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ASOCIACION DE VIVIENDA J&G — JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA
YOPAL CASANARE, SEIS (06) NOVIEMBRE DE 2018.

Surtida como se encuentra la totalidad de las actuaciones procesales previstas en
la Ley 1563 de 2012 para la debida instruccion del tramite arbitral y siendo la fecha
sefialada para llevar a cabo la audiencia de fallo, el Tribunal de Arbitramento profiere
el Laudo que pone fin al proceéo arbitral convocado para dirimir las diferencias entre
INVERSIONES LAPEDRERA S.A.S. Vs ASOCIACION DE VIVIENDA J&G — JHON
ALEXANDER GARCIA ESPITIA, con ocasion de la celebracion del contrato de
promesa de compraventa de inmueble rural, suscrito entre las partes el dia nueve
(09) de marzo de dos mil dieéisiete (2017}, previos los siguientes antecedentes y

preliminares:

.+ ANTECEDENTES:
1.1. La promesa de compraventa de inmueble rural.

El dia nueve (09) de marzo de dos mil diecisiete (2017) las partes celebraron
contrato de promesa de compraventa de inmueble rural, que contaba con objeto,

segun lo estipulado en la clausula primera, era el siguiente:

j " Cémara deé comercio de‘Casanare, Centro De Arbitraje Y:Conciliacién
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‘OBJETO, NOMENCLATURA Y LINDEROS: El prometiente vendedor se obliga
a vender en venta real y efectiva el derecho de propiedad, posesién y tenencia a
favor del prometiente comprador, quien a su vez se obliga a comprar, el bien que
se describe a continuacion: UN LOTE DE TERRENO SIN VIVIENDA ubicado en
el departamento Casanare, municipio de Yopal, vereda Picon, lote de terreno
denominado LOTE No. 1, con un area aproximada de SEIS HECTAREAS MAS
SEISCIENTOS OCHENTA Y OCHO METROS (6 Has. + 688 mis), individualizado
por los siguientes linderos: POR EL. NORTE: del punto numero 1 al punto numero
2 en longitud de 683.39 metros, con predio de CRUZ BARRERA, POR EL
ORIENTE: del punto numero 2 al punto nimero 3 en longitud de 102.52 metros,

con predios FRANCISCO MARTINEZ POR EL SUR del punto 3 al punto numero
8 en longitud de 700. 79 ‘metros con predios de JOSE MIGUEL PEREZ
RODRIGUEZ, POR EL OCCIDENTE del punto nimero 8 al punto namero 1 en
longitud de 98.03 metros, con caﬂejuela y encierra, PARAGRAFO PRIMERQ: el
predio hace parte de ofro de mayor extensién denominado la pedrera (lote
niimero 04), el cual tiene una extension de veinte hectareas (20 has), identificado
con el niimero de matricula inmobiliaria 470-101332 de la oficina de registro de
instrumentos ptblicos de Yopal, cuyos linderos se encuentran contenidos en la
escritura ptblica No. 1220 del 15 de Julio de 2014, de la notaria dnica de Aguazul
— Casanare. PARAGRAFO 2: No obstante la mencién de cabida y linderos, la

promesa de venta se hace de cuerpo cierto. 1
1.2. El pacto arbitral.

Las controversias que se deciden mediante el presente Laudo se criginan en la

promesa de compraventa de inmueble rural, suscrita entre las partes el dia nueve

1 Cuaderno principal folio 8-13

= Camara de-comercio de Casanare, Centro De Arbltraje Y Concﬂlamén
Vo ‘ . ' .Carrera 29NO. 1449, .+ S
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(09) de marzo de dos mil diecisiete (2017), cuya clausula décima segunda
RESOLUCION DIFERENCIAS, dispone:

“Cualquier diferencia que se presente entre LAS PARTES en la relacién con le
efecucion de las obligaciones derivadas del presente contrato, en cualquier
momento y que LAS PARTES no puedan resolver de comtn acuerdo de manera
directa, seran sometidas a Tnbunal de Arbiframento, conformado por un arbitro
designado por el Centro de Arb:traje y Conciliacion de la Camara de Comercio de
Casanare; a quienes Ias Ipartes facultan por este contrato”’ para realizar la

designacion por medio de s'ci':deo de balotas, dicho Tribunal tendra sede en Yopal”

Que de conformidad, el dia 13 de enero de 2018, en acta de designacion de arbitro,
la directora del Centro de colhci[iacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la
Camara de Comercio de Casanare, dando cumplimiento a lo establecido en el pacto
arbitral contenida en la clausula decima segunda, dentro del contrato de promesa
de contraventa del 9 de marzo de 2017, se procedio a través del sistema de balotas
marcadas cada una con un numero Unico que corresponde a un arbitro distinto,
nombres contenidos en la lista A de la especialidad de COMERCIAL del centro, lista
que fue dada a conocer a las partes, quedando como seleccionado el Dr. Mario

Alfonso Sarmiento Matrtin, identificado con cedula de ciudania No. 19.393.7372
1.3. Partes procesales.
1.3.1. Parte Convocante.

La Parte Convocante en este tramite es INVERSIONES LA PEDRERA S.AS,,
identificada con NIT No. 900752811 -8 representada legalmente por JUAN CARLOS

* Cuaderno principal folio 40-43

E Cémara de: comemo de Casanare ‘Centro De Arbxtraje Y Conciliacién
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PEREZ NARANJO, mayor de edad, identificado con Cedula de Ciudadania No.
79.796.702 expedida en Bogota. '

En este tramite arbitral, la parte convocante esta representada judicialmente por el
doctor ROBERTO ALVEIRO CHAPARRO CASTRO. 3

1.3.2. Parte Convocada.
La parte Convocada en éste tramite arbitral son, ASOCIACION DE VIVIENDA J&G,
identificada con Nit. No. 900551395-2 y el sefior JHON ALEXANDER GARCIA
ESPITIA, mayor de edad y vecino de Yopal, identificado con cédula de ciudadania
nimero 1.118.547.567 en su calidad de codeudor y/o deudor solidario; ambos con

plena capacidad de comparecer al proceso.

En este trAmite arbitral, la -parte convocada no presentaron representacion

judicialmente.

1.4. Iniciacién del tramite.

1.4.1. Demanda arbitral.
Con fecha 20 de febrero de 2‘,018 se presentd demanda arbitral por parte del DR.
ROBERTO ALVEIRO CHAPA'R;RO CASTRO, como apoderado del INVERSIONES
LA PEDRERA S.AS,, représentada legalmente Por JUAN CARLOS PEREZ
NARANJO (en adelante parte convocante) en contra de ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G, identificada con Nit. No. 900551395-2 y JHON ALEXANDER
GARCIA ESPITIA, mayor de edad y vecino de Yopal, identificado con cédula de

2Cuademo principal 1 A, folio 1. e e
Camara de comercw de Casanare, Centro De Arb|traje Y Conciliacion. i
: o ¥ i Carrera 29NO. 14-45 : :
Teléfono:3132283762 i
Yopal — Casanare - Colombia "
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ciudadania niimero 1.118.547.567 en su calidad de codeudor y/o deudor solidario

(En adelante parte convocadd).?

1.4.2. Acta No. 001.

Mediante Acta No. 001, se adelantd audiencia de designacion de arbitros, el dia 13
del mes de enero de 2018, Mediante sorteo de balotas marcadas cada una con un
ndmero Onico, que corresponde a los nombres de arbitros contenidos en la lista
oficial del centro de la especialidad de comercial, lista que es dada a conocer a las
partes asistentes; en consecuencia y del sorteo, resulté como designado el arbitro,
doctor MARIO ALFONSO SARMIENTO MARTIN, quien acttia como arbitro principal
y como suplente al doctor SAMUEL YONG SERRANO. Ei doctor MARIO ALFONSO
SARMIENTO MARTIN, acept6 el cargo oportunamente. El arbitro cumplié con el

deber de revelacion, el cual fue puesto en conocimiento de las partes.?
1.4.3. Auto No. 001.

Con fecha nueve (09) de mayb de dos mil dieciocho (2018), mediante Auto No. 001,
se procedio a la instalacidn dél tribunal arbitral, designar como secretaria del tribunal
a la Dra. Midreth Dayana Salamanca Porras, fijar como lugar de funcionamiento y
secretariado el Centro de conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicién de la
Céamara de Comercib de Casanare, reconocer como apoderado judicial de la parte
demandante al Dr. ROBER:FO ALVEIRO CHAPARRO CASTRO, identificado con
Cedula de Ciudadania No. 74.861.409 de Yopal, portador de la Tarjeta Profesional
No. 146.755 del C.S de la J. ©.

4Cuaderno principal 1 A, folio 1
Scuaderno principal 1 A, folio 41- 43
Scuadernoprincipal 14, fol080:81
o "Cémara de comercio de Casanare, Centro De"Arbitraje Y Conciliacion |
' Carrera 29 NO. 14-49 .
Teléfono 3132283762
....Yopol— Casanoare - Colombia ...
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Vale la pena resaltar que a dicha audiencia acudieron la sefiora ZORAIDA JAIMEZ
BALLESTEROS , Representante Legal de la ASOCIACION DE VIVIENDA J&G —
y el sefor JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA, en su condicién de codeudor
solidario, a quienes se les explico de manera detallada el procedimiento que se
adelantaria y la necesidad de nombrar un apoderado judicial para que estuvieran
debidamente representados dentro del tramite arbitral, de acuerdo a lo previsto en

el articulo 73 del Cédigo General del Proceso, y ademas que en dicha audiencia

procedieron a suministrar sus  direcciones, nimeros de teléfono y correcs

electrénicos para efectos de notificaciones.
1.4.4. Mediante Auto No.,02.

Mediante Auto No. 02 del nueve (9) de mayo de dos mil dieciocho (2018) se
inadmite la demanda arbitral iqterpuesta por Dr. ROBERTO ALVEIRO CHAPARRO
CASTRO, en representacién de INVERSIONES LA PEDRERA SAS.7

1.4.5. Subsanacion de la demanda.

El dia nueve (09) de Mayo de-dos mil dieciocho (2018), dentro del término otorgado
en Auto de inadmisién de demanda, el Dr. ROBERTO ALVEIRO CHAPARRO
CASTRO, en calidad de apoderado de la parte demandante, presenta subsanacion

de la demanda.?

Tcuaderno principal 1 A, folio 81-82

fCuaderno principal 14, folio83-84 v e
FTTTTT T T T camara.de comercid de Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacidn {
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1.4.6. Acta y Auto No. 03.

Mediante Acta y Auto No. 03 el dia dieciséis (16) de mayo de dos mil dieciocho
(2018) el tribunal resuelve admitir la demanda arbitral presentada por el Dr.
ROBERTO ALVEIRO CHAPARRO CASTRO, en representacion de INVERSIONES
LAPEDRERASASS -

1.4.7. Aceptécién. de la demanda.

El dia diecisiete (17) de mayo de dos mil dieciocho (2018), se pone en conocimiento
a los sefores ASOC[ACION DE VIVIENDA J&G, y JHON ALEXANDER GARCIA
ESPITIA, de la aceptacién de la demanda del tribunal para los fines peitinentes
previstos en el articulo 16 de la Ley 1563 de 2012.10

1.4.8. Comunicacion informando deber de comparecer a Notificacién

personal.

El dia diecisiete (17) de mayo de dos mil dieciocho (2018), por medio de la secretaria
ad-Hoc, se libra comunicacion informando a los sefiores ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G, y JHONALEXANDER GARCIAESPITIA, del deber de comparecer

al Centro, con el fin de surtir notificacion personal.!t

-7

Scuaderno principal 1 A, folio 88
¥cuaderno principal 1 A, 95-101
Beyaderno principal T'A, folicl 97-102 e
© 777777 T'Cdmara de comercio de Casanare, Centro De Arbitraje'Y Conciliacién
Carrera.28 NO. 14 - 49 )
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1.4.9. Aceptacién del cérgo como secretaria del tribunal.

- El dia veintiuno (21) de mayo de dos mil dieciocho (2018), se poneI en conocimiento
~ a las partes de la aceptacién del cargo como secretaria del tribunal de la Dra.

Midreth Dayana Salamanca Porras.!2
1.4.10. Notificacién por'a_wiso, de Providencia.

El dia ocho de junio del dos mil dieciocho (2018), se surtié notificacién por aviso, de
la Providencia proferida el dia 16 de mayo de 2018, a los sefiores ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G, y JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA, en la que se admitio
demanda arbitral, la anterior se envié a los correos de las partes el cual fue

debidamente aportado por los mismos. 13
1.4.11. Acta y Auto No. 04.

Con acta y Auto No. 04, de fecha de 26 de julio del dos mil dieciocho (2018), se
procedio a fijar fecha y hora para la llevar a cabo audiencia de conciliacién la cual
quedo programada para el dia 03 de Agosto del dos mil dieciocho (2018).4

1.4.12. Audiencia de conciliacion.
El dia tres (03) de agosto de dos mil dieciocho (2018), sesiond el tribunal levando
a cabo audiencia de conciliacion, a la cual no acudieron los demandados y en

consecuencia se declard agotada y fracasada; asi mismo se procedié a la fijacién

2¢uaderno principal 1 4, falio 107

23 cuaderno principal 1 A, folio 119

Mcuaderno principal 1A, folio129-130
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de honorarios para el arbitro anico, de la secretaria, gastos administrativos del

centro y otros, y se determina fecha para adelantar primera audiencia de tramite.1®
1.4.13. Audiencia de tramite, Auto de competencias y Auto de pruebas.

El dia nueve (09) de septiemb}'e de dos mil dieciocho (2018), sesioné el tribunal
llevando a cabo Audiencia dé tramite, Auto de competencias y Auto de pruebas;
dentro de la esta audiencia el apoderado de la parte convocante presenta en un
folio las preguntas que harian parte del interrogatorio de parte, que se le realizaria
a la sefiora Zoraida Jaime Ballestero, en su calidad de Representante Legal de [a

parte demandada.!®

1.4.14. Certificado de no justificacién de la inasistencia a del
interrogatorio de parte.
El dia cuatro (04) de octubre de dos mil dieciocho (2018), se emitio certificado de

no justificacion de la inasisteri'cia a del interrogatorio de parte.'?
1.4.15. Citacién ala Audien_cia de alegatos de Conclusion.
El dia 04 de octubre del 2018, se envid via Email, citacion a la Audiencia de alegatos

de Conclusion, la cual fue programada y fijada dentro de la audiencia de recepcidn

de pruebas, de conformidad dentro de la misma quedo notificada en estado. '8

LScyaderno de actas 2 A, folio1- 4
15cyaderno de actas 2 A, folio 13- 15
7cuaderno de actas 3 A, folio 29

18 Cuaderno de actas 2 A, folia 34
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1.4.16. Audiencia de alegatos de conclusion.

El dia nueve (09) de octubre de dos mil dieciocho (2018), a las nueve (9) de la
manana, se adelantd la audiencia de alegatos de conclusién y por medio del auto
dentro de la que se fij6 fecha para proferir laudo siendo esta el dia 26 de octubre
del 2018."°, sefialando que en esta audiencia se hizo el sefior JHON ALEXANDER
GARCIA ESPITIA, a quien nuevamente se le informo que para poder ser oido en el

proceso debia estar representado por un apoderado judicial.
1.4.17. Auto No. 09.

El dia dieciocho (18) de octub_ré del dos mil dieciocho (2018), se emitio por parte del
tribunal auto No. 09 mediante ef cual: 1. Decretar una prueba de oficio, para lo cual
se debe requerir al apoderado de la parte demandate, para que la allegue al
expediente. 2. Aplazar {a fecha programada para llevar acabo audiencia de lectura
del laudo arbitral. 3. Con base en lo anterior, Fijar nueva fecha para llevar acabo
audiencia de lectura del laudo arbitral, la cual se establecié para dia 06 de

Noviembre del dos mil dieciocho (2018).20

1.5. Tramite arbitral.
1.5.1. Primpra Audiencia de Tramite.

La Primera Audiencia De Tramite dentro del presente proceso arbitral, se llevo a
cabo a las nueve (9:00) de la.mafiana, del dia 10 de septiembre de 2018. En el
curso de esta audiencia el Tribunal, mediante auto niimero seis (06), brevio analisis

de la clausula compromisoria, la existencia y debida representacién de la parte

12 cpaderno de actas 2 A, folio 35-38
0 Cuademo de actas 2 A, folio 39 e o S —
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demandante, la constancia de la inasistencia de la parte demandada y las
pretensiones formuladas por la parte convocante, el Tribunal declaré su
competencia para conocer y decidir en Derecho las controversias patrimoniales
contenidas en la-demanda arbifral presentada por INVERSIONES LA PEDRERA
S.A.S., contra de ASOCIACION DE VIVIENDA J&G — JHON ALEXANDER GARCIA

ESPITIA, sin que se llevara a cabo contestacion de la demanda. 21.

1.5.2. Audiencias de instruccién del proceso.
El tramite se desarrolld en nueve (09) autos, en las cuales se asumidé competencia,
se decretaron y practicaron las pruebas solicitadas, se recibieron alegatos de

conclusion y se profirid el presente Laudo.
1.5.3. Pruebas decretadas y solicitadas.

Por Auto No. seis (08) proferido en el curso de la Audiencia del diez (10) de
septiembre de dos mil dieciocho (2018), en Audiencia primera de tramite, el Tribunal
decreté las pruebas solicitadas vdlidamente dentro del proceso, las cuales se

practicaron de la siguiente ma_néra:
1.5.4. Documentales. -

Se ordené tener como pruebas, con el mérito legal probatorio que a cada cual
corresponde, los documentos‘é[legados con la solicitud de convocatoria y demanda
arbitral. '

‘

Las cuales son:

21 ' Cuaderno de actas 2 A, folio 13

modeactas2A 018, . et

, Camara de comercio de Casanare, Centro De Arbltraje ¥ Concnlacmn
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¢ QOriginal del contrato ‘dle- promesa de compraventa de un inmueble rural,
suscrito por las partes el dia nueve de marzo de 2017.

o Certificado de libertad,y tradicién del predio de mayor extension, del cual
hace parte el lote obj:eto del contrato, identificado con folio de matricula
inmobiliaria N° 470-101332.

¢ Copia autentica de la Escritura Publica N°1220 del 15 de julio de 2014,
expedida en la notaria Gnica de Aguazul Casanare. )

» Copia del plano del predio de mayor extension dentro del cual se encuentra
el lote objeto de!l contrato.

e Copia del plano del lote objeto del contrato.

» Certificado de existencia y representacion legal de INVERSIONES LA
PEDRERA S.A.S. '

e Certificado de existencia y representacion legal de LA ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G. '

1.5.4.1. INTERROGATORIO DE PARTE, el cual fue solicitado por la

parte demandante a la sefiora Zoraida Jaimez Ballesteros.22

4 1

Se realizdé el dia veintiocho (28) de septiembre del dos mil dieciocho (2018)
diligencia de recepcién de pruebas, el audio de esta audiencia a través de
grabaciones en CD, se agfegé al expediente el desarrollo completo de esta
Audiencia, dentro de la cual (I_est_aba sefialado llevara a cabo el interrpgatorio de
parte. Dejando la salvedad que la sefiora Zoraida Jaimez Ballesteros, no asistio;
sin embargo, el apoderado de |la parte demandante hizo entrega del cuestionario
que contiene las preguntas que iba a formular a la demandada dentro de dicha

diligencia. 23

Z2cyaderno pruebas 2 A, folio 14
e CuadernopruebasZA folio24 e
P Camara ‘de comercio de’ Casanare Centro.De Arbltraje Y Concnhacmn
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1.5.5. Audiencia de alegatos de conclusién.*

El dia nueve (09) de octubre del 2018 se llevoé a cabo audiencia de alegatos de
conclusién, en la cual la parte asistente (demandate), manifesté de manera expresa
que las pruebas recaudadas resultaban suficientes para cerrar la instruccién, por lo

que se declar efectivamente clausurada la etapa probatoria.

E! apoderado de la parte demandante, expuso sus Alegatos de Conciusion de

“manera oral, el audio de la Tecepcion de esta audiencia se adjunta en medio

magnético al expediente principal.
Los temas y aspectos que fueron objeto de los respectivos alegatos, seran tratados
por el Tribunal capitulo posterior de esta providencia.

[

1.6. Audiencia de fallo.

La audiencia de lectura de! laudo arbitral fue programada dentro del acta No. 8 y
auto No. 9 del dieciocho {18) de octubre de 2018, el cual fue enviado a las partes
via Email, sefialando el dia seis (06) de noviembre del 2018, a [as nueve (09) de la

mariana, en las instalaciones de la Camara de Comercio de Casanare.?®
1.7. Termino para fallar.
De conformidad con lo dispueéto en el articulo 10 de la Ley 1563 de 2012, cuando

las partes no sefialan el término para la duracion del proceso arbitral, este sera de

seis (6) meses contados a partir de la finalizacién de la primera audiencia de tramite.

24 cyaderno pruebas 2 A, folio 35-38 R
e Cuaderno deactas2 A, folio 39 o _ e
e ' Camara de comerc:o de Casanare ‘Centro De Arbitraje Y Concnllacmn ) ]
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Por su parte, el articulo 11 de la referida ley prevé que el proceso se suspendera
por solicitud de'ambas partés y que “al término del proceso se adicionaran los dias

de suspension”.

El Tribunal se encuentra en término para fallar, tal como se desprende del siguiente
analisis: g
i) La primera audiencia éle tramite dentro del presente proceso, se llevd a
cabo el dia diez (10) de septiembre de dos mil dieciocho (2018), segln
consta en el Acta, Aﬁto No. 06 de la misma fecha en la cual, el Tribunal,
asumid competencia y decretd pruebas.®

i) Que dentro de este tramite arbitral, no se surtieron aplazamientos.

Teniendo en consideracion io anteriormente expuesto, el término con el que cuenta
el Tribunal para proferir laudo arbitral, sus complementaciones y aclaraciones
venceria el dia diez (10) de marzo del afio dos mil diecinueve (2019), por lo que la

decision se profiere dentro del término legalmente establecido para el efecto.
1.8. La demanda presentada por la parte convocante.
1.8.1. Las pretensiones de la demanda.
En la solicitud de convocatorfa y demanda arbitral, presentada él veinte (20) de
febrero de 2018, por el Dr. ROBERTO ALVEIRO CHAPARRO CASTRO, en

representacion de INVERSIONES LA PEDRERA SAS, solicito las siguientes

pretensiones: . '

26Cuaderm:o de actas 2 A, folio 13 - 15 e
' Camara de comercio de Casanare, Centro De Arbltraje Y Conciliacion
; 3 Carrera.29 NO. 14 - 49
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PRIMERA: Que con fundamento en el articulo 1546 del C.C. se declare la resolucion
del contrato de promesa de compraventa de fecha 09 de Marzo de afio 2017, que
suscribié como prometiente vendedor el sefior JUAN CARLOS PEREZ NARANJO,
en su calidad de representante legal de INVERSIONES LA PEDRERA S.AS y [a
sefiora ZORAIDA JAIMEZ BALLESTEROS, en su calidad de represente legal de la
ASOCIACION DE VIVIENDA J&G, como prometiente comprador, y el sefior JHON
ALEXANDER GARCIA ESPITIA, mayor de edad, identificado con cedula de
ciudania No. 1.118.547.567,:en su calidad de CODEUDOR Y/O DEUDOR
SOLIDARIO.

SEGUNDA: Se declare que dicha resolucién del contrato de compraventa, se da
por incumplimiento de las: obligaciones de la prometiente compradora
ASOCIACION DE VIVIENDA J&G, representada legalmente por la sefiora
ZORAIDA JAIMEZ BALLESTEROS: y el sefior JHON ALEXANDER GARCIA
ESPITIA mayor de edad, identificado con cedula de ciudania No. 1.118.547.567, en
su calidad de CODEUDOR ‘r’lb DEUDOR SOLIDARIO, radica mi pretension en el

incumplimiento de las siguientes obligaciones:

a) CLAUSULA QUINTA (MODO DE PAGO): el no pago de las cuotas No. 1y
siguientes, hasta la cuota No. 11 que corresponde al mes de febrero del afio

2018, mes en el que se radica la presente demanda.

TERCERA: Como consecuené_ia de haber incumplido con su obligacion en el ééunto
de la referencia, se condene a la prometiente compradora, ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G identificada Z:on Nit. No. 900551395-2, cuyo domicilio principal es
la ciudad de Yopal, representada legalmente por la sefiora ZORAIDA JAIMEZ
BALLESTEROS y el sefior JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA‘mayor'de edad,
identificado con cedula de ciudania No. 1.118.547.567, en su calidad de
CODEUDOR Y/O DEUDOR SOLIDARIO; a pagar a mi representada de
INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S, identificada con Nit. No. 900752811 8 cuyo

Camara de comerc:o de Casanare ‘Centro De Arbltraje Y Concmamon

CarrengNO 14-29 :
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domicilic principal es la ciudad de Yopal, representada legalmente por el sefior
JUAN CARLOS PEREZ NARANJO, la indemnizacién de perjuicios y/o clausula
penal correspondiente, que al tenor de la clausula SEPTIMA (07) del contrato, se
condene a la suma de TRECIENTOS TREINTA MILLONES DE PESOS M/C

($330.000.000), correspondiente al 30% del valor total del contrato, perjuicios estos

que se presumen juis et de jure, de manera que el deudor no le es admitido probar

nada en contrario, segln uniferme jurisprudencia de nuestra Corte Suprema de

Justicia, Sala de Casacion Civil.
CUARTO: Que se condene en costas a la demandada.

QUINTA: Que de ser admitida [a presente demanda, se tenga por constituido en

mora a la demanda, a efectos de la indemnizacion de perjuicios, conforme a la ley.

1.8.2. Los hechos de ia demanda.

De conformidad con el libelo introductorio, las pretensiones formuladas por la parte
convocante Dr, ROBERTO ALVEIRO CHAPARRO CASTRO, estan fundamentadas

en los hechos que se presentan a continuacion:

PRIMERO: mediante documento privado, de fecha 09 de marzo del afio 2017, las
partes suscribieron un- contrato de promesa de compraventa de inmueble rural,
correspondiente a UN LOTE DE TERRENO SIN VIVIENDA ubicado en el
departamento de Casanare, municipio de Yopal, vereda Picon, lote de terreno
denominado LOTE No. 1 con un area aproximada de SEIS HECTAREAS MAS
SEISCIENTOS OCHENTA Y OCHO METROS (6 Has. + 688 mts), individualizado
por los siguientes linderos: POR EL NORTE: del punto numero 1 al punto nimero 2
en longitud de 683.39 metros, con predio de CRUZ BARRERA, POR EL ORIENTE:

del punto numero 2 al punto ndmero 3 en longitud de 102.52 metros, con predios

Camara de comercio de Casanare, Centro De Arbitraje Y -Conciliacion.
, . o Carrera.29 NO. 14 -49 ’
[ . e " Teléfono 3132283762
- . _ Yopal — Casanare - Colombia_,
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FRANCISCO MARTiNEZl, POR EL SUR del punto 3 al punto nimero 8 en longitud
de 700.79 metros con predios de JOSE MIGUEL PEREZ RODRIGUEZ, POR EL
OCCIDENTE del punto nimero 8 al punto nimero 1 en longitud de 98.03 metros,
con callejuela y encierra, PARAGRAFO PRIMERO: el predio hace parte de otro de
mayor extensién denominado la pedrera (lote nimero 04), el cual tiene una
extension de veinte hectareas (20 has), identificado con el nimero de matricula
inmobiliaria 470-101332 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Yopal,
cuyos linderos se encuentran contenidos en la escritura ptblica No. 1220 del 15 de

Julio de 2014, de la notaria (nica de Aguazul -- Casanare

SEGUNDO: El precio acordado por las partes sobre el bien prometido en venta fue
la suma de MIL CIEN MILLONES DE PESOS M/L ($1.100.000.000).

TERCERA: El modo de pagt; se realizaria conforme a la CLAUSULA QiU[NTA: el
prometiente vendedor declara gue a la fecha de la firma del contrato, es decir el 09
de marzo de 2017, recibid de manos de la prometiente compradora la suma de
SEISCIENTOS CUARENTAY OCHO MILLONES DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL
CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESOS M/L ($648.227.428) que declara
recibidos a estera satisfaccion: continuando con el pago del saldo en cuotas,

distribuidas de la siguiente manera:

a) CUOTA NUMERO 01: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Abril de 2017.

b) CUOTA NUMERO 02: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad
de Yogpal, el dia 10 de Mayo de 2017.

Cémara de comercig de Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacién
Carrera 29:NO. 14 - 49
Teléfono 3132283762
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CUOTA NUMERO 03: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00} en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Junio de 2017.

CUOTA NUMERO 04: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad

de Yopal, el dia 10 de Julio de 2017.

g)

h)

)

CUOTA NUMERO 05: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Agosto de 2017.

CUOTA NUMERO 086: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA'Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Septiembre de 2017.

CUOTA NUMERO 07: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Octubre de 2017.

CUOTA NUMERO 08: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Noviembre de 2017.

CUOTA NUMERO 09: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059. 085 00) en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Diciembre de 2017.

CUOTA NUMER_O 10: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA'Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085.00) en la ciudad
de Yopal, el dia 10 de Enero de 2018.

Cémara de comercio de Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacién |
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k) CUOTA NUMERO 11: valor a pagar QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTAY CINCO PESOS M/C ($15.059.085. 00) en Ia ciudad
de Yopal, el dia 10 de Febrero de 2018.

CUARTO: Todas las cuotas mencionadas en el numeral anterior se encuentran
vencidas, sin que a la fecha de presentacion de la demanda se haya realizado pago

alguno.

QUINTO: Las partes de comln acuerdo pactan en la CLAUSULA QUINTA:
PARAGRAFO TERCERQ: ‘“fas partes de comtin acuerdo deciden que si vencidas
tres (03) cuotas sin ser canceladas por parte del prometiente comprador al
prometiente vendedor, se podra sin requerimiento alguno, dar por incumplido el
presente conlrato, como consecuencia su inmediata terminacién, aplicando las

sanciones y clausula penal correspondiente’.

SEXTO: Las partes de comun acuerdo pactan como clausula penal, (SEPTIMA) la
suma de dinero correspondiente al 30% del valor total del contrato, es decir la suma
de TRESCIENTOS TREINTA MILLONES DE PESOS M/C ($330.000.000).

SEPTIMO: La escritura ptiblica que perfeccionaria el negocio, se debia firmar el dia
07 de Mayo de 2019, con Ia salvedad de no tener ningdn saldo pendiente al
prometiente vendedor, (CLAUSULA OCTAVA).

OCTAVO: Las partes de muﬁjho acuerdo, pactaron que la suma de dinerc; recibida
por el prometiente vendedor, es decir SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO
MILLONES DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO
PESOS M/L ($ 648.227.428.00), se entrego a titulo de ARRAS DE RETRACTO, por
cuanto en ningun caso se podra solicitar su devolucién (CLAUSULA NOVENA).

NOVENO: Las partes no han realizado ninguna modificacion al contrato objeto del

presente proceso.

R - B - 7
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DECIMA: Las partes acordarbn la solucion de conflictos mediante TRIBUNAL DE
ARBITRAMENTO, conformado por un arbitro designado por el centro de Arbitraje y
Conciliacién de la.Camara de Comercio de Casanare; a quienes las partes facultan
por este contrato para realizar la designacion por medio de sorteo de balotas, dicho

tribunal tendra cede en Yopal.

DECIMO PRIMERO: Ante la imposibilidad para dirimir el conflicto de manera
conciliada entre las partes, mi poderdante se vio en la obligacién de acudir ante su

despacho para poner fin al litigio.

DECIMO SEGUNDO: Que me sea otorgado poder especial para presentar este

libelo de demanda y de hacer valer las pretensiones de la demanda.?’

1.8.3. La contestacion de la demanda.

Teniendo en cuenta que la parte demanda no contesto la demanda, ni se produjo
pronunciamiento alguno frenf;é a los hechos o pretensiones de la misma, este
Tribunal Arbitral, en uso de sus facultades legales, pasa a realizar el analisis y las
consideraciones juridicas respecto de las pretensiones de la demanda, no sin antes
advertir que la parte demandada con este proceder perdié la importante
oportunidad de controvertir los hechos y pretensiones , pedir pruebas, proponer
excepciones previas, de mérito y si fuera del caso presentar demanda de
reconvencion, siempre y cuando dicha contestacién relna los requisitos previstos
en el articulo 96 del Cédig'q General del Proceso; en consecuencia en el momento
de valorar las pruebas y realizar el razonamiento sobre hechos y pretenéiones se

tendran por probados aquellos que sean objeto de confesion.

' Cuaderno principal 1AFolies1-6_ '~ .
: Camara de comercio de Casanare, Centro De ‘Arbitraje Y Conciliacién
- Carrera 29 NO. 14 - 49
" Teléfono 3132283762
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II.  CONSIDERACIONES FRELIMINARES RESPECTO DE LA DEMANDA
PRESENTADAS POR LAS PARTE CONVOCANTE:

Una vez precisada la controversia planteada por las partes, para su decisidn en
Derecho, el Tribunal entra a analizar la demanda arbitral, presentada por
INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S y, en calidad de convocante

2.1 Analisis juridico de los-presupuestos procesales.

La totalidad de los presupuestos procesales” 28 concurren respecto de la
demanda presentada por la parte convocante.

¢

2.1.1. Demanda en forma,

La solicitud de convocatoria y demanda arbitral presentada por la parte convocante,
se ajustan a la plenitud de las exigencias relativas a los requisitos que debe

contener.
2.1.2. Competencia.

El Tribunal, en providencia proferida el dia diez (10) de septiembre de dos mil
dieciocho (2018), Acta primera de ftramite, previo andlisis de la clausula
compromisoria, de la existencia y debida representacion de las partes y de las
pretensiones formuladas, determint') que es competente para el juzgamiento y
decisién de las controversias contenidas en las pretensiones comprendidas en la

demanda arbitral, todas de contenido particular, de naturaleza patrimonial,

. ¥
2

®Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacmn Civil, Sentencia de 19 de agosto de 1954,
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econdmica y susceptibles de transaccién y de libre disposicion entre -sujetos

plenamente capaces y, por ende, de pacto arbitral.

Las partes de este proceso, en ejercicio del derecho constitucional fundamental de
Acceso a la Administracion de Justicia, al tenor de los articulos 116 de la
Constitucién Politica 2° y 1° de la Ley 1563 de 2012, se encuentran juridicamente
facultadas para acudir al arbitféje como mecanismo de solucién de las controversias
y ante la imposibilidad de soltcionarlas por la via del arreglo directo han acudido al
arbitramento y comparecidc;" directamente y por intermedio de apoderados
judiciales, concurriendo la plenitud de las exigencias normativas para tal efecto y

han sometido sus diferencias al conocimiento y juzgamiento del Tribunal Arbitral.

Por otra parte, la justicia arbitral como expresién de la jurisdiccion del Estado,
encuentra reconocimiento y legitimidad constitucional y, por tal virtud se le confiere
a los arbitros, transitoriamente, la funcién pulblica de administrar justicia,
debidamente habilitados por las partes y el ordenamiento juridico.

La naturaleza jurisdiccional de la justicia arbitral se encuentra, igualmente,
consagrada, en los articulos 8 y 13 de la Ley Estatutaria de la Administrécién de

Justicia, Ley 270 de 1996 y-ha sido reiterada por la jurisprudencia constitucional. 30

29 El Articulo 116, inciso 42, modificado por el articulo 1° del Acto Legislativo Nimero 003 de 2002, establece: *ios particulares pueden ser
Investidos transitoriamente de la funcion de administrar Justicia en fa condicidn da jurados en las causas criminales, conciladores o en 13 de
drbitros habilitados por las partes para proferi, fafios en derecho o en equidad, en los términos que determine 13 ley”,

55 V., gr. Corte Suprema de Justicla, Sentencia de mayo 29 de 1969, Ponente, Luis Sarmiento Buitrago, G.J. COOXVII, n. 2338, pp. 58 s5;
Sentencia de 28 de julio de 1977, Ponente, Eustorgio Sarria, G.J. CLVI, n, 2396, pp. 210 ss; C-42 de 1991; Corte Constitucional, sentencias T-
592/92, C-059/93, C-226/93, T-538/94, C-247/94, T-057/95, C-294/95, SU-342/95, C-431/95, T-544/95, C-451/95, T-268/96, C-037/96, C-242
de 1997, ( anctando: “2. £/ arbitramento es una instituclion que implica el eferdiclo de una actividad jurisdiccional que con cardcter de funcion
plbiica se concreta en la expedicion de fallos en derécho o en equidad”); C-160/99; C-163 de marzo 17 de 1999, C-642 de 9 de septiembre de
1999; SU-091 febrero 2 de 2000; C-330 de 22 de marzo de 2000, C-1436 de octubre 25 de 2000, C-60, 24 de enero de 2001; C-1038 de 28 de
noviembre de 2002,

30y gr. Corte Suprema de Justicla, Sentencla de mayc;. 29 de 1969, Ponente, Luis Sarmlento Buitrago, G.J. QOONVIT, n. 2338, pp. 58 ss; Sentencia
de 28 de jullo de 1977, Ponente, Eustergio Sarria, G.J, CLVI, n, 2396, pp. 210 ss; C-42 de 1991; Corte Constitucional, sentencfas T-592/92, C-
059/93, C-226/93, T-538/94, C-247/94, T-057/95, C-294/95, SU-342/95, C-431/95, T-544/95, C-451/95, T-268/96, C-037/96, C-242 de 1997, (
anctando: "2. £ arbitramento es una institucion que implica el ejercicio de una actividad Jurisdiccional que con cardcter de funcidn publica se
concreta en 13 expedicion de fallos en derecho 6 en EQUIDAD?); C-160/99; C-163 de marzo 17 de 1999, C-642 de 9 de septiembre de 1999;
SU-091 febrero 2 de 2000; C-330 de 22 de marzo de 2000, C-1436 de octubre 25 de 2000, C-60, 24 de enero de 2001; C-1038 de 28 de
noviembre de 2002.

- ) Camara de comermo de Casanare Centro De Arbltraje Y ConCIllacmn ;
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Los arbitros investidos — de manera transitoria — de la funcién de administrar justicia,
por mandato constitucional, enel gjercicio de su actividad integran: |a jurisdiccién del
Estado, ostentan para el caso concreto el caracter de juzgadores, estan sujetos a
idénticos deberes vy responéabilidades y como verdaderos jueces —iurisdictio-
profieren providencias judiciales3', autos de tramite, interlocutorios v una sentencia

denominada laudo arbitral.
2.1.3. Capacidad de parte.

Las partes del presente asunto, INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S, asi como
ASOCIACION DE VIVIENDA J & G Y JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA, son
sujetos plenamenté‘ capaces, con personeria juridica y, por tratarse de un
arbitramento en Derecho, han comparecido al proceso directamente v de sus
apoderados, abogados titulados, debidamente constituidos y, por ende, detentan
plena ‘capacidad procesal”, no obstante es preciso senalar que la parte
demandada no ha comparecido al proceso, ni ha constituido apoderado judicial, a
pesar de haber asistido a la éuaiencia de instalacion3? y haber recibido todas las
notificaciones enviadas a los correos electronicos suministrados por los n:1i"smo en
dicha audiencia, de acuerdo_ a las certificaciones de Certimail, donde consta que

dichos correo fue leido por'él destinatario.

31Ctmcepto de 24 de septiembre de 1975, la Sala de Consulta y Serviclo Civil del Consejo de Estado, Ponente, Samuel Arango Reyes; 1. BENETTI
S, E Arbitraje en el Dereclio Colorblano, 22 éd., Bogota, Temls, 2001, pp.129 ss; R. BEJARANO G, Los procesos declarativos, Bogeta, Temis,
1998, pp. 355 ss.

#2 Ver folio 80,81y 82 cuaderno principal. o ,
Camara de comercio de Casanare, Centro De Arbltraje Y Concnllacxon i

Carrem 29 NO..14 -48 » o T ;
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2.1.4. Control De Legalidad.

Como se puede observar en la grabacién de las audiencias, este tribunal al cerrar
cada una de las etapas procesales realizo el control de legalidad y saneamiento de

nulidades previsto en el articulo 132 del Codigo General del Proceso.™?

Por dltimo, el laudo conforme a lo pactado y a las respectivas previsiones
normativas, se profiere en Derecho y dentro del término establecido para su

oportuno pronunciamiento.

En consecuencia, no advirtiéndose defecto procesal alguno que invalide la
actuacion y encontrandose verificada la totalidad de los presupuestos procesales,

procede el Tribunal a resolver de fondo.la controversia que le ha sido planteada.

. ANALISIS JURIDICO DE LAS PRETENSIONES

3.1 Sobre las pruebas praciicadas en el proceso y su validez.

El dia 26 de julio de 2017, el tribunal en sesion adelantada con [a presencia de las

partes y sus apoderados, procedié a decretar pruebas asi:

33 Apotada cada etapa del proceso el juéz deberd 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 revisién
ycasacién.
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3.1.1 Pruebas aportadas.
Por Auto No. seis (06) proferido en el curso de la Audiencia del diez (10) de
septiembre de dos mil dieciocho (2018), en Audiencia primera de tramite, el Tribunal
admitié las pruebas solicitadas validamente dentro del proceso, las cuales se
practicaron de la siguiente manera:

3.2 De las presentadas en la demanda.
3.2.1 Documentalesh.',

Se ordend tener como pruebas, con el mérito legal probatorio que a cada cual
corresponde, los documentos allegados con la solicitud de convocatoria y demanda

arbitral, las cuales son:

¢ Original del contrato de promesa de compraventa de un inmueble rural,
suscrito por las partes el dia nueve de marzo de 2017.

» Certificado de libertad y tradicion de! predio de mayor extensién, del cual
hace parte el lote abjeto del contrato, identificado con folic de matricula
inmobiliaria N® 470-101332. ‘

e Certificado de existencia y representacién legal de INVERSIONES LA
PEDRERAS.A.S. ‘

» Certificado de existencia y representacion legal de LA ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G. :

o b v Y o o e 3 [E B W S
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3.2.1.1 Interrogatorio de parte, el cual fue solicitado por la ~ parte
demandante a la sefiora Zoraida Jaimez Ballesteros, en su calidad
de Representante Legal de ia ASOCIACION DE VIVIENDA J'& G .34

Se realizd el dia veintiochof;(28) de septiembre del dos mil dieciochd (2018)
diligencia de recepcién de-_‘p’ruebas, el audio de esta audiencia a traves de
grabaciones en CD, se égre_gé_ al expediente el desarrollo completo de esta
Audiencia, dentro de la cual gs’taba sefialado llevara a cabo el interrogatorio de
parte. Dejando |a salvedad qué la sefiora Zoraida Jaimez Ballesteros, la cual no
asistio. 3 .

No obstante, el Dr. Roberto Alveiro Chaparro Castro, apoderado de la parte
convocante hace entrega en un folio simple, el cuestionario que contiene las
preguntas que pretendia formular dentro del interrogatoric de parte que se

practicaria a la sefiora Zoraida Jaimez Ballesteros, el cual consta asi:

1. Manifieste al despacho si efectivamente el prometiente vendedor
entrego el predio realiy material en las condiciones referidas en el c|o'ntrat0.
2. Manifieste al despaého si usted en calidad de representante fégal de
ASOCIACION DE VIVIENDA J&G teniendo en cuenta su objeto social, era
conocedora del uso del suelo correspondiente para el sector de ubicacién
del predio objeto del_cohtrato.

3. Manifieste al de_{s‘pacho si ha cancelado suma alguﬁa de dinero que
corresponda siquierar' a intereses sobre alguna de las cuotas que se
encuentran venidas d‘,e'sde el dia 11 del mes de Abril de 2017.

4. Manifieste al despacho si el prometiente vendedor cumplié hasta la

fecha con lo estipultado en el contrato objeto del litigio.

3%yaderno actas 2 A, folio 14

35 Cuaderno actas 2 A f0|IO 24 e e
; Camara de comercio: de Casanare, Centro De Arb:traje 'z Conuhacnon
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5. Manifieste al despacho si es cierto que [a empresa que usted
representa, realizo vénta de lotes de menor extensién dentro del terreno
objeto del litigio; de ser afirmativo enumerar cuantos lotes.

6. - Manifieste al desp!':'acho si las partes han realizado y/o acordado alguna

modificacién al contrato objeto del litigio.3¢
3.2.2 Pruebas de Oficio.

Mediante auto de fecha 19 de octubre, ordeno la parte convocante‘para que allegara

al proceso copia autentica de:

» Copia autentica de la Escritura Publica N° 1220 del 15 de julio de 2014,
expedida en la notarié Unica de Aguazul Casanare.

+ Copia del plano del predio de mayor extension dentro del cual se encuentra
el lote objeto del contrato.

+ Copia del plano del lote objeto del contrato.

Los cuales fueron aportados el dia 24 de octubre de 2018.%7

Aqui es necesario resaltar nuevamente que la parte demandada no presente ni

solicito pruebas, toda vez que no contesto la demanda.
3.3 De los alegatos de conclusion.
E! dia nueve (09) de octubre de 2018 a las 9:00 am, siendo la hora sefialadas dentro

de la audiencia de recepcién de pruebas con la presencia fisica del demandado, se

dio inicio a la audiencia, de la cual queda constancia y registro integro mediante

36 cuaderno actas 2 A, folio 26

¥ " Ver folios 151 a 179 del cuaderno prmr:lpal del expediente. i o

_ ’ Camara de comerclo ‘de Casanare, Centro D& Arbltraje ¥ Conmhacmn. : §
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grabacion que se realizdé por el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable

‘Composicién de la Camara de Comercio de Casanare.
3.3.1 Parte demandante.

Como quiera que el apoderado del demandante hizo su presentacidén oral de los
alegatos y no presento al final de los mismos una copia escrita © en medio
magnético que los contuviera, a pesar de habérselo requerido, para efectos
practicos, a continuacion presentamos la transcripcion que realizo la secretaria del

tribunal asi:
Al minuto 8:12
“Mis alegatos de conclusion los presento de la siguiente manera:

Existe un contrafo, de ,oromesaI de compraventa debidamente firmado por las partes
convocante y convocada denitro del presente proceso, plenamente valido, sin
objecién alguna debidamente aceptado en fodas las elapas procesales y de las
diferentes conciliaciones que se han llevado a cabo a fin de llegar a un buer; término
en el presente contrafo, cabe recordar el articulo 1602 del codigo civil, el cual nos
manifiesta: los contratos son ley para las partes, todo contrato legalmente
celebrado es una ley, para los contratantes y no puede ser mvahdado §i no por su
consentimiento mutuo, o por causa legales, en ese caso, partiendo de /a valides,
del contrato celebrado al no poder llegar a un acuerdo, nos vemos en la penosa
necesidad, de que sea la ley, que de la Gitima palabra sobre el presente contrato,
partimos de la buena fe, en cuanto la firma del mismo, tenemos también las
obligaciones adquiridas, de plerio conacimiento ante el tribunal como a las partes,
mis solicitudes realizadas en?este caso no fue la de cumplimiento, basado en el

articulo 1546 del mismo cédigo civil el cual nos manifiesta: condrc:on resolutoria

.- - e . H e ma e am e wa e
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tacita, en fos confratos bifalerales va envuelta la condicion resolutoria en caso de no
cumplirse por uno de los contratantes lo pactado, pero en tal caso, podra el otro
contratante pedir a su arbitrio o la resolucion o el cumplimiento del contrato con la
indemnizacién de perjuicios; en este caso, ante los continuos incumplimientos nos
vimos obligados hacer la solicitud de la resolucion como tal del contrato, con lo que
legalmente conlleva este incdmplimiento, creo que estd debidamente probado, el
cabal cumplimiento por parte de mi poderdante, en cuanto al terreno, en cuanto a
su propiedad, ftradicion como tal del mismo, los plazos 'estipulados, las
modificaciones realizadas al contrato, sin embargo, la parte aqui convocada, nunca,
en cierto punto, a partir de La rprimera cuota empezo el incumplimiento absoluto del
mismo, considero que se debe dar aplicacién a la clausula novena y a la clausula
octava tal como las partes estipularon se comin acuerdo, esfo que ante la
resolucion del contrato no existe la posibilidad de reclamar, la devolucion de dinero

alguno, que se haya entregado por cuanto son entregados como arras de retracto,

la cual fue la voluntad, de las partes, a continuacién leo la clausula novena del |

referido contrato, el cual literalmente dice: arras de retracto: la cantidad de
648°227.428 pesos, que el prometiente vendedor declara a ver recibido del
promeliente comprador a satis_faccién, se entrega a titulo de arras de retracto, que
en ningtn caso podra solicitar su devolucion y serd ejecutada al precio del momento
de perfeccionarse el contrato objeto de esta promesa, de igual mahera, en las
pretensiones de la demanda se estipula claramente en la clausula séptfma hago
correccion, ahorita hablaba de la clausula séptima, es la cladusula octava del
contrato, la cual nos manifiesta la clausula penal, que son perfectamente aplicables
en esfe proceso y puede ser concomitantes la una con la ofra que hablaba
anteriormente dice la cléusmg séptima, clausula penal si cualquiera de las partes
incumpliera una cualquiera de las obligaciones a su cargo, debera pagara a fa otra
la suma de dinero correspono;jfente al 30% del valor total del contrato a titulo de pena
derivada de dicho incumplim'iento, a la cual también hago solicitud al honorable

tnbunal que nos acceda a tal pretension desafortunadamente el mterrogatono de

- Camara de comercio de-Casanare, Centro De Arbltraje Y Conciliacién ;
’ ‘Carrera 29 NO. 14 -49 '
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parte tampoco pudo ser absuelfo por parte de la representante legal de la asociacion
de vivienda J & G lo cual pues también nos deja un vacio como tal respecto de
cierfos temas y gastos adicionales que se ocasionaron con el incumplimiento del
contrato gastos ocasionales éue‘ en este momento no estaria bien mencionar ni
precisar por cuanto simplemente se solicita la resolucion del contrato con las
consecuencias de ley que a ello conlleva fal como esta estipulado en las
pretensiones de la demanda considero -que dentro del proceso se han cumplido
todas las etapas procesales y la defensa que debian proponer fa pate convocada
nunca hicieron uso de ella debiéndose haber presentado lo cual reflefa simplemente
como la decidia desinterés que ha existido en este contrato desde el principio no
consideraria extenderme mas respecto del tema que es absolutamente claro por
cuanto la prueba principal es el contrato y es la voluntad como tal que estipula cada
una de las partes y la buena fe que va implicita en cada una de ellas razén por la
cual simplemente cabe honorable fribunal reiterar mi intensién de que :sean fodas

fas prefensiones solicitadas tenidas en cuenta al momento de la elaboracion de

laudo correspondiente agradezco su atencion, agradezco a Jhon Alexander que se

haya presentado y no siendo méas agradezco simplemente que me hayan
escuchado y que hayan tenido en cuenta la solicitud”.

Sin ofro particular”
3.3.2 Parte demandada. ‘

Como se ha venido manifestando a lo largo de esta providencia, [a parté demandada
no ha constituido apoderado juridicial que los represente en el proceso y en
consecuencia, no contesto la demanda, no presento excepciones, no solicito
pruebas y tampoco presento alegatos de conclusién; no obstante y como se puede
apreciar en la grabacion de la audiencia, a dicha diligencia se presento el sefor
JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA en su condicién de codeudor solidario de LA

P e e e A S S o ST 0 SR ,‘L!
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ASOCIACION DE VIVIENDA J&G, quien no intervino, ya que no asistio en compariia

de un Abogado para que lo representara legalmente.
3.4 Delvalor probatorios de las pruebas que obran en el proceso.

Tanto los documentos aportados como pruebas con la presentacion de la demanda,
como los aportados el dia 24 de octubre de 201838, por dicha parte de acuerdo a
requerimiento que le hiciera este tribunal son originales, razén por la cual el tribunal
los tendra como plena prueba y valorara en conjunto con las demas pruebas que

obran en el expediente.

IV.  CONSIDERACIONES GENERALES DEL TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO.

Como quiera que la voluntad de las partes fue plasmada en la clausula
compromisoria, le otorga Ia .'.competencia a este tribunal, a continuacién se
procedera a realizar el analisis de fondo, empezando por hacer un analisis de cada
una de las actuaciones que dentro del tramite se desarrollaron, los cuales se

plantean asi:
4.1. De las excepciones.

Corﬁo se ha manifestado en acapites anteriores de este laudo, la parte demandada

no contesto la demanda, ni presento excepciones

* Ver folios 151 a 179 del cuaderno prmc1pal

Camar_ _=de comercio de Casanare "Centro De Arbltraje Y Concmac;on
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4.2.Analisis dél fondo.

Dentro del presente proceso se logrd establecer que entre la sociedad comercial
“INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S", por una parte vy la "ASOCIACIE)N DE
VIVIENDA J&G y el sefior JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA, (codeudor
solidario)”, por la otra parte se suscribié un contrato de promesa de compra\}énta de
un inmueble rural, el cual esta contenido en el documento privado, de fecha 09 de
marzo del afio 2017, y que corresponde a UN LOTE DE TERRENO SIN VIVIENDA
ubicado en el departamento dé Casanare, municipio de Yopal, vereda Picdn, lote de
terreno denominado LOTE Mo. 1 con un area aproximada de SEIS HECTAREAS
MAS SEISCIENTOS OCHENTA 'Y OCHO METROS (6 Has. + 688 mts), E! precio
acordado por las partes sobre el bien prometido en venta fue la suma de MIL CIEN
MILLONES DE PESOS M/L {$1.100.000.000).

La forma de pago acordada estd contenida en la CLAUSULA QUINTA: el
prometiente vendedor declara que a la fecha de [a firma del contrato, es decir el 09
de marzo de 2017, recibi® de manos de la prometiente compradora la suma de
SEISCIENTOS CUARENTAY OCHO MILLONES DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL
CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESOS MIL ($648.227.428)""que declara
recibidos a estera satisfaccién: continuando con el pago del saldé en cuotas,
distribuidas de la siguiente manera: treinta cuotas mensuales de QUINCE
MILLONES CINCUENTA Y NUEVE MIL OCHETA YCINCO MIL PESOS
($15.059.085)M/CTE, a partir del dia diez (10) de abril de 2017 y terminando el
dia diez (10) de septiembre de 2018.

El referido acto preparatorio del contrato de compraventa no fue objeto de ninguna
modificacién y ninguna de las cuotas pactadas fue cancelada por la PROMITENTE
COMPRADORA.

Camara de comercio de-Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacidon - i
C Y Carrera29NO.14-49 . ’
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En el PARAGRAFO TERCERO de la clausula quinta del citado contrato dice: “las
partes de comin acuerdo deciden que si vencidas tres (3) cuotas sin ser
canceladas por parte del promitente comprador al promitente vendedor, se podra
sin requerimiento alguno , dar por incumplido el contrato y como consecuencia su
inmediata terminacion, aplicando las sanciones y Clausula penal correspondiente;
asi mismo en el PARAGRAFO CUARTO, de la clausula quinta dei citado contrato
dice: “las partes de comﬁn acuerdo manifiestan que renuncian a todo
requerimiento o aviso previo.para constituirlos en mora, en el entendimiento del

plazo del plazo de todas las obligaciones™*

En la clausula séptima del referido acto preparatorio las pactes pactaron la clausula
penal diciendo “si cualquiera de las partes incumpliera una cualquiera de las
obligaciones a su cargo, debera pagar a la otra la suma de dinero correspondiente

al 30% del valor total del contrato a titulo de pena derivada de dicho incumplimiento
" 40

En la clausula novena del citado acto preparatorio, las partes convinieron las Arras
de Retracto diciendo “La cantidad se SEISCIENTOS CUARENTA Y. OCHO
MILLONES DOSCIENTOS. VEINTISIETE MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO
PESOS ($648.227.428), QUE el promitente vendedor, declara haber recibido de EL
PRMITENTE COMPRADOR a satisfaccion , se entrega a titulo de arras de retracto,
gue en ninglin caso se podra-solicitar su devolucién, y serad imputada al precio al

momenito de perfeccionarse el contrato objeto de esta promesa” 4!

i

39 p4gina 5 de la promesa de compraventa de inmueble rural, folio 12 del cuaderno principal del expediente.
“° pjgina 5 de la promesa de compraventa de inmueble rural, folio 12 del cuaderno principal del expediente.

41 pigina 5y 6 de la promesa de comprave‘nta de inmueble rural, folio 12 y 13 del cuaderno principal del
expediente. '
Camara de comerc:o de Casanare Centro De Arbltraje Y Concullamon v
S - Carrera 29 NO. 14.-49
Teléforie 3132283762 ...~ |
_Yopal=Casanare - Colombia ... ...

TS

Pag. 37



C ch LA-UDO denTramtteArb:tralZ’O‘l&‘ o1
INVERSIONES LA PEDRERA'S.AS, . :

S L v o
__ASOCIACION DE VIVIENDA J&G - JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA. |

VR —

[ T
I

T ittt e

Determinadas las bases fundamentales en que generaron la controversia
sometida a fa resolucion de sste tribunal, procedemos a realizar el estudio de los

aspectos a considerar asi:
4.3.Calidad de los contratantes.

Previo a abordar el andlisis del caso es importante determinar la calidad con la que
las partes concurrieron a celebrar el contrato de promesa de compraventa pues con
ello se determina el régimen juridico que debe aplicarse al negocio juridico, dado
tanto la legislacion civil como la comercial tienen normas que reglamentan el acto

preparatorio.

El contrato de promesa de compraventa puesto en consideracién de este tribunal,
fue celebrado entre dos personas juridicas quienes actuaron por conducto de sus
. representantes, por una parte, se tiene como promitente vendedor a INVERSIONES
LA PEDREDA SAS, identificada con Nit. 3900752811-8, y por otra como promitente
comprador LA ASOCIACION ' DE VIVIENDAS J&G, identificada con Nit.
900551395-2 y JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA, identificado con cédula de
ciudadania No. 1.118.547.567 en calidad de codeudor sclidario.

Al verificar la actividad econ&nica relacionado en los certif_icados' de camara de
comercio de dichas persone“aé juridicas, se encuentra que INVERSIONES LA

PEDREDA SAS se dedica a actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios

o arrendados, en donde queda comprendido [a compra, venta de toda clase de

bienes corporales o incorporales, muebles e inmuebles que sean necesarios para
la realizacion de su objeto social; y LA ASOCIACION DE VIVIENDAS J&G también

se dedica a actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados,

en donde queda comprendida ]a compra de toda clase de inmuebles, parcelacion o

loteo. :

Camara “de-comercio de Casanare Centro De Arb:traje Y Concnllacion
o Carrera 29 NO. 14 - 49 .
- Teléfono 3132283762, .
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De lo anterior se deduce que eﬁ aplicacion del articulo 2142 del Codigo de Comercio,
las partes celebraron el acto preparatorio en calidad de comerciantes pues hace
parte del giro ordinario de sus negocios y por ende conforme al articulo 22 ibidem
en principio la ley comercial es [a que rige el contrato y en lo no previsto en ella la
legislacion civil se encargara de llenar los vacios; se aclara que aunque en el acto
también intervino un particular que no ostenta la calidad de comerciante, a él
también le es aplicable la ley comercial por fuero de atraccién en atencion a Io
dispuesto por el legislador en el articulo 22 del cédigo de comercio, cuyo tenor literal
dice “si ef acto fuere mercantil para una de las partes se regira por las disposiciones

de fa ley comercial”

Por lo anterior este tribunal analizara el acto preparatorio denominado “PROMESA
DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL” y los pactos insertados en el mismo
bajo la luz de la regulacién mercantil sin perjuicio de la aplicacion del Cédigo Civil
en atencién a lo previsto en el articulo 822 del codigo de comercio que reza: “Los
principios que gobiernan la formacion de los actos y contratos y las obligaciones de
derecho civil, sus efectos, “interpretacién, modo de extinguirse, anularse o
rescindirse, seran aplicables a las obligaciones y negocios juridicos mercantiles, a

menos que la ley establezca ofra cosa.”
4.4.Del contrato de promesa de compraventa de inmueble rural.
Hay que empezar diciendo que el contrato de promesa de celebrar un negocio

juridico es un contrato en virtud del cual las dos partes o solo una de ellas se obliga

a que en un futuro cuando venza un determinado plazo o se de una determinada

2 ARTICULO 21. <OTROS ACTOS MERCANTILES>. Se tendrdn asi mismo como mercantiles todos los actos de los
comerciantes relacionados con actividades o empresas de comercio, y los ejecutados por cualqmer persona para asegurar
el cumplimiento de obligaciones comerciales.

ARTICULO 22 <APLICAC[0N DE LA LEY COMERCIAL A LOS ACTOS MERCANTILES>. Si el acto fuere mercantil para una de las
; Camara ‘de comercio de Caééria}e Centro De Arbitraje Y Conciliacion
, Carrera 29.NO. 14 - 49 .
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condicién se va a celebrar un determinado negocio juridico que en el caso bajo
andlisis se trata de un contrato de compraventa en donde el convocante promete
vender un lote de terreno No. 01 sin vivienda ubicado en el departamento de
Casanare, municipio de Yopal, vereda Picon Arenal, con un area aproximada de 6
hectareas + 688 metros, y el convocado promete comprar dicho inmueble por un
valor total de $1.100.000.000.00; en términos de Messineo se trata de “un contrato-

medio puente para llegar a un contrato-fin™3

Es de resaltar que en el contrato de promesa las partes quedan comprometidas en

los términos del contrato sier'_fd'o irrevocable de forma unilateral.
Este contrato se encuentra tipificado en nuestro ordenamiento juridico tanto en la
legislacién comercial como en la civil; al respecto el codigo de comercio hace

mencion a él en el articulo 861 senalando,

“la promesa de celebrar un negocio producira obligacion de hacer. La celebracion

del contrato prometido se sometera a las reglas y formalidades del caso;

A su turno el cadigo civil se refiere a él en el articulo 1611, subrogado por el articulo
89 de la ley 153 de 1887, el cual reza:

“la promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que

concurran las circunstancias siguientes:

1. Que la promesa conste por escrito

43 Tratado de las Obligaciones I, de las fuentes de las obligaciones: el Negocio luridico, volumen 1, Fernande Hinestrosa,
2015 Umvers:dad Externado de Colombla, Fag. 843 R R R
Camara de comercio de Casanare Centro De: Arbltraje Y Concmacnon |
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2. Que el contralo a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes
_declaran ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511

del codigo civil

3. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época en que ha

de celebrarse el contrato

4. Que se determine de tal suerte el contrato, que para perfeccionarfo solo falte

la fradicion de la cosa o Iaé formalidades legales...”

Como se observa existe una marcada diferencia entre la promesa mercantil y la civil
ya que la primera a excepcién de la promesa de sociedad es informar o consensual,
debido a que por regla ge’ﬁeral en los contratos comerciales no se exigen
formalidades a menos que la ley expresamente lo imponga (articulo 8244+ C.Co);
mientras que la segunda, la promesa civil, es solemne ya que requiere ser elevada

a escrito y si se omite dicho requisito el negocio juridico se torna en inexistente.

Sin perjuicio de lo anterior, hay que senalar que el contrato de promesa mercantil
debe cumplir con los mismos requisitos de la fegislacion civil, salvo el de ser elevada
a escrito, posicion jurisprudencial que fue adoptada en sentencia de 13 de

noviembre de 1981 de la sala de’casacién civil de la Corte Suprema de Justicia.

Siendo asi, procede este Tribunal a verificar el cumplimiento de los requisitos
dispuestos en lo numerales 2 @l 4 del articulo 89 de la ley 163 de 1887 con miras a
determinar si el negocio jurié{iico gue se alega como incumplido se reputa como

eficaz y produce los efectos o consecuencias que esta llamado a producir.

4 ARTICULO 824. <FORMALIDADES PARA OBLIGARSE>. Los comerciantes podran expresar su voluntad de contratar u
obligarse verbalmente, por escrito o por cualquier modo inequivoco. Cuando una norma legal exija determinada
__solemnldad como reqms:to esencial del negocio Jurldlco, este nose formard mientras no se I!ene tal solemmdad

Camara de comercio de Casana re, Centro De Arbltraje Y Concullamon :
ot " Carrera 29 NO. 14 - 49 .
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4.5.Que la promesa conste por escrito.

a

Como se dijo renglones atras, aunque en la promesa mercantil no se exija esta
solemnidad, las partes elevaron a escrito el negocio juridico, por ende este tribunal
encuentra que se probd el cumplimiento de este requisito, ya que la parte actora
aporté como elemento probatorio el contrato de promesa de compraventa suscrito
el dia 9 de marzo de 2017, y al no haber sido tachado de falsedad por las partes,

constituye plena prueba de su existencia.

4.6.Que el contrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las

leyes declaran ineficaces por falta de presupuestos de validez.

Como presupuestos de validez en el articulo 1502 el Cadigo Civil ha establecido
como requisitos de validei, la causa licita, objeto licito, capacidad y el
consentimiento exento de vicio por error, fuerza o engafio doloso.

i

Al respecto hay que decir queﬁei contrato de promesa mercantil estudiado cumple
con los presupuestos de validez, toda vez que en cuanto a la capacidad, fue celebra
por conducto de los representantes legales de personas juridicas Iedalmente
constituidas y registradas en ‘camara de comercio, quienes se encontraban
habilitados para llevar a cabo dricho acto juridico; quienes de forma espontanea y
libre consintieron celebrar el negocio juridico de la referencia conociendo de
antemano las prestaciones a las que se sometian y las consecuencidas que
conllevaban el incumplimiento. de las mismas; y en apariencia (ya que no se
demostro lo contrario) la causa que motivo a las partes a celebrar el contrato no es
otro distinto al desarrollo del objeto social de las personas juridicas que representan;
de igual forma el bien objeto de venta no se encuentra fuera del comercio por ende

se reputa como objeto licito; asi mismo analizada la escritura publica No. 1220 del

Camara de comercio de‘Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacién !
) Carrera 29 NO. 14 - 49
 Teléfono 3132283762

_. . Yopal - Casanare - Colombia,

v
i
i

i
P ROy R S e N, OO e

% L Ty ——

Pag. 42



e o e e A e e A . - ——— i mm o 1 - VPO UV G ST ,..I

LAUDO d’e Tram:fe Arbltral 2018 001
IN VERSIONES LA PEDRERA S.A.8.
: . Vs
ASOGIA CION DE VIVIENDA J&G - JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA.

v v e g et o Pl Sttt —— S UM 3

!

15 de julio de 2014 de la notaria Unica de Aguazul - Casanare se observa que el
promitente vendedor tiene el derecho real de dominio del bien prometido en venta

por ende el derecho de disposicion se encuentra acreditado®®.

4.7.Que la promesa fije un plazo o condicién que determine la época en

que debe celebrarse el contrato.

Este requisito se encuentra cumplido ya que en la clausula octava del contrato de
promesa de compraventa se fijo6 como plazo para la celebracién del contrato de
compraventa el dia 7 de mayo de 2019 a las 11:00 Am en la Notaria Unica de la

ciudad de Aguazul Casanare.

4.8.Que se determine de plenamente el contrato que se pretende celebrar

de toda suerte que solo falte las comunidades o entrega de la cosa.

Al respecto hay que decir que, este requisito se cumple debido a que en el contrato
de promésa de compraventa se identificaron los elementos esenciales del contrato
pretendido los cuales a saber son acuerdo entre cosa y precio, elementos que se
deducen de [a definicion dada por el legislador en el articulo 905 del Cdédigo de
Comercio, el cual dispone “la éohvpraventa es un contrato en que una de las partes
se obliga a transmitir la propiedad de una cosa y la ofra a pagarla en dinero. El
dinero que el comprador paga por la cosa vendida se llama precio...”; y en el articulo
1809 del codigo civil que la define como “un contrato en que una de las partes se

obliga a dar una cosa y la otra a pagaria en dinero...”

“5 Ver 151 a 179 del cuaderno principal del expediente.

e s v e o ae x
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En cuanto a la determinacion -del inmueble objeto de venta, se observa qu;e en la
clausula primera del contrato de promesa de compraventa las partes
individualizaron con nomenclatura y linderos el inmueble prometido en venta y para

el efecto lo determinaron de [a siguiente forma:

“PRIMERO (OBJETO, NOMENCLATURA y LINDEROS): EL PROMITENTE
VENDEDOR se obliga a vender en venta real y efectiva el derecho de propiedad,
posesion y pertenencia a favor del PROMITENTE COMPRADOR, quien a su vez se
obliga a comprar, el bien que“se describe a continuaciéon; UN LOTE DE TERRENO
SIN VIVIENDA ubicado en el departamento de Casanare, municipio de Yopal,
vereda Picén, lote de terreno aenominado LOTE No. 1, con un area aproximada de
SEIS HECTAREAS MAS SEISCIENTOS OCHENTA Y OCHO METROS (6 Has +
688 mts), individualizado por los siguientes linderos, POR EL NORTE: del punto
numero 1 al punto nimero 2 en longitud de 683.39 metros, con predios de CRUZ
BARRERA, POR EL ORIENTE: del punto numero 2 al punto nimero 3 en longitud
de 102.52 metros con predios FRANCISCO MARTINEZ, POR EL SUR, del punto
numero 3 al punfo nimero 8 en longitud 700.79 metros con predios de JOSE
MIGUEL PEREZ RODRIGUEZ, POR EL OCCIDENTE del punto numero 8 al punto

namero 1 en longitud de 98.03 metros, con callejuela y encierra, PARAGRAFO

PRIMERO: el predio hace parte de ofro de mayor extensién denominado la pedrera
(lote numero 04), el cual tiene una extensién de veinte hectareas (20 has),
identificado con el ndmero de matricula inmobiliaria 470-101332 de Ia oficina de
registro de instrumentos publicos de Yopal, cuyos linderos se encuentran contenidos
en la escritura publica No. '1226 del 15 de julio de 2014, de la Notaria Unica de
Aguazul — Casanare. PARAGRAFO 2: No obstante la mencién de cabida y linderos

el inmueble prometido en venta, se hace de cuerpo cierto

. . 1, - .
En cuanto al precio se evidencia que el mismo fue determinado por las partes en el

contrato objeto de estudio ya que en la clausula cuarta lo acordaron de la siguiente

Camarade comercio de Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacion
- s Carrera 29 NO. 14-49 ' ° §
Co b Teléfono 3132283762
' o ;. Yopal = Casapare:- Colombia _ .~ | .

Pég. 4¢



i X LAUDO de Tram:te Arbltral 2018 001 Co _ i
P g INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S. HEPE N ?
N I R
| _ASOCIACION DE VIVIENDAJ&G - JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA * |

P

forma: “CUARTO (PRECIO): .Cdnforme al Art. 1864 del Cédigo Civil Colombiano,
las partes acuerdan que el precio del inmueble prometido en venta por hectarea es
de CIENTO SESENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS SETENTA Y
TRES MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y CINCO PESOS M/C ($164.473.685.00),
para un valor lolal del predio es de MIL CIEN MILLONES DE PESOS M/C
($1.100.000.000.00); asi mismo en la clausula cuarta quinta del referido contrato se
acordd la forma en que se:' realizaria el pago por el promitente comprador,
consintiéndose que a la firma del contrato se haria un primer pagé por valor de
' $648.227.428.00.y el valor restante es decir $451.772.572.00 se realizarfa en 30
cuotas mensuales cada una por el valor de $15.059.085.00 debiéndcse pagar la
primera cuota el dia 10 de abril de 2017 y la Gltima cuota el dia 10 de septiembre de
2019.

)

De igual forma las partes en la clausula octava determinan que para perfzccionar el
contrato de compraventa, la escritura pblica se otorgaria en la notaria Unica de
Aguazul Casanare, el dia 7 de mayo de 2019 a las 11:00 Am. Siendo asi, a la
promesa de compraventa solo le falta la formalidad de la escritura publica para

entender perfeccionado el contrato de compraventa.

Del anterior analisis se concluye que el contrato de promesa de compraventa se
reputa como valido al cumplfr\_con todos los requisitos exigidos por el legislador en
el articulo 89 de laley 153 de 1887 y por ende se procede a analizar las obligaciones

adquiridas por las partes para determinar si existe o no incumplimiento del mismo.

4.9.De las obligaciones que se derivan del contrato de promesa de

compraventa.

Es de sefalar que si bien la obligacién que surge del contrato de promesa de
compraventa es una obligaciéon especifica de hacer consistente en concurrir a la

celebrar el contrato prometido, en los términos y condiciones previsto en el contrato
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La promesa de compraventa analizada, establece claramente la obligacion de las
partes de comparecer a suscribir la escritura piblica el dia 7 de mayo de 2019 a las
11:00 Am, en la Notaria Unica de Aguazul Casanare.

Asi mismo se observa que las partes establecieron otras obligaciones propias del

contrato prometido, las cuales consisten en:

Por parte del promitente vendedor: en la clausula tercera se acuerda que este se
obliga a transferir el dominic del inmueble objeto del contrato libre de gravamenes
o limitaciones del dominio y a solicitar ante planeacién municipal el permiso para el
funcionamiento o desenglobe del predio, estableciéndose como momento para el
cumplimiento de esta obligacion el dia 7 de mayo de 2019, fecha en que se deberia
concurrir a la notaria Gnica de Aguazul a suscribir la escritura pulblica para
perfeccionar el contrato de compraventa. .

Por parte del promitente comp}'ador: Se establecidé en la clausula quinta que previo
a la firma del contrato se pagé por parte de este al promitente vendedor la suma de
SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES DOSC[ENTOS; VEINTISIETE
MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESOS ($648.227.428) quedléndo obligado
a .pagar la suma de CUATROC]EN'i’OS CINCUENTA Y UN MILLONES
SETECIENTOS SETENTA Y DOS MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS PESOS
($451.772.572) en treinta (30) épotas mensuales cada una por un valor de QUINCE
MILLONES CINCUENTA Y NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS
($15.059.085) pagaderas de la siguiente forma:

1° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopa! eI dia 10 de abri[ de 2017
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.2° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTAY -
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la

ciudad de Yopal el dia 10 de mayo de 2017.

30 cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la

ciudad de Yopal el dia 10 de junio de 2017.

4° cuota: cancelar el valor de QUINGE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y GINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de julio de 2017.

50 cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059. 085) ‘en la
cludad de Yopal el dia 10 de agosto. de 2017.

6° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de septiembre de 2017.

7° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTAY -
NUEVE MIL OQHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la .

ciudad de Yopal el dia 10 de octubre de 2017.

8° cuota cancei:ar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
. NUEVE MIL"AOCHENTA Y CINCO PESOS ($15. 059 085) en la
cmdad de Yopal el dia 10 de noviembre de 2017.
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9° cuota: cangelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL 'OQHENT‘A Y CINCO PESOS ($15.059.085); en la
ciudad de Yopal el dia 10 de diciembre de 2017.

10° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTAY

NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15 059.085), en Ia
ciudad de Yopal ‘el dia 10 de enero de 2018.

fy

11° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y

NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en Ila

ciudad de Yopal el dia 10 de febrero de 2018.

K

12° cuota: cancelar ¢l valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y

NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059. 085) en la -

!

ciudad de YOpaI el dia 10 de marzo de 2018. 7 i

130 cuota cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y

NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15 059 085) en la -

CIudad de Yopal el dia 10 de abril de 2018.

14° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES fCINCU_ENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
cwdad de Yopalel dla 10 de mayo de 2018.

15° cuota: cancelar eI valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y

NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15. 059 085), en la -

ciudad de Yopal eI dia 10 de junio de 2018.

16° cuota: .cance'lar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y

NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la '

ciudad de Yopal eI dia 10 de julio de 2018.
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17° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTAY

NUEVE MIL O.CHENTA Y CINCO PESOS ($15J.05_9.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de agosto de 2018.

18° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059. 085) en la
ciudad de Yopal el dia 10 de septiembre de 2018,

19° cuota: cancelar el valor de QUI_NCE. MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dfa 10 de octubre de 2018.

20° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES ‘_C:INCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la ' .

ciudad de Yopal el dia 10 de noviembre de 2018.

21° cuota: ‘ca.ncelar ei valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y

NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15 059. 085) en la
cmdad de Yopal el dia 10 de diciembre de 2018.

22° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTAY
NUEVE MiL OCHE_NTA Y CINCO PESOS ($15. 059 085), én la
ciudad de Yopal el dia 10 de enero de 2019.

23° cuota: cancelar e! valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS - ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de febrero de 2019.
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24° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA'Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de marzo de 2019.

25° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal ei dia 10 de abrif de 2019.

26° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de mayo de 2019.

27° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA'Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en Ia
ciudad de Yopal el dia 10 de junio de 2019. !

28° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA'Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de julio de 2019. ‘

29° cuota; cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENT)\ Y
NUEVE MIL. OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de agosto de 2019. '

30° cuota: cancelar el valor de QUINCE MILLONES CINCUENTA'Y
NUEVE MIL OCHENTA Y CINCO PESOS ($15.059.085), en la
ciudad de Yopal el dia 10 de septiembre de 2019.

A su vez en el paragrafo segundo de la clausula quinta las partes acordaron que el
retardo en el pago de las cuotas por el promitente contador lo haria incurrir en el

deber de cancelar el respectivo interés moratorio, equivalente al maximo permitido
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liquidado hasta que se efectué el pago.

De lo anterior se observa, que las partes para el cumplimiento de las obligaciones
establecieron un pazo y a su vez el cumplimiento de las mismas no es concomitante
sino sucesivo, tendiendo primero que cumplir el promitente .comprador y con
posterioridad al llegar el dia p‘r_evisto para la suscripcién de la escritura ptiblica, el

promitente comprador debia cumplir su obligacion,

4.10. De la mora e incumplimiento alegado por el convocante.
Es de advertir que las partes en atencion a lo acordado en contrato de promesa de
compraventa de forma voluritaria y consiente establecieron unos plazos para el
cumplimiento de sus obligaciones, y en virtud del deber de lealtad, colaboracién y
buena fe que debe haber entre las mismas lo esperado es que cada parte cumpla

con los suyo en los términes y el momento previsto para tal fin.

Ahora bien, para que se entienda que una parte ha incumplido, esta debe incurrir
en mora entendiendo por este como un retardo injustificado en cumplimiento de la
obligacién. Hay que decir que a"'partir del momento en que se constituye en mora a
la contraparte este debe perjuicios por ende es indispensable el requerimiento que

se hace al deudor para que cumpla.

Es de resaltar que la simple inejecucion no basta para declarar la terminacién del
contrato, solo aquellos incumplimientos catalogados como graves habilitan a la
parte cumplida a solicitar la resolucién del contrato, siendo asf el incumplimiento
debe ser de tal magnitud que de acuerdo con la economia de la operacion afecte el

centro de esa obligacion. .2

Dicho lo anterior se procedera a determinar si existe prueba del mcumpllmiento y si
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a su vez este es conside}ado como grave para ameritar la declérécibn de la
pretension de terminacion del contrato. :

‘Conforrne alo manifestado'por la parte convocante en el libelo de la demanda, el
promitente comprador ha mcumpl:do la obligacién de pago prevista en la clausula
quinta del contrato, en atencion a que dentro de los plazos pactados no adecud su
comportamiento al tenor literal de la obligacion manteriiendo dicho estado
patolégico en el tiempo (hasta el momento de presentacion de alegatos de
conclusién) sin justificaciéon a'['guna; y para probar tal incumplimiento solicitd el

interrogatorio de parte - promitente comprador.

Se subraya que en el presente ¢aso, la parte convocada — promitente comprador no
' conteéto la demanda, pese a habérsele corrido traslado conforme a las éxigencias
previstas en la ley y tampoco se presenté a la audiencia celebrara el dia 28 de
septiembre de 2018 a rendir el interrogatorio de parte que fue decretado mediante
acta No. 7 de 10 de septiembré de 2018. '
Frente al silencio guardado por el convocado es de sefialar que esta conducta frae
consecuencias adversas en el presente proceso como quiera que los hechos
susceptibles de confesion en la demanda se entienden como confesos en aplicacion
de lo dispuesto por el legislador en el articulo 98 del Cédigo General del Proceso,
que dispone ‘la falta de contestar la demanda o de su pronunciamiento expreso
sobre los hechos y pretens:or;és de ella, o las afirmaciones o negac:ones contrarias
a la realidad, harén presum:r ciertos los hechos suscept;bles de’ confes:on
contenidos en la demanda, salvo que la ley les atribuya otro efecto..
De igual forma la ley atribuye una sancion a la negativa de asistir sin justa causa a
audiencia para absolver interrogatorio de parte decretado, vy bara el efecto prevé:

s e PR N T amn orn s 3w EE e Y T ™
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“ARTICULO 205 Cdédigo General del Proceso. CONFESION PRESUNTA. La
inasistencia del citado a la audiencia, la renuencia a responder y las respuestas
evasivas, haran presumir c}ertos los hechos susceptibles de prueba de confesion
sobre los cuales versen Iés preguntas asertivas admisibles contenidas en el

interrogatorio escrito.

La misma presuncion se deducira, respecto de los hechos susceptibles de prueba
de confesién contenidos en la demanda y en las excepciones de mérito 5 en sus
contestaciones, cuando no habiendo interrogatorio escrifo el citado no
comparezca, o cuando el interrogado se niegue a responder sobre hectios que

deba conocer como parte o como representante legal de una de las partes.

Si las preguntas no fueren asertivas o el hecho no admitiere prueba de confesién,
fa inasistencia, la respuesta evasiva o la negaliva a responder se apreciaran

como indicio grave en contra de la parte citada.

De lo anterior se colige que un hecho susceptible de confesion es el numeral 4 del
escrito de demanda, el cua! dice “todas las cuotas mencionadas en el numeral
anterior se encuentran vencidas, sin que a la fecha de la presentacion de la
demanda se haya realizado bago alguno”; al igual que las preguntas 3,4 y 5 del
interrogatorio escrito arrimado al proceso por el apoderado del convocanté para ser
absuelto por el convocado en donde se pretendia cuestionar lo siguiente: 3
“manifieste al despacho si cancelo suma alguna de dinero que corresponda siquiera
a intereses sobre alguna de las cuotas que se encuentran vencidas desde el dia 11
del mes de abril de 2017; 4. Manifieste al despacho si el promitente vendedor
cumplié hasta la fecha con lo estipulado en el contrato objeto de litigio; 5. Manifieste
al despacho si es cierfo que la empresa que usted representa, realizo venta de lotes
de menor extension dentro del terreno objeto de litigio de ser afirmativo enumere
cuantos loftes”
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Es de advertir que las partes de comdn acuerdo en el paragrafo tercero de la
clausula quinta del contrato objeto de litigio renunciaron al requerimiento en mora
por lo cual una vez vencido el plazo para el cumplimiento de cada una de las
obligaciones esta se entendia de forma automatica incumplida con la consecuencia

de generar intereses moratorios por el retardo injustificado.

Se observa que en el proceso no hay prueba alguna que justifigue la inejecucion de
la clausula quinta por el promitente comprador, de igual forma el incumplimiento
alegado por el convocante se cataloga como grave pues no se trata de un simple
retardo en la ejecucidn de la ﬁrestacién a cargo del convocado sino por el contrario
se observa que no ha realizado ningln pago de los previstos en dicha clausula
afectando de forma lmportante el interés del promitente vendedor a lo cual se suma
que, la tenencia del inmueble prometldo en venta esta en cabeza del promitente
comprador y ha empezado a realizar venta de lotes de menor extension en el
inmueble prometido en venta sin tener el derecho de dominio sobre el mismo (esto
se da por hecho, al haberse incluido como pregunta asertiva en cuestioﬁério para
interrogatorio de parte, asi como también de la declaracién dada por el apoderado
de la parte convocante en la audiencia de alegatos de conclusion llevada a cabo él
dia 9 de octubre de 2018)

Ahora bien, conforme a lo establecido en el articulo 1546 del codigo civil todo
confrato bilateral va envuelta I_a condicién resolutoria en caso de- no cumplirse por
uno de los contratantes lo pactado, pudiendo pedir el otro contratante a su arbitrio
o la resolucién o el cumplimiento del contrato con indemnizacién de perjuicios; pero,
para que la pretension prosperé se requiere que quien la alega haya cumplido o se
haya allanado a cumplir con las obligaciones que generé el contrato celebrado y el
otro contratante no haya cumplido su parte.
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Se destaca que la ejecucmn de las obligaciones establecidas en el contrato de
promesa de compraventa son de aquellas que se ejecutan de forma sucesiva,
siendo asi, primero tenia que acreditarse el cumplimiento de las obligaciones a
cargo del promitente comprador para que el promitente vendedor cumpliera las

obligaciones asumidas por él en el negocio juridico.

Frente a esta forma de ejecutar las prestaciones en sentencia STC7636-2017 la
Sala Civil de la Corte Supréma de Justicia con ponencia del Magistrado Wilson
Quiroz ha dicho:

“Segtin lo ha entendido ia jurfsprudencia de la Corte, “la legitimacién para impetrar
la resolucién o el cumplimiento del contrato por uno de los contratantes, éupone
necesariamente el cumplimiento de sus obligaciones contractuales o el allanarse a
cumplirfas®. {G.J. t. CCXXXIV, 1995, pag. 688). Con todo, conforme lo expresa la
Corporacion en esta misma sentencia, invocando como fuente la sentencia de 29
de noviembre de 1978, G.J. t. CLVIll, pag. 299, conforme al art. 1609 de! C. Civil,
“En los contratos bilaterales en que las reciprocas obligaciones deben efectuarse
sucesivamente, esto es, pri;ﬁero las de uno de los contratantes y luego las dei otro,
el que no recibe el pago que debia hacérsele previamente sdlo puede demandar el
cumplimiento dentro del contrato si él cumplié o se allané a cumplir conforme a lo
pactado, pero puede demandar la resolucion si no ha cumplido ni se allana a hacerlo
con fundamento en que la otra-parte incumplié con anterioridad”. (...) |

Resumiendo se concluye: -

Si las obligaciones reciproca§ son sucesivas, atendido este orden cronolégidb el
contratante que no vio satisfecha la previa obligacion solo puede pretender el
cumplimiento del contrato si cumplio o se allan6 a cumplir. Si no ha cumplido ni se
ha allanado a hacerlo, puedée pretender la resolucién con fundamento en el art.

1609, es decir, por el incumpilimiento de las obligaciones antecedentes del ofro
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contratante. -Resaltado ajeno.al texto- (CSJ SC, 4 sep. 2000, rad. 5420; reiterada .

CSJ SC8680-2015).

A su vez el codigo civil en ef articulo 1609 nos habla de la excepcion dé bontrato

bilateral no cumplido y al respecto expone “en los contratos bilaterales mnguno de

los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras ef otro no lo

cumpla por su parte, o no se ailane a cumplirlo en forma y tiempo debido.”

Siendo asi se observa gue la pretensién de resolucién del contrato de promesa de
compraventa incoada por el promitente vendedor esta llamada a prosperar en
aplicacién del articulo 1609 del coédigo civil, pues como se dijo previo al
cumplimiento de su obligacién el permitente comprador debia ejecutar lo previsto
en la clausula quintal del contrato sin que se haya acreditado en este proceso su

cumplimiento.

4.11. Sobre las pretensiones formuladas por la parte demandante en

la demanda.

4.12. Primera pretension.

DICE “Que con fundamento en el articulo 1546 del C.C. se declare la resolucién del
contrato de promesa de combraventa de fecha 09 de Marzo de afio 2017, que
suscribio como prometiente vendedor el sefior JUAN CARLOS PEREZ NARANJO,
en su calidad de representérite legal de INVERSIONES LA PEDRERA S AS vy la
sefora ZORAIDA JAIMEZ BAL!'LESTEROS, en su calidad de represente legal de la
ASOCIACION DE VIVIENDA J&G, como prometiente comprador, y el sefior JHON
ALEXANDER GARCIA ESPITIA, mayor de edad, identificado con cedula de
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4.12.1. Respuesta de la parte demandada sobre esta pretension.

Teniendo en cuenta que no existe ningun pronunciamiento de la parte demandada
a esta pretension, toda vez que la demanda no fue contestada, no hay lugar a

realizar un analisis en tal sentido.

4.12.2, Considerajcién de este tribunal.

Para poder resolver sobre esta pretension es necesario identificar si hubo
incumplimiento'de las diferentes obligaciones pactadas en el contrato de promesa
de compraventa de inmueble rural, por LA PROMITENTE COMPRADORA,
situacion que esta suficientemente determinada en el presente laudo cuando se
habl6 DE LA MORA E INCUMPLIMIENTO ALEGADO POR EL CONVOCANTE

No obstante, hacemos las siguientes consideraciones:

El articulo 1546 del codigo Civil Colombiano dice “En los contratos bilaterales va
envuelta la condicidn resolutoria en caso de no cumplirse por uno de los

contratantes lo pactado.

Pero en tal caso podra el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucién o el

cumplimiento del contrato con indemnizacion de perjuicios”.

A su vez y como quiera que nos encontramos ante contrato mercantil sometido a la
legislacion comercial por la condicion de comerciantes de las partes debemos

examinar el articulo 870 del cédigo de comercio el cual dice “en los confratos

46 Ver3y4 del cuaderno principal de expediente._ S
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bilaterales , en caso de mora de una de las partes , podré la otra pedir su reselucion
o terminacién, con indemnizacién de perjuicios compensatorios, o hacer efectiva la

obligacién, con indemnizacion de los perjuicios moratorios”

En el caso sometido a este tribunal tenemos que EL PROMITENTE VENDEDOR,
tomo la decision de solicitar la resolucion del contrato y en consecuencia es

necesario hacer el siguiente estudio:

4.13. De la condicién resolutoria tacita y de sus efectos.

Aqui es importante sefalar cu%ll es el objeto de Ia resolucién y cuales sus efectos y

para ello citamos la siguiente.‘definicic’m
—Explica ALESSANDRI- es deshacer el conirato, desligar al vendedor del
comprador, destruir un vinculo juridico. Resolver es deshacer; de manera que
accion resolutoria es la que va tras la destruccion. Alli termina su misién. Pero
como el efecto de fa resolucion es dejar las cosas en su estado anterior, o
sea obtener la devolucion de lo que se ha dado, es claro que pronunciada
ella debe restituirse la cosa vendida. Para obtener esta restitucién nace una
nueva accion, una accion real que ya no va contra el comprador, sino contra
fodos los que poseen la cosa vendida, accion que impropiamente se

denomina reivindicatoria y que yo llamaria de restitucién”.#7

4 (De la compraventa y de la promesa de venta. Tomo II, Vol. 1. Santiage de Chile: Editorial
Juridica de Chile, 2003, P. 527). '
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4.14.. Procedencia de las restituciones reciprocas.

Como bien lo sefiala la honorable Corte Suprema de Justicia, ademas de los efectos
sefialados en los articulos 1546 del Cddigo Civil Colombiano y 870 del Cadigo de
comercio, tratandose de la compraventa, la resolucién del contrato se tienen otros
efectos que aunque no sean planteados o pretendidos en la demanda,
necesariamente debe ser reconocidos por el juez en tanto cons‘tituyen disposicicnes

que entrafian consecuencias juridicas de caracter imperativo veamos*®

“De ahi que asi no hubiese sido tema de las pretensiones y excepciones p[anteagias
en el proceso o en el recurso de apelacion —que en el caso presente si lo fue—, lo
cierto es que el poder del juez de ordenar las restituciones reciprocas nace de ia ley
y por razones atafiederas al orden publico, por lo que no podria tildarse de
incongruente un fallo que las reconozca ex officio. No es posible en estas
condiciones omitir su revisidon para acomodarlas a los parametros sefialados en la
ley sustancial, dado que —se reitera— las restituciones mutuas deben decretarse en
la forma y términos indicados en la ley.

1

Respecto de tal tema, esta Corte ha precisado:

..en virtud de no habe(se pagado el precio, la normatividad que ha de
aplicarse al tema de las réstituciones entre las partes que de ello se derivan,
no sera la que en general regula el evento del cumplimiento de la condicién
resolutoria —articulos 1544 y 1545 del Codigo Civil-, sino el 1932 de dicho
ordenamiento, aplicab{e por interpretacién extensiva, dado que Ia
composicion factica eqcaja plenamente en las previsiones de este dltimo

precepfo. f

8 Corte Suprema de Justicia radicacién n®11001-31-03-007-2007-00606-01, Magistrado Ponente ARIEL
SALAZAR RAMIRREZ, agosto 17 de 2016
Cémara de comercm de Casanare Centro De. Arb:traJe Y Conallamon
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Asunto bien conocido gs, en efecto, que la resolucion del éontrato; a la vez
que apareja como principal consecuencia fa extincion dsl conjunto de
obligaciones surgidas del mismo —efectos ex nunc—, tiene ademas eficacia
retroactiva —ex tunc— én aquellos eventos en que, no siendo negocios de
tracto sucesivo, veriﬁcartlse actos de cumplimiento entre las partes; se trata,
pues, de colocar a los contratantes, en cuanto sea posible, ei1 la posicién en
que se hallaban antes de celebrar el contrato. Es asi como el articulo 1.544
establece como principio general el de que “cumplida la condicién resolutoria,
debera restituirse lo que se hubiere recibido bajo tal condicion.” {CSJ, SC de
4 de junio de 2004. Ref.: 7748)

Estas restituciones, como lo Ha advertido la doctrina de Ia Corte, encuentran su
razén de ser en el postulado de la equidad y méas concretamente en el de prevenir
un enriguecimiento sin causa. Es asi como sobre este aspecto tiene dicho que
«mientras el demandado consesva la cosa en su poder, se haya aprovechado de
sus frutos, o la haya mejorado o deteriorado, en el caso en que fuera condehadp a
restituirla debia naturalmente proveerse lo conveniente sobre estos puntos, porque
de ofro modo se consagraria.bien un enriquecimiento indebido bor parte del reo
cuando se aprovecha de los fritos de una cosa que no es suya, o del actor; al recibir
mejorado a costa ajena un bien que le pertenece, o sea causaria al dlfimo un
perjuicio injusto al restituir dé{eriorado el mismo bien por culpa del demandado».
(G.J. LXII. Pag. 651)

El efecto propio de la declaracién de resolucion del contrato es regresar las cosas
a su estado anterior, lo cual se cumple a través de las restituciones mutuas que —
en términos generales— surgen para los contratantes en virtud del conjunto de
normas que regulan las prestaciones en materia de reivindicacion. Y, para el caso

especn‘tco de la condicion resolutoria tacita del contrato de compraventa las
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contempladas en los articulos pertinentes que rigen tal materia.

El primero de los efectos derivados de la resolucion del contrato es el que contempla
el articulo 1544 del Cddigo Civil, a cuyo tenor, “cumplida la condicién resoluforia,
debera restituirse lo que se hubiere recibido bajo tal condicion, a menos que ésta
haya sido puesta en favor del acreedor exclusivamente, en cuyo caso podra éste,
si quiere, renunciarla; pero sera obligado a declarar su determinacion, si el deudor

fo exigiere”.

Por una ficcion de la ley, se reputa que el contrato destruido no ha existido jamas,
a consecuencia de lo cual cada parte recupera lo que en virtud de él entregd a la

otra, considerandose que las cosas vuelven al estado que tenian antes de la venta.

Sin embargo, a diferencia de la regla contenida en el articulo 1545 del Cédigo Civil,
segun el cual “verificada uh"a condicién resolutoria no se deberan los frufos
percibidos en el tiempo intermedio, salvo que la ley, el testador, el donante o los
contratantes, segun los varios casos, hayan dispuesto lo contrano el articulo 1932
ejusdem, prevé que el Vendedor tendra derecho a “retener Ias arras 0 exigirlas

dobladas, y ademas para que se le restituyan los frutos, ya en su tofalidad si

. L)
ninquna parte del precio se le hubiere paqado, ya en la proporcion que

corresponda a la parte del precio que no hubiere sido pagada”. (Se resalta)

En razén de la resolucion de la compraventa por incumplimiento del cofmprador, las
partés se encuentran compelidas a verificar las restituciones reciprocas, por lo que
el vendedor tiene derecho a que se le restituya la cosa entregada y los frutos que
ésta hubiere producido. Por su parte, el comprador tiene derecho a que se le
restituya el pago que haya realizado del precio de la cosa. Esta suma ha de ser real,
es decir actualizada para el momento de esta sentencia, toda vez que la indexacién

de una suma de dinefo no comporta un beneficio ni puede confundirse con los frutos
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civiles que ella produce, porque simplemente constituye el ajuste de su valor para
contrarrestar la pérdida de poder adquisitivo de la moneda, pues de lo contrario se
estaria devolviendo al comprador una cantidad muy inferior a la que entregé en

realidad.

En este punto, resulta de trascendental importancia reconsiderar la posicién
asumida por esta Corte en sentencias como la de 21 de marzo de 1995, [S-036-95.
Exp. 3328], 24 de octubre de 1994 {Exp. 4352], y 4 de julio de 2004 [Exp. 7748], en
las cuales sostuvo que el contratante incumplido no tenia derechp a la indexacién

y, por tanto, debia soportar los efectos nocivos de la inflacion.

Al respecto, hay que precisarf.-que no existe en la actualidad ninguna razén juridica
para continuar prohijando tal criterio, dado que el reconocimiento del valor real de
la moneda para la fecha del fallo no es mas que una consecuencia necesaria'de la
aplicacion de los principios de justicia y equidad, asi como del mandato legal que
en materia de restituciones reciprocas ordena devolver ni mas ni menos que la suma

de dinero que fuera inicialmente entregada.

Desde luego que regresar a uno de los contratantes la cantidad nominal de dinero
que éste dio en un comienzo, comportaria una de dos hipétesis: a) Devolverle
menos de lo que entregd, en el caso de que entre dicho lapso haya ocurrido el
fe‘némeno de la devaluacién de la moneda por efectos de la inflacion; o b) restituirle
mas de lo que abond, si fue que en ese lapso se revalud la moneda en razén de la
deflacién, lo que es muy poco probable que ocurra en nuestra economia, aunque
no es una hipétesis del todo descartable. En uno u otro evento es preciso ajustar el
valor real del dinero para no incurrir en un enriquecimiento injusto en favor de una
de ias partes, independientemente de si quien debe recibir la prestacién es o no

deudor incumplido.
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El hecho que el vendedor cumpla su obligacidon no le autoriza a lucrarse del
incumplimiento de su contraparte mediante la devolucién de una suma envilecida.
Por ello, ante el principio general de que el acreedor que cumple no puede
enriquecerse a costa del deudor que incumple, es necesario que aquél reciba
Gnicamente las prestaciones a que tiene derecho, sin que sea posible imponer al
deudor incumplido gravémen’éé adicionales o sanciones que la ley no contempla. El
contratante incumplido esta obligado a pagar la indemnizacion de perjuicios a la que
hubiere lugar, pero las prestéciones reciprocas a que da lugar la resoluciéon del
contralo de compraventa es una situacién completamente distinta a |la
indemnizacién de pérjuicios: ambas figuras tienen una naturaleza, un origen legal y

una finalidad diferente, por lo que no pueden confundirse.

En ese orden, si al vendedor se le restituye un bien inmueble valorizado por el simple
paso del tiempo, no seria justo ni equitativo que el comprador recibiera, a su vez,
una suma de dinero depreciada, ya que no se le estaria devolviendo la misma
cantidad que aportd inicialmente sino una muy inferior por los efectos de la
devaluacion, es decir que no se estaria cumpliendo a cabalidad con el mandato que
el articulo 1932 del Cédigo Civil establece para el caso de la resolucion del contrato,
puesto que las cosas no se estarian retrotrayendo al estado anterior sino que.'se le

estaria imponiendo al deudor incumplido una sancioén que la ley civil no consagra.

Tal sancién o pena, ademas, se impondria de manera arbitraria y escaparia de todo
parametro objetivo, toda vez que dependeria exclusivamente del azar, es decir de
la variacion del valor de la moneda en el tiempo, segun las imprevisiones de la

economia’.

por lo aqui expuesto, este tribunal una vez determine que hubo incumplimiento
del contrato por parte del PROMITENTE COMPRADOR vy declare la resolucion deij

contrato tiene la obligacidon legal de pronunciarse sobre la indexacion de la suma
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de dinero que deba devolver LA PROMITENTE VENDEDORA a LA PROMITENTE
COMPRADORA, sobre la retenCIon de las arras de retracto por parte de EL
PROMITENTE VENDEDOR v sobre la entrega material inmediaté y debidamente
saneada del inmueble por parte del PROMITENTE COMPRADOR, sin que tales
pronunciamientos puedan dar lugar a que se configure la novena causal de revision

y anulacion del laudo, prevista en el articulo 41 de la Ley 1563 de 2012.

Sobre este aspecto el Consejo de Estado dijo “en la determinacién de la causa
pretendi va implicita la mencionada facultad que el asiste al juez de interpretar la
demanda, labor interpretativa que necesariamente comporta un estudio de fondo
sobre el asunto sub examine ¥, en esa medida, mientras su desconocimiento no
resulte ostensible o palmano el juez del recurso de anulacion no podria entrar a

revisara“®

Realizado el correspondiente cotejo del contenido del acue:rdo preparatorio
denominado PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL, celebrado
entre las partes el dia nﬁeve-.(Q) de marzo de 2017, con los hechos descritos en la
demanda y como quiera la parte demanda no contesto la demanda nos conduce
necesariamente a determinaf.cémo ciertos todos los hechos de la demanda de
conformidad con lo previsto en el articulo 97 del Cédigo General deél Proceso el cual

dice: “la falta de contestacion de la demanda o de pronunciamiento expreso sobre

los hechos y pretensiones de ella, o las afirmaciones o negamones contrarias a la

reahdad hardn presumir ciertos los hechos susceptibles de confesion

contenidos en la demanda, salvo que la ley le atribuya otro efecto.

La falta de juramento estimatorio impedira que sea considerada la respectiva -

reclamacién del demandado, salvo que concrete la estimacion juramentada dentro

“* Sentencia del 7 de julio de 2011, Exp 40.048, rad. 11001032600020100008500 e
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de los cinco (5) dias siguientes a la notificacion del requerimiento que para tal efecto

le haga el juez. (Negrilla y subrayado fuera de texto).

Asi mismo se tendran como ciertos los hechos que el demandante pretendio que
fueran confesados por la Representante Legal de LAASOCIACION DE VIVIENDA
J&G, contenidos en las preguntas tres (3), cuatro (4) y cinco (8) del interrogatorio,
los cuales tal y como [o dispone el articulo 205 del Codigo General del Proceso
toda vez que dicha sefiora no comparecié en la fecha programada y ademas no
justifico su ausencia, como aparece certificado por la secretaria del tribunal a folio

29 del cuaderno de actas 22.

Por todo lo anterior este :rribunal declarara el incumplimiento deél acuerdo
preparatorio denominado PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL,
por parte de LA PROMITENTI?. COMPRADOCRA, yaqueala fecha.no ha cancelado
ninguna de las treinta (30) cuotas mensuales pactadas en la clausula quinta del
citado contrato y que se caus;aron desde el dia diez (10) de abril de 2017 hasta el
dia 10 de septiembre de 2018 y como consecuencia también se declarara resuelto
el acto preparatorio denominadlo PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE
RURAL.

. 4.15, Segunda pretension.

DICE: “Se declare que dicha resoluciéon del contrato de compraventa, se da por
incumplimiento de las obligaciones de la prometiente compradora ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G, representada legalmente por la sefiora ZORAIDA JAIMEZ
BALLESTEROS: y el sefior JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA mayor de edad,
identificado con cedula de ciudania No. 1.118.547.567, en su calidad de
CODEUDOR Y/O DEUDOR SOLIDAR[O, radica mi pretensién en el incumplimiento

de las siguientes obligaciones:
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a) CLAUSULA QUINTA (MODO DE PAGO): el no pago de las cuotas No. 1y
siguientes, hasta la cuota No. 11 que corresponde al mes de febrero del afio

2018, mes en el que se radica la presente demanda”.
4.15.1. Respuesta de la parte demandada sobre esta pretension.

Teniendo en cuenta que no existe ningtn pronunciamiento de la parte demandada
a esta pretensién, toda vez que la demanda no fue contestada, no hay lugar a

.1

realizar un analisis en tal senti;;io.
4.15.2. ' Consideracion De Este Tribunal.

- Como6 quiera que en el estgdio de la primera pretension se expusieron [os
argumentos de derecho que llevaron a declarar probada la misma, este t;’ibunal
declarara probada la segunda consistente en el incumplimiento de la ASOCIA_!C]C')N
DE VIVIENDA J&G, representada legalmente por la sefiora ZORAIDA JAIMEZ
BALLESTEROS: v el sefior JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA, en su calidad
de CODEUDOR SOLIDARIO, de las obligaciones adquiridas en la clausula gyinta
del acto preparatorio denominado CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA
DE INMUEBLE RURAL, celebrado el dia nueve (9) de marzo de 2017, bor el
incumplimiento en el pago de las cuotas mensuales pactadas en la clausula quinta
del referido contrato causadas entre el diez (10) de abril de 2017 y diez (10) de
febrero de 2018.

4.16. Tercera pretension.

DICE: “Como consecuencia de haber incumplido con su obligacion en el asunto de -

la referencia, se condene a la prometiente compradora, ASOCIACION DE
VIVIENDA J&G identificada"‘_pon Nit. No. 900551385-2, cuyo domicilio principal es
la ciudad de Yopal, represe'htada legalmente por la sefiora ZORAIDA JAIMEZ
BALLESTEROS y el sefor JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA mayor de edad

Camara de comercio de Casanare, Centro De: Arbltraje Y Concmat:lon
. Correra 23 NG. 14 - 49
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identificado con cedula de ciudania No. 1.118.547.567, en su calidad de
CODEUDOR Y/O DEUDOR ‘SOL[DARIO' a pagar a mi representada de
INVERSIONES LA PEDRERA 8.A.S, identificada con Nit. No. 800752811-8, cuyo
domicilio principal es la cmcad de Yopal, representada legalmente por el sefior
JUAN CARLOS PEREZ NARANJO, la indemnizacién de perjuicios y/o clausula
penal correspondiente, que aAI tenor de la clausula SEPTIMA (07) del contrato, se
condene a la suma de TRECIENTOS TREINTA MILLONES DE PESOS M/C
($330.000.000), correspondiente al 30% del valor total del contrato, perjuicios estos

qué se presumen juis et de jure, de manera que el deudor no le es admitido probar
nada en contrario, segln uniforme jurisprudencia de nuestra Corte Suprema de

Justicia, Sala de Casacién Civil®.
4.16.1. Respuesta de la parte demandada sobre esta pretension.

Teniendo en cuenta que no existe ningln pronunciamiento de la parte demandada
a esta pretension, toda vez que la demanda no fue contestada, no hay lugar a

realizar un analisis en tal sentido.

4.16.2. Consideracion de este tribunal.

Frente a esta pretension, es_de sefialar que el cédigo de comercio en su articulo
" . t - !

867 contempla la clausula penal cuando dice. “Cuando se estipule el pago de una

prestacion determinada para el caso de incumplimiento o de mora, se entendera

i
que las partes no pueden retractarse.

Cuando la prestacién principal estd determinada o sea determinable en una suma

de dinero, la pena no podré ser superior al monto de aquella.

Cuando la prestacion principal no este determinada ni sea determinable en una

suma cierta de dinero, podra el juez reducir equitativamente la pena, si Ia c0n51dera

Camara de comermo de Casanare, Centro De Arbltraje ¥ Conmllamon :
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manifiestamente excesiva habida cuenta del interés que tenga el acreedor en que
se cumpla la obligacién. Lo mismo hara cuando la obligacién principal se haya

cumplido en parte.”

Asi mismo y en asuntos no regidos por la Ley mercantil la clausula penal se
encuentra prevista el articulo 1592 de! Cédigo Civil, preceptia, que La clausula
penal es aquélla en que una persona, para asegurar el cumplimiento de una
obligacion, se sujeta a una pena que consiste en dar o hacer algo en caso de no

gfecutar o retardar la obligacién principals.

Como se puede observar esta clausula no es principal dentro del ¢contrato, sino
accesoria, ya que su ocurrencia depende del incumplimiento de una o varias
obligaciones principales del contrato por parte de uno o ambos contratantes; asi

mismo tiene basicamente tres_objetivos a saber:

e Servir de apremio a los contratantes para que cumplan con las obligaciones

generadas para cada uno en el contrato. e

+ Establecer de manera anticipada los eventuales perjuicios que la parte
cumplida en el contrato pueda sufrir como consecuencia del incumplimiento

de la otra parte.

« Relevar a la parte cumplida de la carga de tener que demostrar los perjuicios

causados por la parte incumplida. '

También es necesario que dicha cldusula este pactada en doble via, es decir que
obligue al cumplimiento de sus obligaciones al deudor o acreedor y en el caso
concreto del contrato de promesa de compraventa de bienes tanto al Promitente

vendedor como al promitente comprador, ya que de no hacerlo estariamos frente a

Camara de comercio de Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacion -
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una clausula abusiva, la cual se tornaria ineficaz en el momento de estudiar la

legalidad para su aplicacion.

Sobre esta tema en reciente sentencia de casacién la Corte Suprema de Justicia se
pronuncié diciendo “.......... Con relacién a tales aspectos, la jurisprudencia de la
Corte, enlfallo CSJ SC, 18 dic. 2009, rad. n.°* 2001-00389-01, en lo pertinente
expuso: En virtud de lo anterior, cabe sefalar, que dicho pacto tiene el caracter de
una «obligacién accesoriay, en cuanto tiene por objeto asegurar.el cumplimiento de
otra obligacion; igualmente, constituye una «obligacion condicional», porque la pena
solo se debe ante el incumplimiento o retardo de la «obligacién principaly; y también
puede representar una liquidacion convencional y anticipada de los perjuicios en
caso de configurarse alguno d.e tales supuestos. Con relacién a tales aspectos, la
jurisprudencia de la Corte, en "fallo CSJ SC, 18 dic. 2009, rad. n.° 2001-00389-01,

en lo pertinente expuso: :

«En fin, es evidente que el Cddigo Civil, como ya se dijera concibe Ia aludida
estipulacién de manera polifuncional, pues junto con su caracter affictivo,
coexisten, a la par su condicién de caucién y la indemnizatoria, que suele
deducirse de la regié contenida en el articulo 1594 'en cuanio prevé que
“antes de constituirse el deudor en mora, no puede el acreedor demandar a
su arbitrio la obligacién principal o la pena, sino sélo la obligacién principal: ni
constituido el deudor en mora, puede el acreedor pedir a un tiempo el
cumplimiento de la ob_!igaciéh principal y la pena, sino cualquiera de las dos,
a su arbitrio...”

No puede negarse, cierfamente, que la mencionada estipulacién cumple una
significativa funcion de apremio, que se evidencia de manera insoslayable en

diversas hipdtesis previstas en esa codificacion y a las que ya sé ha hecho

)
ih ]
4
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alusion, como de garantia, particularmente cuando ella recaé sobre un

terceroy.

En cuanto a la consagracion legal, la sefalada «pena convencional» la
contempla el articulo 867 del éédigo de Comercio, el cual estatuye, que «fcjcuando
se estipule el pago de una prestacion determinada para el caso de incumplimiento,
o de mora, se enlendera que‘n,las partes no pueden refractarse» y adicionalmente
refiere, que «[cjcuando la prestacion principal esté determinada o sea determinable
en una suma cierta de dinero; la pena no podréa ser superior al monto de aquelfar.

Esta Corporacidon en sentencia SC, 7 oct. 1976, G.J. t. CLII, n.® 2393, pags.
446-447, acerca del entendimiento, alcances y utilidad de la aludida estipulacion

contractual, expuso:

« [...] La avaluacion convencional de los perjuicios o clausula penal, sequn la
ley ‘'es aquélla en que una persona, para asegurar el cumplimiento de una
obligacion, se sujeta a una pena que consiste en dar o hacer algo.en caso de
no ejecutar o retardar la obligacion principal’ (Art. 1592 del C.C). Este
concepto pone de manifiesto que la pena convencional puede cumplir
diversidad de funciones, tales como la de servir de apremio al deudor, de

garantia o caucion, o de estimacion anticipada de los perjuicios;

[...] Ahora, la estipulacion de una clausula penal en un conftrato le concede al
acreedor un conjunto de ventajas, pues en primer término lo libera de fa dificil
labor de aportar la prueha sobre los perjuicios, porque hay derecho a exigir el
pago de la pena estab]écida por el solo hecho de incumplirse la obligacion
principal; en segundo lugar, el incumplimiento de la obligacion principal hace
presumir la bulpa del deudor, y por esta circunstancia, el acreedor también
queda exonerado de comprobar dicha culpa (Art. 1604 del C. C); en tercer
. 77 Cémara de comercio de (fa's-a'nwére,"ctentro De Arbitraje Y Conciliacion,
v .Carrera 29 NO. 14 - 49
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lugar, evita la controversia sobre la cuantia de los perjuicios- sufr.-dos por ef

acreedor. ......... 50 ' B

Como. se puede observar el contenido de la clausula séptima. del acuerdo
preparatorio denominado “PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL,
cumple con las condiciones antes enunciadas y en consecuencia este tribunal
declarara esta pretensién en favor de la parte demandante, por cuanto quedo
probado. en el proceso el incumplimiento de la PROMITENTE COMPRADORA, en
el pago de las cuotas mensuales previstas en la clausula quinta del citado contrato
y ademas porque de acuerdo a lo pactado de forma bilateral y de com(n acuerdo
en el paragrafo cuarto de la misma clausula quinta las partes contratantes
renixnciaron_a todo requerimiento o aviso previo para constituirlos en mora, en el

entendimiento del plazo de todas las obligaciones.

4.17. Cuarta pretension.
DICE: “Que se condene en costas a la demandada”.

o 4.17.1. Respuesta de la parte demandada sobre esta pretension.

Teniendo en cuenta que no existe ningun pronunciamiento de la parte demandada
a esta pretension, toda vez que la demanda no fue contestada, no hay lugar a

realizar un analisis en tal sentido.

%0 SC3047 2018; 31/07/2018

Carrera 29 NO. 14-49 .~
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4.17.2. Consideracion de este tribunal.

Una consecuencia natural de ser vencido en juicio es el pago de ias costas
procesales de acuerdo a lo indicado en el articulo 365 y 366 del Codigo General

del proceso, dentro de estas se encuentran:

4.17.2.1. Los gastos prbcesales.

Para el presente caso son.

» El pago realizado a la Cadmara de Comercio el dia 20 de febrero de 2018,

para radicar el tramite arbitral por la suma de $1.562.4835%!

o Elpago del 50% correspondiente a los honorarios del arbitro, secretario y
centro de arbitraje que el corresponde pagar a.[a parte convocada y que
fue asumido por el convocante por la suma de $11.666.532, éegﬂn recibo
de consignacion del banco de Colombia de fecha agosto 28 de 2018, de

conformidad con lo indicado en el articulo 27 de'la Ley 1563 de 2012.52

.y

4.17.2.2. Las agenéias en derecho. -

El pasado o de agosto de 2018 el Consejo Superior de [a Judlcatura establecio el
acuerdo PSAA- 16-10554, en el cual regula la actuacion [os honorarios de los
apoderados que lnter\nenen en los diferentes procesos y para efectos de los
procesos declarativos de Un|c1a instancia donde hay una cuantla‘establemda en sus
pretensiones fijo un porcentaje;entre el 5yel15% de las misma:s.,‘dependiendo de
la naturaleza y duracién de la Iaptuacién, de las circunstancias eépeciales de cada

proceso, del nivel del complejidad de sus actuaciones, e.t,c,.

1 ver folio 20 del cuadernc principal.
*2 Ver folio 12 del cuaderno de acta 2A. - i L
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En el presente caso y dado que la actuacidén del profesional que represento al
demandante si bien es cierto reunién todos los requisitos y cumplié oportunamente
con las obligaciones, no es: menos cierto que el hecho de no haber contestado la
demanda por el demandado, ni haber realizado ni ninguné actuacién en su
defensa, le evitaron al apoderado del demandante desplegar una actuacion mayor
que demandara mas tiempo y nivel de estudio para la argumentacién de sus
pronunciamientos, razén por la cual este tribunal le asigna un porcentaje del 6%
sobre la cuantia de la pretension tercera, es decir la suma de diecinueve millones
ochocientos mil pesos {$19.800.000) m/cte. ‘

En resumen, este tribunal-declarara esta pretension en favor de la parte

demandante y en consecuencia la parte demandada debera pagarle la suma de

Treinta tres millones veintinueve mil quince pesos ($33.029.015) m/cte.
4.18. Quinta pretensién.

DICE: “Que de ser admitida la presente demanda, se tenga por constjfuido en

mora a la demanda, a efectos de la indemnizacion de perjuicios, conforme a la

ley”.

L]

4.18.1. Respuesta de la parte demandada sobre esta pretension.

Teniendo en cuenta que no existe ninglin pronunciamiento de la parte demandada
a esta pretension, toda vez que la demanda no fue contestada, no hay lugar a

realizar un analisis en tal sentido.

4.18.2.  Consideracion de este tribunal,

Al respecto es importante sefialar que este tribunal ya reconotié la pretensién
tercera relacionada con el pago de la clausula penal, la cual constituye una

Ilqu1daclon anticipada de los: pel’JUICIOS causados y que el mismo apoderado deI

r Camara de comercio, de Casanare Centro De Arbxtraje Y Concnluac:on
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demandante el dia nueve (9) de octubre de 2018 en la audiencia de presentacion
de alegatos de conclusion manifestd “.....desafortunadamente el interrogatorio de
parte tampoco pudo ser absuetto por parte de la representante legal de la asociacion
de vivienda J & G lo cual pues también nos deja un vacio como tal respecto de
cierfos temas y gastos adicionales que se ocasionaron con el incumplimiento del
contrato gastos ocasionales. che en este momento no estaria bien mencionar ni
precisar por cuanto simplemente se solicita la resolucién del contrato con las
consecuencias de ley que a ello conlleva tal como esta estipwado en las

M

pretensiones de la demanda........" ,
En consecuencia, con lo anterior, este tribunal negara esta pretensién.

4.19. Pronunciamientoc sobre el otorgamiento de las arras de retracto
pactadas en la CLAUSULA NOVENA del CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA de un inmueble rural, celebrado entre las partes el dia

nueve {9) de marzo de 2017.

Sea lo primero mencionar que'en ninguna de la cinco pretensiones que contiene
la demanda presentada por el apoderado judicial de INVERSIONES LA PEDRERA
S8.A.8.53, aparece esta solicitud; asi mismo dentro de la actuacién procesat
adelantada no se presentd peticidon relacionada con la reforma de la demanda, de
conformidad con lo previsto en el articulo 93 del Cédigo General del Proceso y que
fue solo hasta la audiencia dé".alegatos de conclusién cuando el apoderado judicial
presento esta p'r"eténsic')n, lo due la hace a todas luces fuera de termino y seria del
caso declararla improcedentei ya que dicho apoderado no puede realizar la reforma
de su demanda en esa etapa d'QI proceso ; no obstante en aras de hacer prevalecer

el principio de privilegiar derecho sustancial sobre el procesal, previsto en el articulo

53 Ver folio 3 del cuaderno principal ¢ r.-el e‘<ped|ente
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228 de nuestra Constitucién ﬁ_élitica , procedemos a desarrollar el tema de las arras
de retractacion. __ '

4.19.1. Del pacto de arras.

Frente a esta figura hay que -decir que es un pacto accesorio al contrato de
compraventa, por creacion legal se encuentran tipificadas las arras de retracto y las
arras confirmatorias y por creacién jurisprudencial se han creado las arras
confirmatorias penales.

Al respecto, el cédigo civil en los articulos 1859 a 1861 ha regulado este pacto de

la siguiente manera:

“ARTICULO 1859. <ARRAS DE RETRACTACION>. Si se vende con
arras, esto es, dando uné cosa en prenda* de la celebracién o ejecucion
del contrato, se entiende que cada uno de los contratantes podra
refractarse; el que ha dado las arras, perdiéndoles, y el que las ha

recibido, restituyéndo!as‘_p‘obladas. ' C

ARTICULO 1860. <OPORTUNIDAD PARA RETRACTARSE>. Si los

contratantes no hubieren fijado plazo dentro del cual puedan retractarse,

perdiendo las arras, no habré lugar a la retractacién después de los dos
meses subsiguientes a la convencion, ni después de oforgada escritura
publica de la venta o de principiada la entrega.

ARTICULO 1861. <ARRAS CONFIRMATORIAS>. Si expresamente se

dieren arras como parte del precio, o como sefial de quedar convenidos

los contratantes, quedara perfecta la venta, sin perjuicio de lo prevenido

en el articulo 1857, inciso 2o.

No constando algiina de estas expresiones por escrito, se presumira de
T T Camara de comercio de Casanare, Ceht'_ro De Arbitraje Y Conciliacién |
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derecho que los contratantes se reservan la facultad de refractarse segiin

fos dos articulos precedentes.

<o s e g

Por su parte el cédigo de comercio solo regulo las arras de retracto de la siguiente

forma:

ARTICULO 8686. <'ARRAS>.~. Cuando los contratos se celebren con arras,
esto es, dando una cosa .en prenda de su celebracion o de su ejecucion,
se entendera que cada uno de los contratantes podra retractarse,
perdiendo las arras el‘que las haya dado, o restituyéndolas dobladas el
que las haya recibido. .

Celebrado el contrato prometido o ejecutada la prestacién objeto del
mismo, no sera posible la retractacion y las arras deberan imputarse a la

prestacion debida o restituirse, si fuere el caso.

Frente a las arras de creacién jurisprudencial, estas son los confirmatorios penales,

la Corte Suprema de justicia en sentencia CSJ, 6 jun. 1955, G.J. t. LXXX, n.® 2154,

pag. 413, expreso:

“fCorresponden a aquellas] dadas por uno de los contratantes al ofro
como liquidacion anticipada de los perjuicios [...], en cuyb caso la
estipulacién tiene los caracteres de la clausula penal, de la que sélo se
diferencia en cuanto ésta no es como aquéllas prestacion real y
antelada» y adicionalmente explicé, que «son a la vez sefial de quedar
convenidos los contratahtes y garantia para el resarcimiento de los
perjuficios en caso de incumplimiento. Las partes no pueden apartarse
del compromiso contractual. La parte que no tiene culpa en la inejecucion
del contrato puede elegir, como en la clausula penal, entre exigir su

cumplimiento, o apropiarse de las arras, caso de haberlas recibido, o

ex;girlas dobladas, caso de haberlas desemboisado. La parte que dejo

Camara de comercio de Casanare Centro De Arbltraje Y Conciliacién
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de cumplir el ebntrato no puede, como en las arras penitenciales, imponer

i .
a la otra uno u otro extreino”

Al regirse el contrato de promesa de compraventa objeto de litigio por las normas
de la legislacién mercantil la regulaciéon que frente al pacto debe aplicarse es la
prevista por el legislador en el articulo 866 del codigo de comercio.

Se advierte que en la causal novena del contrato preparatorio las partes acordaron

que el promitente comprador entregaba al promitente comprador la suma de
SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES DOSCIENTOS VEINTISIETE
MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESES ($648.227.428) a titulo de arras de
retracto, acordando que por ningdn caso se podia solicitar su devolucién y serian

imputadas al precio en el momento de perfeccionarse el contrato.

Hay que sefialar que las arras de retracto son concebidas como una posibilidad que
tienen las partes dentro de tiempo determinado de arrepentirse de celebrar el
contrato con la consecuencia juridica de perder lo que se ha dado en arras, siendo
asi si el que se arrepiente es el que las ha dado las pierde en su totalidad y si el que
se arrepi_ente es el que las ha recibido debe restituirlas dobladas. Cuando sucede
esto no se esta ante un evento de incumplimiento puesto que hay un lapso en el
tiempo en que las partes se pueden desdecir del negocio sin que se genere otra
consecuencia juridica diferente a perder lo que se ha dado en arras.

De los hechos relacionados en la demanda y de las pretensiones se observa que lo
que se presentd fue un incumplimiento de las obligaciones que estaban a cargo del
promitente comprador y no un arrepentimiento en la celebracion gel negocio pues
para que opere el retracto y p_g)"_.r ende para que se tenga el derecho a quedarse con

las arras debe probarse que gha de las partes se arrepinti6 de celebrar el negocio
. dentro del tiempo previsto pa;a tal fin, siendo asi como en el caso bajo estudio no

se acredito objetivamente dué el promitente comprador se haya retractado de
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celebrar el contrato prometido, no le asiste derecho al convocante,— promitente
vendedor para aduenarse de las arras, pues como se dijo [o que hay en el presente
caso es un incumplimiento y no un arrepentimiento, a lo cual se-suma que la
solicitud de arras no fue pedi&a por la parte convocante como prétengién sino que
pidi6 la declaratoria de las mismas en la audiencia de alegatos de conclusion,

momento procesal gue no es el apropiado pues ello debié hacerse eri la demanda
1
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o dentro del término previsto por la ley para reformar la demanda.

Para sustentar la posicién asumida por este tribunal se trae a colacién Ia sentencxa
SC3047-2018 de la sala de Cesacion Civil de la Corte Suprema de Ju t|C|a con
ponencia del magistrado LUIS ALONSO RICO PUERTA, en donde se expreso:

‘De acuerdo con lo anterior, resulfa admisible considerar, que la sefialada
«estipulacion contractual», esto es, la del segundo segmento de la
referida clausula del contrato preparatorio en mencion, no es una
consecuencia de las «arras de retractacion» acordadas en la primera
parte, porque no se basa en el supuesto de la facultad de retractarse o]
de arrepentirse del negocio juridico, sino que de manera expresa senala,

que la pena alli prevista es «en caso de incumplimientoy.

Tampoco se ha ewdenc:ado que la hermenéutica del Tribunal, const:tuya
una afrenta a Ios dfctados de la légica, 0 que sea arbitraria o anto;ad;za
toda vez que con susterito en un criterio juridico, dedujo /a existencia de
dos pactos en la misma cldusula convencional, segun se indicé, el uno
correspondienté a las «arras de retractacion», al cual no le reconocié
efecto, «dado que el supuesto que lo habilita no se configuré
oportunamente, extinguiéndose el derechox»; y el ofro, concerniente a que
los contratantes aparte del alcance previsto para aquellas, quisieron
«empiearlas también a titulo de clausula penal» y de acuerdo con ello
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reconocio, que «la suma-fijada por concepto de arras, debe tenerse como
una liquidacién anticipada de los perjuicios, ante el incumplimiento de los

demandadosy.

Téngase en cuenta también, que de conformidad con el citado precepto
del Estatuto Mercantil,‘ la estipulacion de «clausula penal por
incumplimiento», impide que las partes puedan retractarse; luego
enfonces, juridicamente resulta improcedente reconocer, que el
«incumplimiento contractual» previsto por los contratantes, pudiera ser

«consecuenciay, del pacio de «arras de retractacion...”

Por todo Io anterior, este tribunal no acceder a la solicitud hecha en tal sentido por

el apoderado de la parte demandante en la audiencia de alegafos de conclusion.

4.20.

Indexacion de la suma a devolver por concepto de arras recibidas

y retencion de las mismas por parte del promitente vendedor hasta

tanto el promitent'e"'comprado"r le restituya el predi6 debidamente

saneado.

. i
Como se dejé expresado linea atras en este laudo existe la obligacion legal de

devolver las arras recibidas con la actualizacién de la correccién monetaria, por o

que de acuerdo a lo indicado en la clausula quinta del acuerdo brseparatorio
denominado PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL, el dia nueve
(9) de marzo de 2017 la ASOCIACION DEL VIVIENDA J&G vy el:s;ﬁor JHON
ALEXANDER GARCIA ESPITIA entregaron a la sociedad INVERSIONES LA
PEDRERA S.A.S, la suma de SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES
DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESOS
($648.227.428) M/CTE.

. t i
Camara de comercio de Casanare, Centro De Arbitraje Y Conciliacién

SO . Carrera 29:ND. 14 -49
e Teléfono 3132283762

N -

. "Yopal - Casanare - Colombia_ 3

Pag. 79



" LAUDO de Tramite Awbitrat 2018001 0 7
INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S. ' i

. Vs o ?

_ ASOCIACION DE VIVIENDA J&G - JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA |

Para tal efecto se tiene que el IPC del mes de marzo de 2017 fue 135.75543 y que
el IPC de septiembre de 2018 es de 142.50332, lo que al dividir el primero por el
segundo, nos arroja un factor de actualizacion del 1.04825 | que al multiplicarlo por
la suma recibida por concepto de arras $648.227.428, nos da el valér a devolver
debidamente actualizado, de. SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES
QUINIENTOS CUATRO MIL CUATROCIENTOS UN PESOS($679.504.40) M/CTE.

Ahora bien, de acuerdo con lo indicado en el articulo 1932 del Cédigo Civil
Colombiano, la sociedad INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S, tiene derecho a
retener dichas arras hasta el momento en que LAASOCIACION DE VIVIENDA J&G
y JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA, le hagan entrega debidamente saneado
del predio rural objeto de la .negociacion contenida en el acuerdo preparatorio
denominado PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL, el dia nueve
(9) de marzo de 2017.

V. DECISION

En merito de lo expuesto, administrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la ley, y mediando para ello hab‘i~litacién concreta y
expresa de las partes, el tribunal de arbitraje constituido para decidir en derecho las
controversias entre INVERSIONES ! A PEDRERA S.A.S y ASOCIACION DE
VIVIENDA J & G Y JHCON ALEXANDER GARCIA ESPITIA integradés en la
subsanacién de la reforma.de la demanda, las excepciones, la subsanacion de la

demanda de reconvencion y sus excepciones.
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RESUELVE o

PRIMERO: Declarar la Resclucién del Contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA
DE INMUEBLE RURAL, suscrito el dia nueve (9) de marzo de 2017, entre
INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S y ASOCIACION DE VIVIENDA J & G' y JHON
ALEXANDER GARCiA ESPITIA, por incumplimiento de la parte demandada.

SEGUNDO: Condenar comd consecuencia de la anterior declaracibn a la
ASOCIACION DE VIVIENDA' J & G y JHON ALEXANDER GARCIA ESPITIA al
pago de la suma de "TRECIENTOS TREINTA MILLONES DE PESOS
($330.000.000) MCTE, por cor{ctepto de la clausula penal pactada en el Contrato de
PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL, en favor de la
demandante INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S, dentro de los cinco dias

siguientes a la notificacién del presente laudo arbitral.

TERCERO: Condenar como consecuencia de la declaracién contenida en el lordinal
primero de este laudo a:'la ASOCIACION DE VIVIENDA J & G y= JHON
ALEXANDER GARCIA ESPITIA al pago de Ila suma de TREINT_A TRES
MILLONES VEINTINUEVE MIL QUINCE PESOS ($33.029. 015) M/CTE., por
concepto de costas procesales, gastos judiciales y agencias en derecho de
conformidad con las consideraciones realizadas en la parte motiva, los cua[es debe

pagar dentro de los cinco dias siguientes a la notificacién del presente laudo arbitral.

CUARTO: Ordena'rf como consecuencia de la declaracién conteriida én el ordinal
primero de este Ié'udo » ia ASOCIACION DE VIVIENDA J & G y JHON
ALEXANDER GARCIA ESPITIA, realice la entrega inmediata del predio rural
objeto del Contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL,
suscrito el dia nueve (9) de marzo de 2017, debidamente saneado, a [a sociedad
INVERSIONES LA PEDREXA 3.A.S.

- . P
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QUINTO: Ordenar a INVERSIONES LA PEDRERA S.A.S, que una vez tenga
recibido en debida forma el inmueble rural objeto del Contrato de PROMESA DE
COMPRAVENTA DE INMUEBLE RURAL, suscrito el dia nueve (9") de marzo de
2017, por parte de la ASOCIAICI(')N DE VIVIENDA J & G y JHON ALEXANDER
GARCIA ESPITIA, proceda dentro de los treinta dias siguientes a efectuar la
devolucion de la suma die SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES
QUINIENTOS CUATRO MIL CUATROCIENTOS UN PESOS($679.504.40) M/CTE.,

por concepto de las arras recibidas.

SEXTO: Negar la pretension numero cinco de la demanda por las razones.

expuestas en la parte motiva de este laudo.

SEPTIMO: Declarar causado el saldo final de honorarios del arbitro y secretario. El

presidente efectuara los pagos correspondientes.

OCTAVO: Disponer que por secretaria se expidan copias auténticas de la presente

providencia con destino a las partes, con las constancias de ley.

NCTIFIQUESE Y CUMPLASE

T2 2 D D

MARIO ALFONSO SARMIENTO MARTIN

Arbitro

MIDRETH DAYANA SALAMANCA PORRAS
. Secretaria
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