes de la Unién Temporal cel3s838508

. . . . . ccyamcecc.org.co
Sintagma Alianza Constructor por concepto del precio por el inmueble objeto del

DEHRE

wuww.ccc.org.co

15 Articulo 97. falta de contestacién o contestacién 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, haran presumir ciertos los hechos corec A

susceptibles de confesion contenidos en la demanda, salvo que la ley le atribuya otro efecto.” W w
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contrato prometido, de conformidad con la clausula tercera del Contrato de Promesa
de Compraventa.

En el expediente, a Folio 56 del del Cuaderno No. 1 Principal — 1. Demanda arbitral y
Anexos, obra constancia del Paz y Salvo Financiero expedida el 1 de noviembre de
2018 por el gerente de la Union Temporal Sintagma Alianza Constructor, donde
certifica que la Sra. Maria Mirbelly Rendon se encuentra a paz y salvo financiero por
haber realizado el pago total de la casa No. 78 KOA RESIDENCIAL, por valor de
$203.000.000:

PAZ Y SALVO FINANCIERO

JUAN PABLO CORDOBA PATINO en su condickon de geronte de la UNION TEMPORAL SINTAGMA ALIANZA
CONSTRUCTOR con ndmero de Mentiflencidn tributardo 900.667.966-7, certifica nue la promitente
compradorn MIRBELLY RENDON OSORIC ldentificada con cédula de cludadania ndmero 29.107.829 se
encuentra n Pz y Salvo Financiero por haber realizado el pago t~tal de Ia casa No 78 KOA CONJUNTO
RESIDENCIAL por valor de Dosclentos tres millones de pesos m/c ($203.000.000)

Para constancly se firma en In cludad de Santlago de Call al Primer dia del mes de Noviembre de 2018,

Cordlalmenta,

'j: O CORDOBA PATIRO
Repredentante Legal UT Sintagma Allanza Constructor
C.C70.591,200 de Mawotd 0.C

A suvez, a folios 58 a 60 del Cuaderno No. 1 Principal — 1. Demanda arbitral y Anexos,
obra el documento titulado “Transacciones por tercero/cuenta” “Libros Auxiliares —
Saldos y Transacciones” de la Unidon Temporal Sintagma Alianza Constructores, donde
se observa que la Sra. Maria Mirbelly Renddn Osorio, realizé el pago de $203.000.000.

Adicionalmente, se debe mencionar que no se allegé prueba en contrario frente a la
existencia de este pago, ni existe contradiccién frente al hecho que la alega, siendo
gue el termino de contestacién de la demanda paso en silencio por parte de ambos
convocados. En consecuencia, se presumiran como ciertos los hechos segundo,

. , 2 - Sede Principal
tercero y cuarto de la demanda, en virtud del articulo 97 del Codigo General del 5455 pisos

. ., Tel: 57 (2) 8861369
Proceso, para efectos de esta restitucion. Cel: 714 8348808

ccyacecc.org.co

En consecuencia, el Tribunal ordenara la restitucién de la suma $203.000.000, a favor NEEH@E
de la Sra. Maria Mirbelly Rendén. WWW.CEC.Org.Co

©)

icontec
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En este caso, la tasa aplicable sera la del interés corriente, toda vez que las
convocadas no fueron constituidas en mora por la convocante.

Al observar el documento “Transacciones por tercero/cuenta” “Libros Auxiliares —
Saldos y Transacciones”, se evidencia que el pago de la suma de $203.000.000 se
completo el 11 de octubre de 2018, raz6n por la cual el Tribunal procedera a calcular
los intereses remuneratorios a partir de esta fecha, conforme a la siguiente liquidacion:

Interés

Octubre $203.000.000 19 19.63% | $2.074.326,30
2018 | Noviembre | $203.000.000 30 19.49% | $3.246.887,67
Diciembre | $203.000.000 31 19.40% | $3,344,772.60
Enero $203.000.000 31 19.16% | $3,303,393.97
Febrero $203.000.000 28 19.70% | $3,067,802.74
Marzo $203.000.000 31 19.37% | $3,339,600.27
Abril $203.000.000 30 19.32% | $3,223,528.77
Mayo $203.000.000 31 19.34% | $3,334,427.95
o019 | Junio $203.000.000 31 19.30% | $3,327,531.51
Julio $203.000.000 31 19.28% | $3,324,083.29
Agosto $203.000.000 31 19.32% | $3,330,979.73
Septiembre | $203.000.000 30 19.32% | $3,223,528.77
Octubre $203.000.000 31 19.10% | $3,293,049.32
Noviembre | $203.000.000 30 19.03% | $3,175,142.47
Diciembre | $203.000.000 31 18.91% | $3,260,291.23
Enero $203.000.000 31 18.77% | $3,236,153.70
Febrero $203.000.000 28 19.06% | $2,968,138.08
Marzo $203.000.000 31 18.95% | $3,267,187.67
Abril $203.000.000 30 18.69% | $3,118,413.70
Mayo $203.000.000 31 18.19% | $3,136,155.34
o020 | Junio $203.000.000 31 18.12% | $3,124,086.58
Julio $203.000.000 31 18.12% | $3,124,086.58
Agosto $203.000.000 31 18.29% | $3,153,396.44
Septiembre | $203.000.000 30 18.35% | $3,061,684.93
Octubre $203.000.000 31 18.09% | $3,118,914.25
Noviembre | $203.000.000 30 17.84% | $2,976,591.78
Diciembre | $203.000.000 31 17.46% | $3,010,295.34
Enero $203.000.000 31 17.32% | $2,986,157.81
Febrero $203.000.000 28 17.54% $2,731,43452 Sede Principal
Marzo $203.000.000 31 17.41% $3,001,674.79 b
Abril $203.000.000 30 17.31% | $2,888,161.64 P
2021 | Mayo $203.000.000 31 17.22% | $2,968,916.71
Junio $203.000.000 31 17.21% | $2,967,192.60 m%%g;@g
Julio $203.000.000 31 17.18% | $2,962,020.27
Agosto $203.000.000 31 17.24% | $2,972,364.93 © Y
Septiembre | $203.000.000 30 17.19% | $2,868,139.73 |G w°
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Octubre | $203.000.000 31 17.08% | $2,944,779.18
Noviembre | $203.000.000 30 | 17.27% | $2,881,487.67
Diciembre | $203.000.000 31 17.46% | $3,010,295.34
Enero $203.000.000 31 17.66% | $3,044,777.53
Febrero $203.000.000 28 | 18.30% | $2,849,786.30
Marzo $203.000.000 31 18.47% | $3,184,430.41
2022 | Abril $203.000.000 30 | 19.05% | $3,178,479.45
Mayo $203.000.000 31 19.71% | $3,398,220.00
Junio $203.000.000 31 20.40% | $3,517,183.56
Julio $203.000.000 21.28% | $3,668,905.21

TOTAL $143.193.864,11

4.4.2.2 CONCLUSION

El Tribunal concluye que las Convocadas deben restituir a la convocante la suma de
$203.000.000 pagada por esta a titulo de “precio” por el inmueble objeto del contrato
prometido.

Por consiguiente, el Tribunal encuentra que las partes convocadas debe cancelar
intereses corrientes hasta la fecha del presente laudo, en relacion con la suma a ser
restituida. Segun los calculos del Tribunal, los intereses corrientes a decretarse a favor
convocantes asciendes a la suma de $143.193.864,11.

CAPITULO V
COSTAS JUDICIALES Y AGENCIAS EN DERECHO

5.1 COSTAS JUDICIALES Y AGENCIAS EN DERECHO

El numeral primero del articulo 365 del C.G.P., ordena condenar en costas a la parte
vencida en el proceso, y el numeral octavo indica que “solo habra lugar a costas
cuando en el expediente aparezca que se causaron y en la medida de su
comprobacion”.

De acuerdo con lo ordenado en el Auto No. 9 del siete (7) de abril de 2022 en el cual
se fijaron los honorarios y gastos del Tribunal, contenido en el Acta No. 6 los valores
sefalados fueron:

CONCEPTO \ MONTO
Honorarios el arbitro $ 7.536.375
Honorarios de la secretaria $ 3.768.188
Gastos de Administracion del
CCYA $3.768.188 N
Iva sobre gastos de ze;e;:;;p:l 4
S 715.955 57 ) 8860
Administracién $ Ee%;?izgfsﬁ;?sg
Caucién mediante péliza $2.130.338 Cpameccorgeo
Total gastos y honorarios  $17.919.043 HE®mE
wuww.ccc.org.co
No se incluyen gastos de funcionamiento por cuanto no se fijaron. @ M
icontec

Péagina 25 de 27 SC648-1

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Camara de Centro de Conciliacion,
Comerciode | Arbitraje y Amigable
Cali Composicion

En virtud de lo dispuesto en el articulo 365 del Cédigo General del Proceso, el Tribunal
se abstendrd de condenar en costas y agencias en derecho con ocasion de la
declaratoria de nulidad absoluta del Contrato de Promesa de Compraventa y la
consecuente desestimacion de las pretensiones de la Convocante.

CAPITULO VI
PARTE RESOLUTIVA

Teniendo en cuenta las anteriores consideraciones y fallando en derecho, este
Tribunal de Arbitramento, administrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la Ley

RESUELVE

PRIMERO. DECLARAR de oficio la NULIDAD ABSOLUTA del “CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE PROYECTO KOA CONJUNTO
RESIDENCIAL CALLE 3 NO. 20-51” de 22 de septiembre de 2017, suscrito por la SRA.
MARIA MIRBELLY RENDON OSORIO como promitente compradora y la UNION
TEMPORAL SINTAGMA ALIANZA CONSTRUCTOR, conformada por las sociedades
CONSTRUCTORA SINTAGAMA S.A.S. y ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S., como
promitentes compradoras, con fundamento en las razones expuestas en la parte
motiva del presente laudo.

SEGUNDO. En consecuencia, ORDENAR a las convocadas CONSTRUCTORA
SINTAGAMA S.A.S. y ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S., integrantes de la UNION
TEMPORAL SINTAGMA ALIANZA CONSTRUCTOR, a restituir de manera solidaria a
la SRA. MARIA MIRBELLY RENDON OSORIO, la suma de DOSCIENTOS TRES
MILLONES DE PESOS ($203.000.000), dentro de los diez (10) dias siguientes a la
ejecutoria de este laudo.

TERCERO. ORDENAR a las convocadas CONSTRUCTORA SINTAGAMA S.AS.y
ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S., integrantes UNION TEMPORAL SINTAGMA
ALIANZA CONSTRUCTOR, a pagar de manera solidaria a la SRA. MARIA MIRBELLY
RENDON OSORIO, la suma de CIENTO CUARENTA Y TRES MILLONES CIENTO
NOVENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS
($143.193.864,11), por concepto de intereses corrientes de la suma a restituir.

CUARTO. DENEGAR las pretensiones SEGUNDA, TERCERA, CUARTA y QUINTA.

QUINTO. Frente a la pretension PRIMERA, ORDENAR estarse a lo resuelto en el
numeral PRIMERO del Auto No. 1 de 10 de diciembre de 2021, mediante el cual se
declara instalado el Tribunal Arbitral.

SEXTO. DECLARAR causado el pago de los honorarios de los Arbitros y de la  sedePrincipat

secretaria. Por el Arbitro Presidente del Tribunal hagase entrega del saldo de los 357 aeme

honorarios, previo descuento del 2% del valor que se les hubiere pagado para que sea gf;gﬁ“féoi

consignado a la orden del Consejo Superior de la judicatura, de conformidad con lo

ordenado por la Ley 1743 de 2014, articulos 1622, 2223 y siguientes. HEEHE
wuww.ccc.org.co

SEPTIMO. FIJAR por concepto de agencias en derecho en favor de SRA. MARIA @ M

MIRBELLY RENDON OSORIO, y a cargo de CONSTRUCTORA SINTAGAMA S.A.S. [ Q y
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y ALIANZA CONSTRUCTOR S.AS., integrantes de la UNION TEMPORAL
SINTAGMA ALIANZA CONSTRUCTOR, la suma de ONCE MILLONES CIENTO
SESENTA'Y CINCO MIL PESOS ($11.165.000).

OCTAVO. ABSTENERSE de condenar en costas de conformidad con lo expuesto en
la parte motiva de este laudo.

NOVENO: LEVANTAR la medida cautelar informada mediante Oficio No. 001 del 7 de
febrero dirigido a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cali, mediante el
cual se ordend la inscripcién de la demanda arbitral sobre e los folios de matricula
inmobiliaria  No. 370-917005, del inmueble de propiedad de la demandada
CONSTRUCTORA SINTAGMA S.A.S., identificada con NIT 900156253-1 y sobre el
folio No. 370-862573 del inmueble de propiedad de ALIANZA CONSTRUCTOR S.A.S.,
identificada con NIT 900270082-6, advirtiendo que la misma debe mantenerse hasta
por 2 meses mas a partir de la fecha de ejecutoria del laudo. Por secretaria librese el
oficio correspondiente, informando la fecha de ejecutoria del laudo.

DECIMO. ORDENAR que una vez en firme esta providencia, por Secretaria se expida
copia auténtica de este Laudo a cada una de las partes y al Centro de Conciliacién,
Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de Comercio de Cali. En la copia de
la parte demandante se hara constar la ejecutoria del laudo y que se trata de la primera
copia.

DECIMO PRIMERO. DISPONER que en firme este Laudo Arbitral, el respectivo Laudo
junto con el expediente se entregue para su archivo al Centro de Conciliacion, Arbitraje
y Amigable Composicién de la Camara de Comercio de Cali, de conformidad a lo
sefalado por el articulo 47 de la Ley 1563 de 2012

EL PRESENTE LAUDO QUEDA NOTIFICADO A LAS PARTES EN ESTRADOS Y
PRESTA MERITO EJECUTIVO DE CONFORMIDAD A LO DISPUESTO EN EL
INCISO TERCERO DEL ARTICULO 42 DE LA LEY 1563 DE 2012.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

El arbitro Unico,

Quien asistié a través de teleconferencia
GUILLERMO ORLANDO CAEZ GOMEZ

La secretaria Sede Principal
Calle 8 # 3-14, Piso 4
Tel: 57 (2) 8861369
Cel:314 8348808
ccyamcecc.org.co
Quien asistié a través de teleconferencia HE®mE
SILVIA GUISELA ROMERO ROMERO WWw.cec.org.co
© MY
icontec ‘ ’
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