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Armenia, abril primero (12) de dos mil veinticuatro (2024).

LAUDO ARBITRAL
El Tribunal de Arbitraje constituido para dirimir en derecho las controversias entre la Parte
Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y |a Parte
Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S., una vez surtidas todas las etapas
procesales previstas en la ley arbitral aplicable, profiere el presente Laudo Arbitral con el cual

se resuelve el conflicto juridico que las partes sometieron a su conocimiento.

1. ANTECEDENTES PROCESALES

1.1 Identificacidn de las partes

Los extremos procesales en este proceso arbitral son los siguientes:

PARTE CONVOCANTE: SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO, identificada con la C.C. No.
41.925.232 expedida en Armenia Quindio y LUIS VICENTE GOMEZ MEIJIA, identificado con la
C.C. No. 7.546.553 expedida en Armenia Quindio

PARTE CONVOCADA: ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S., identificada con Nit No. 900.933.603-
1.

1.2 El Pacto arbitral
El pacto arbitral con base en el cual se convocd a este Tribunal de Arbitraje es el contenido en
la Clausula VIGESIMO CUARTO del Contrato de Promesa, suscrito entre las partes, la cual

dispone lo siguiente:

“VIGESIMO CUARTO. RESOLUCION DE DIFERENCIAS: Las Partes

convienen que toda controversia o diferencia e suscite o surja en relacion con Ila



‘ ) (@) Centro de Conciliacién, Arbitraje
Wﬁrf e s y Amigable Composicion

AMARA Erantsliormacmn Resolucion N° 604 del 31 de marzo de 1995 e
igita
DE COMERCIO En?presarlal 150 9001 . 95148238225
DE IA conciuacioni@camaraarmenia.org.co
Y DEL QUINDIO SC 15731 Cra. 14 # 23-15 Piso 2

Interpretacion, ejecucion o liquidacion del presente Contrato, se resolverd en
forma directa a iniciativa de cualquiera de las partes mediante comunicacion
escrita dirigida a la otra parte. Si transcurridos diez (10) dias de notificado el
hecho motivo de controversia o diferencia no se logra un acuerdo, las partes
acudirdan a un Tribunal de Arbitramento, de acuerdo con las siguientes reglas: a)
El Tribunal estard Integrado por un (1) drbitro designado por sorteo que
efectuard la Camara de Comercio de Armenia-Quindio, b) La organizacion
Interna del Tribunal se sujetara a las reglas previstas para el efecto por el Centro

de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Armenia.”

La Competencia de los arbitros surge en el articulo 116 de la Constitucion Politica donde
establece:
“Los particulares pueden ser investidos transitoriamente de la funcién de
administrar justicia en la condicién de conciliadores o en la de Aarbitros
habilitados por las partes para proferir fallos en derecho o en equidad, en los
términos que determine la ley”
Asi, de acuerdo con el articulo 1° de la Ley 1563 de 2012, el arbitraje es un mecanismo de
solucion de conflictos mediante el cual las partes defieren a arbitros la solucidon de una
controversia relativa a asuntos de libre disposicién o aquellos que la ley autorice.
Aunado a lo anterior, se tiene que la Ley 270 de 2003 contempla en su articulo 13:
“Ejercen funcion jurisdiccional de acuerdo con lo establecido en la Constitucion
Politica-
(.)
Los particulares actuando como conciliadores o arbitros habilitados por las
partes, en asuntos susceptibles de transaccion, de conformidad con los
procedimientos senalados en la ley. Tratandose de arbitraje, las leyes especiales
de cada materia establecerdan las reglas del proceso, sin perjuicio de que los
particulares puedan acordarlas. Los arbitros, segtin lo determine la ley, podran

proferir sus fallos en derecho o en equidad
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En ese orden de ideas, corresponde, como competencia de los arbitros, los asuntos de libre
disposicion de las partes, es decir, que sean susceptibles de transaccién, ademas de los
establecidos por Ley.

Siguiendo ese derrotero y auscultado el libelo de demanda se tiene que el conflicto que se
ventila es susceptible de transaccién, y, en consecuencia, es competencia de la jurisdiccidon
arbitral para decidir de fondo.

Asi las cosas, el tribunal cuenta con competencia para resolver un asunto de caracter disponible
comprendido en el pacto arbitral, respecto del cual las partes, plenamente capaces y
debidamente representadas en este proceso, han manifestado expresamente su voluntad de
someterse a decisién arbitral y renunciaron anticipadamente o desplazaron la jurisdiccién

indicada para hacer valer sus pretensiones ante los jueces ordinarios.

Aunado a lo anterior, la validez del Pacto Arbitral no se discutié en este proceso y la
competencia arbitral quedd definida en la providencia mediante la cual se dispuso que el
Tribunal contaba con plenas atribuciones para resolver el litigio, de acuerdo con las

consideraciones que alli quedaron contenidas.

1.3. Las actuaciones surtidas
Las actuaciones adelantadas en la etapa inicial del presente proceso arbitral fueron, en sintesis,

las siguientes:

1.3.1. El dia 23 de marzo de 2023, la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY
BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA mediante correo electrénico y por conducto de
apoderado especial, formuld “Solicitud de apertura de Tramite Arbitral” o demanda arbitral

contra Parte Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S.
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1.3.2. Se agotd el tramite de la designacion de los arbitros acorde con lo estipulado en la cldusula

arbitral.

1.3.3. Luego de que los arbitros aceptaran su designacion y cumplieran con lo dispuesto por el
articulo 15 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje), mediante acta No. 1 del 26 de junio
de 2023, se declard instalado el Tribunal, fijando como sede y la de su Secretaria el Centro de
Conciliacidn, Arbitraje y Amigable Composicion de la CAmara de Comercio de Armenia y del

Quindio.

1.3.4. De igual manera, se designo al doctor German Dario Serna como secretario de la lista de
secretarios del Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la Cadmara de
Comercio de Armenia y del Quindio, quien oportunamente aceptd su designaciéon y tomd

posesion dando cumplimiento al deber de informacidn consagrado en la ley.

1.3.5. Mediante Auto No. 2 del 26 de junio de 2023, el Tribunal inadmitié la demanda y concedié

el término legal de cinco (5) dias habiles para su subsanacion.

1.3.6. El dia 05 de julio de 2023, la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO
y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA presenté escrito por medio del cual subsand la demanda, en

cumplimiento de lo dispuesto en el ya mencionado auto inadmisorio.
1.3.7. Mediante Auto No. 3 del dia 10 de julio de 2023, el Tribunal profirié auto admisorio de la
demanda y corrid traslado a la Parte Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S.,

por el término legal de veinte (20) dias.

1.3.8. Vencido el término de traslado, esto es, el dia 12 de diciembre de 2023, la Parte
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Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S. no presento contestacion a la demanda

arbitral, es decir, guardo absoluto silencio.

1.3.9. Mediante Auto No. 13 del dia 09 de enero de 2024, se fijé el dia 16 de enero de 2024 a
las 2:00 p.m., como fecha y hora para llevar a cabo la audiencia de conciliacién de que trata el

articulo 24 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje).

1.3.10. El dia 09 de enero de 2024 se llevd a cabo la audiencia de conciliacidn, en la cual las
partes no llegaron a ningln acuerdo que solucionara sus diferencias. Por lo tanto, el Tribunal

declard fracasada la conciliacion mediante Auto No. 14 del dia 09 de enero de 2024.

1.3.11. Mediante Auto No. 14 del dia 09 de enero de 2024, fij6 las sumas correspondientes a
honorarios y gastos de que trata el articulo 25 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje),
los cuales fueron pagados oportuna e integramente por la Parte Convocante SANDRA PATRICIA

ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA.

1.3.12. Mediante Auto No. 15 del dia 05 de febrero de 2024, el Tribunal fijé el dia 15 de febrero
de 2024 a las 2:30 p.m., como fecha y hora para llevar a cabo la primera audiencia de tramite

de que trata el articulo 30 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje).

1.3.13. La etapa de instruccién del proceso se adelanté debidamente y las pruebas fueron
practicadas en audiencias celebradas virtualmente de conformidad con la legislacion procesal

vigente, tal y como consta en los Autos No. 16 y 17 del dia 15 de febrero de 2024.

1.3.14. Mediante Acta del 26 de febrero de 2024, el Tribunal declaré agotada la etapa

probatoria, fijé el dia 12 de marzo de 2024 como fecha para la audiencia de alegatos.



‘ ) (@) Centro de Conciliacién, Arbitraje
Wﬁrf Bt y Amigable Composicion
Transformacmn

D%?%Aﬁ&&%é Eﬁﬁgmm

icontec

Resolucion N° 604 del 31 de marzo de 1995

NIA

®3

conciliacion@camaraarmenia.org.co

8225

Y DEL QUINDIO SC 15731 Cra.14 # 23-15 Piso 2

1.3.15. El dia 12 de marzo de 2024, tanto la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY
BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA como la Parte Convocada sociedad ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S., expusieron oralmente sus alegaciones y entregaron la versidn escrita
de sus intervenciones dentro de la oportunidad fijada por el Tribunal.

De otra parte, el Tribunal fij6 el 01 de abril de 2024 a las 2:30 p.m. como fecha y hora para llevar
a cabo la audiencia de lectura de laudo de que trata el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012

(Estatuto de Arbitraje).

También, se surtid el respectivo control de legalidad, en el cual las partes indicaron que, hasta
la fecha de la audiencia, no existia ninguna situacién que pueda conllevar a una sentencia

inhibitoria o declarar alguna nulidad.

1.4. Término de duracidon del proceso

El presente laudo arbitral se profiere en forma oportuna, por cuanto:

1.4.1. El dia 15 de febrero de 2024 se realizé la primera audiencia de trdmite de que trata el

articulo 30 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje).

1.4.2. Asi las cosas, el término de duraciéon de seis (6) meses del proceso arbitral, venceria el dia

15 de agosto de 2024.

1.4.2. De acuerdo con lo anterior, el presente laudo se profiere dentro de los términos

establecidos en la ley arbitral.

CAPITULO SEGUNDO
SINTESIS DEL LITIGIO
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En este Capitulo del laudo arbitral, de conformidad con lo exigido por el articulo 280 del Cédigo
General del Proceso, se hard un compendio de las pretensiones y excepciones contenidas en la

demanda arbitral, asi como de sus fundamentos facticos.

2.1. La demanda arbitral
La Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA

presentd demanda arbitral el dia 23 de marzo de 2023.

2.1.1. Los hechos de la demanda arbitral
Los hechos en que la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS

VICENTE GOMEZ MEJIA fundamenta su demanda reformada fueron las siguientes:

“HECHOS
PRIMFERO.- Entre las mencionadas personas, Senora SANDRA PATRICIA
ECHEVERRY BUITRAGO, el sefor LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA
denominados (PROMITENTES COMPRADORES), Y la compania ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.9353.603-1, Matricula Mercantil No.
00204654 cancelada por cambio de domicilio, el 29 de Marzo del 2021 en la
Camara de Comercio de Armenia Quindio y Matriculada Nuevamente, en La
Cdmara de Comercio de Bogota D.C el 19 de abril del 2021 con numero de
Matricula Mercantil No. 03368285 con domicilio principal en la Carrera 7 No
112-28 oficina 401 de Bogota D.C, representada legalmente por el Senor:
MIGUEL  FAJARDO  ARBELAEZ  denominados (PROMITENTES
VENDEDORES), se pacté inicialmente de forma Verbal Promesa de
Compraventa de un bien inmueble, el dia 17 de abril del 2017. - Documentos

aportados como prueba de representacion legal, al proceso No.(s): 1, 2y 18.

SEGUNDQO.- La Promesa de Compraventa del inmueble se pacto, por un Valor
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Total de - QUINIENTOS CUARENTA Y NUEVE MILLONES TRESCIENTOS
SESENTA MIL PESOS My/te ($549°360.000).

TERCERO.- Los PROMITENTES COMPRADORES, se comprometieron a pagar
Una Cuota inicial total de CUATROCIENTOS CINCO MILLONES DE PESOS
Mte ($405.000.000) y el resto, osea la suma de CIENTO CUARENTA y CUATRO
MILLONES TRESCIENTOS SESENTA MIL PESOS Mte. ($144.360.000), el dia
de la firma de la Correspondiente Escritura piblica, una vez estuviera listo el

inmueble para su correspondiente entrega.

CUARTO.- El objeto principal del mencionado Contrato verbal, fue, el de
VENDER a LOS PROMITENTES COMPRADORES UN INMUEBLE que se
destinaria para su vivienda personal, con las sigulentes caracteristicas’ -
Apartamento No. 1002, Garajes No. 48-49 y 50 del Sotano 1, Deposito No 3 del
Sétano 1, Con un drea construida de Aproximadamente 130 M2 y Area Util de
114 M2.

QUINTO.- Dicho Inmueble segun el representante legal, Senor: MIGUEL
FAJARDO ARBELAEZ, estaba siendo Promovido y construido POR ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S Nit: No. 900.933.603-1, hoy con Matricula Mercantil
No. 03368285 de la Camara de Comercio de Bogota D.C, UN EDIFICIO
LLAMADO PAKURA APARTAMENTOS, en el lote LA CHINA , ubicado en la
Avenida Centenario con Calle 26 Norte en diagonal al Batallon de Servicios de la
Octava Brigada en la ciudad de Armenia-Quindio. El lote la CHINA-Iote 4A
cuenta con un drea de 2.983 M2 y esta identificado con el folio de Matricula
inmobiliaria No.280-214482 y ficha Catastral No. 01-07-0292-001-000 de Ia
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. - Documentos aportados como
prueba al proceso No.(s): 3y 4.

SEXTO.- El dia 17 de abril del 2017, Mis poderdantes le entregaron CINCO
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MILLONES DE PESOS M/te ($5.000.000) en efectivo, dinero recibido por la
Tesorera de ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S, la senora: NATALIA
HURTADO, misma, que a su vez emitio un RECIBO DE CAJA MENOR Como
anticipo, siendo este su primer aporte para la compra del inmueble mencionado.

- Documento aportado como prueba al proceso No- 5.

SEPTIMO.- El dia 3 de ma yo del 2017, mis poderdantes (PROMITENTES
COMPRADORES), recibieron del Serior MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ, una
carta cuyo remitente era CAROLINA BETANCUR BERMUDEZ CC# 38.141.805
de Ibagué (Tolima), representante Legal de FACTURAS Y NEGOCIOS S.A.S, en
la que les pone de presente, Consignar un total de TRESCIENTOS MILLONES
DE PESOS ($300.000.000) discriminados asi: a) CIENTO CINCUENTA
MILLONES DE PESOS ($150.000.000) que debian ser consignados a‘
FACTURAS y NEGOCIOS S.A.S Nit. 900.054.165-3 en la Cuenta Corriente No.
415-06405-4 y b) CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($150.000.000)
en la Cuenta corriente No. 031194335 cuyo titular es IMBETAN S.A Nit.
900.081.119-1; Mis poderdantes aceptaron consignar en dichas cuentas los
dineros acordados, segin lo pedido por el serior MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ,

- Documento aportado como prueba al proceso No: 6.

OCTAVO.- El mismo dia de la solicitud hecha por el serior: MIGUEL FAJARDO
ARBELAEZ descrita en el hecho anterior, osea el 3 de mayo del 2017, mis
Poderdantes consignaron mediante Cheque de Gerencia en la Cuenta corriente
del Banco Davivienda No. 136169997055 a nombre de ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S, la suma de CINCUENTA MILLONES DE PESOS
Mte ($50.000.000) y seguidamente le entregaron el comprobante de consignacion
a la Tesorera de ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S, la Serora NATALIA
HURTADO, quien a su vez expidio el correspondiente recibo de Caja Menor. -

Documentos aportados como prueba al proceso No.(s): 7 y 8.
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NOVENQO.- Adicionalmente, ese mismo dia 3 de mayo del 2017, mis Poderdantes,
le entregaron en efectivo la suma de CINCUENTA MILLONES DE PESOS M/te
($50.000.000) a Ia Tesorera de ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S, La Seriora
NATALIA HURTADO, quien a su vez expidio el correspondiente recibo de Caja

Menor. - Documento aportado como prueba al proceso No- 9.

DECIMO.- Mis poderdantes consignaron el dia 12 de mayo del 2017, de acuerdo
a lo acordado con el Serior MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ en las cuentas
descritas en el numeral QUINTO del presente Iibelo demandatorio asi- CIENTO
CINCUENTA MILLONES DE PESOS ($150.000.000) en efectivo, a nombre de
FACTURAS y NEGOCIOS S.A.S Nit. 900.054.165-3 en la Cuenta Corriente del
BANCO DE OCCIDENTE No. 415-06405-4, mediante operacion en efectivo No.
10128681. - Documento aportado como prueba al proceso No- 10.

DECIMO PRIMERO.- Seguidamente, mis poderdantes consignaron el mismo dia
12 de mayo del 2017, de acuerdo con lo acordado con el Sernior MIGUEL
FAJARDO ARBELAEZ en las cuentas descritas en el numeral QUINTO del
presente libelo demandatorio asi: CIENTO CINCUENTA MILLONES DFE
PESOS ($150.000.000) en efectivo, en la Cuenta corriente del BANCO DE
OCCIDENTE No. 031194335 cuyo titular es IMBETAN S.A Nit. 900.081.119-1.
mediante operacion en efectivo No. 18127203. Con el consecuente cumplimiento
por su parte de lo pactado verbalmente, osea la suma de CUATROCIENTOS
CINCO MILLONES DE PESOS M/te ($405.000.000) como cuota inicial. -

Documento aportado como prueba al proceso No: 11.

DECIMO SEGUNDO.- A La Empresa ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S Nit
No. 900.933.603-1, hoy con Matricula Mercantil No. 03368285 de la Camara de
Comercio de Bogota D.C, representada legalmente por el Senor: MIGUEL
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FAJARDO ARBELAEZ, Por ningin motivo le asistia la facultad de recaudar
recursos del piiblico porque; NO poseia para el 17 de abril del 2017 y auiin NO
posee, el permiso para la enajenacion del proyecto PAKURA APARTAMENTOS,
documento, que debe ser expedido por el Departamento Administrativo de

Planeacion “Oficina de Control Urbano’.

DECIMO TERCERO.- El serior: LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA interpuso un
Derecho de Peticion No. PQR 2023PQR66572 el dia 27 de enero del 2023, con el
fin de verificar la situacion irregular de Ila EMPRESA ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S ante la Oficina de Control Urbano del Departamento
Administrativo de Planeacion Municipal; y dicha oficina en su respuesta notifico
de la NO existencia del PERMISO DE ENAJENACION, a mi mandante, ¥, que
ademads la mencionada oficina, le solicita, remitir los documentos “Copia del
contrato de compraventa suscrito y copia de los pagos realizados por el mismo
motivo, en aras de analizar si hay lugar a iniciar una investigacion al respecto,
en virtud a la funcion de inspeccion, control y vigilancia a la actividad de
construccion y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda que le asiste a la
Subdireccion del Departamento Administrativo de Planeacion Municipal y en los
términos de la ley 66 de 1.968 y demas normas que regulan la materia”

(Resaltado fuera de texto). Documento aportado como prueba al proceso No: 12

(2 folios)

DECIMO CUARTO.- El sefior: LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA, procedid con Io
solicitado por la oficina de Planeacion; documentos estos que fueron radicados en
dicha oficina por mi mandante el dia’ 15 de febrero del 2023 mediante Radicacion

No 2023RE5037. Documentos aportados como prueba al proceso No- 17.(1 folio).

DECIMO QUINTO.- El dia, 22 de mayo del 2017, el (PROMITENTE
VENDEDOR) sesior: MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ representante legal de
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ZONATA CONSTRUCCIONES S AS 'y LOS (PROMITENTES
COMPRADORES) sesior: LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y Ia sefiora: SANDRA
PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO, suscribieron en la Notaria Cuarta (4a)
del Circulo de Armenia y firmaron una PROMESA DE COMPRAVENTA DE
BIEN INMUFEBLE en Ila que plasmaron por escrito el acuerdo verbal al que se
Comprometieron, el dia 17 de abril del 2017, pactando el cumplimiento del mismo
para el dia de la firma de la escritura publica: 4 de octubre del 2019 a las 1400

horas. Documento aportado como prueba al proceso No- 3.

DECIMO SEXTO.- Los PROMITENTES VENDEDORES denominados ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.933.603-1, hoy con Matricula Mercantil
No. 03368285 de la Camara de Comercio de Bogotd D.C, representada legalmente
por el Serior: MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ, Para la fecha de la formalizacion
del Contrato de Promesa de Compraventa, osea el dia 17 de abril del 2017, No
tenian licencia de Urbanismo, ni siquiera habian solicitado la misma a la

Curaduria Urbana.

DECIMO SEPTIMO .- La Licencia de Urbanismo mencionada en el numeral
VIGESIMO TERCERO, solo fue solicitada posteriormente el 14 de septiembre
del 2017 y fue expedida por la Curaduria Urbana No.Z2, el 28 de mayo del 2018 y
notificada personalmente el dia 17 de septiembre del 2018. Documentos

aportados como prueba al proceso No- 14 y 15.

DECIMO OCTAVO.- En la CLAUSULA TERCERA.- PRECIO Y FORMA DE
PAGO, numeral 3.1 La Empresa ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S declara
expresamente el recibo a Satisfaccion de CINCO MILLONES DE PESOS Mte.
($5.000.000). Documento aportado como prueba al proceso No: 5.

DECIMO NOVENO.- En la CLAUSULA TERCERA. (Del Contrato suscrito)
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PRECIO Y FORMA DE PAGO numeral 82. la Empresa ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S a través de su representante legal, declaro
expresamente haber recibido de mis mandantes sefor: LUIS VICENTE GOMEZ
MEJIA y la sedora: SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO, los
recursos de CUATROCIENTOS MILLONES DE PESOS M/te ($400.000.000),
mencionados en los hechos anteriores “NOVENO, DECIMO y DECIMO
PRIMFERQO?” por cuanto alli en el mencionado contrato, se referencia la fecha 5 de
mayo del 2017 para el pago de dichos recursos, fecha que es anterior, a la firma
del acuerdo el dia 22 de mayo del 2017 en la Notaria CUARTA (4) del Circulo de

Armenia.

VIGESIMO.- Los PROMITENTES VENDEDORES denominados ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.933.603-1, Matricula Mercantil
03368285 de la Camara de Comercio de Bogota D.C, representada legalmente
por el Seror: MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ, incumplieron, el CAPITULO
“DECLARACIONES Y GARANTIAS” Numeral PRIMERO acapite No 1.4 reza al
Literal “ Que el inmueble objeto del presente Contrato se declara como cuerpo
cierto, y comprendera todos los derechos, anexidades, dependencias, reformas,
adiciones y modificaciones del inmueble objeto del presente Contrato”. (resaltado

fuera de texto), por cuanto nunca iniciaron la construccion del inmueble.

VIGESIMO PRIMERO.- Los PROMITENTES VENDEDORES incumplieron, el
CAPITULO: CLAUSULAS del Contrato, Numeral: PRIMERO, PARAGRAFO
PRIMERO: DECLARACION POR PARTE DEL PROMITENTE VENDEDOR, en
especial el numeral tres (3) que reza al literal: “Toda aquella modificacion a los
diserios aprobados y aceptados con posterioridad a la firma del presente Contrato,
entiéndase’ aumento o disminucion en el drea de construccion del inmueble,
gastos por concepto de materiales de alta gama, permanencia de obra , entre

otras; deberdn ser ajustadas mediante OTROSI: en el que se especificardn de



) @ Centro de Conciliacién, Arbitraje
lispante o e y Amigable Composicién CONCILIEMOS
AMARA Transformacmn Resolucion N° 604 del 31de marzo de 1995 evigmeaiemgay s
DE COMERCIO Brapresarial ®3148238225
DE IA mnmUacmn@camaraarmenla org.co
Y DEL QUINDIO SC 1573-1 Cra. 14 # 23-15 Piso 2

manera discriminada las modificaciones a que haya lugar y las cantidades de
obra a ejecutar y su respectivo valor, teniendo en cuenta que el precio del M2 del
Inmueble serd igual al inicialmente pactado en el presente Contrato”. Honorable
Tribunal, hasta la fecha de la Presentacion de la Demanda la mencionada
Compania ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S NO ha suscrito un OTROSI
como se comprometio desde su suscripcion en dicha CLAUSULA y mas aun NO
ha comenzado a ejecutar la obligacion misma que adquirio, LA
CONSTRUCCION del EDIFICIO PAKURA APARTAMENTOS mediante el
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA suscrito por las partes.

VIGESIMO SEGUNDO.- Los PROMITENTES VENDEDORES incumplieron, el
CAPITULO: CLAUSULAS del Contrato, numeral: SEGUNDO. EJECUCION Y
DESCRIPCION DEL EDIFICIO PAKURA APARTAMENTOS: serd ejecutada
por ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S. hasta la entrega del inmueble
prometido. La Demandada Sociedad, aiin NO ha comenzado a construir la obra

prometida; desde que se comprometio hace SEIS (6) afios.

VIGESIMO TERCERO.- Los PROMITENTES VENDEDORES incumplieron, el
CAPITULO: CLAUSULAS del Contrato, numeral: OCTAVO. FECHA DE
PROTOCOLIZACION. PARAGRAFO PRIMERO, pdrrafo Segundo que reza al
Iiteral® “Asi las cosas, las Partes podran prorrogar la fecha de escrituracion dado
el caso, en que varie la fecha de cumplimiento del Punto de Equilibrio. Tal cambio
de fecha, ameritard la suscripcion del respectivo OTROSI al presente Contrato’.
La constructora nunca se manifesto, respecto del compromiso pactado.

(Subrayado y resaltado fuera de texto).

VIGESIMO CUARTO.- Los PROMITENTES VENDEDORES Incumplieron, el
CAPITULO: CLAUSULAS del Contrato, numeral: NOVENO. PRORROGA DE
LA ESCRITURA PUBLICA: numeral: 9.2 Si el dia fijado para la firma de Ia
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minuta de FEscritura Publica de Compraventa de Bien Inmueble EL
PROMITENTE VENDEDOR no hubiere podido efectuar...... (6)No se hubiere
asignado matricula inmobiliaria al inmueble objeto del presente Contrato, el
otorgamiento de la Escritura Publica se prorrogard hasta el décimo (10) dia habil
siguiente a la fecha de su obtencion y/o pago, para lo cual EL. PROMITENTE
VENDEDOR dara los respectivos avisos por escrito por correo certificado o email
a LOS PROMITENTES COMPRADORES en la direccion de notificacion
declarada por este uiltimo en el presente Contrato, del aplazamiento de la firma
de Ila escritura Publica de Compraventa de Bien Inmueble, una vez obtenido el
documento que dio lugar al aplazamiento. Configurando el DEMANDADO, con
su conducta OMISIVA Y DESCONSIDERADA para con el PROMITENTE
COMPRADOR, Ia manifestacion de NO TENER la mds minima Intencion de
cumplir con Ilo pactado. (Subrayado y resaltado fuera de texto).

VIGESIMO QUINTO.- Los PROMITENTES VENDEDORES incumplieron, el
CAPITULO:  CLAUSULAS del Contrato, —numeral: UNDECIMO.
OBLIGACIONES DEL PROMITENTE VENDEDOR. Numeral 11.1. “Transferir
a titulo de COMPRAVENTA en favor de LOS PROMITENTES COMPRADORES
el bien inmueble objeto del presente Contrato’”. Porque hasta la fecha, no han
comenzado a construir la obra prometida, y de manera irregular recaudaron los
dineros que mis Poderdantes entregaron de forma diligente, oportuna y de buena
fe a la Compania Demandada. De acuerdo a lo manifestado en los HECHOS y
PRUEBAS aportadas introducidas en el presente Iibelo demandatorio
numeradas: SEXTO-OCTAVO-NOVENO-DECIMO y DECIMO
PRIMERQO.(Subrayado y resaltado fuera de texto).

VIGESIMO SEXTO.- Mis poderdantes, han requerido al representante legal de
la Compania ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S, Seror MIGUEL FAJARDO
ARBELAEZ para que honre, lo pactado en el CONTRATO DE PROMESA DFE
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COMPRAVENTA suscrito, y sus respuestas de forma recurrente son’ “Hagan lo
que se les dé la Gana” . Ante este atropello a su buena fe, mis poderdantes
acudieron a la Justicia Penal, poniendo de presente que fueron ESTAFADOS por
los representantes de dicha companias; Cuyo Proceso en curso esta Radicado como
“Noticia Criminal No. 630016000059202150126” y conocido por el despacho del
Senor Fiscal Tercero Seccional con conocimiento de Delitos contra el Patrimonio

Fconomico. - Documento aportado como prueba al proceso No: 15.

VIGESIMO SEPTIMO.- Posteriormente La Fiscalia General de Ia Nacion, invito
a sus instalaciones a las partes, para tratar de llegar a un acuerdo el dia‘ 13 de
enero del 2023, acto en el que no hubo arreglo, pues el Seror: MIGUEL
FAJARDO ARBELAEZ, se mostré indiferente y desinteresado en lograr un

acuerdo. - Documento aportado como prueba al proceso No: 16.

VIGESIMO OCTAVO.- Los PROMITENTES VENDEDORES incumplieron la
TOTALIDAD DE LO PACTADO EN LA PROMESA DE CONTRATO DE
COMPRAVENTA, pues nunca construyeron dicho inmueble y a pesar de tener el
conocimiento de que NO lo harian, si se aprestaron a recibir los dineros pactados

en su oportunidad.

VIGESIMO NOVENO.- La Serora SANDRA PATRICIA ECHEVERRY
BUITRAGO y el sefor LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA al percatarse que la
Empresa ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S No habia comenzado la obra;
decidieron no asistir a la Notaria 4 del Circulo de Armenia, para la firma del
Contrato de Compraventa del inmueble, cuya fecha fue pactada para el dia 4 de
Octubre del 2019 a las 2:00 pm, y, que a pesar de habérsele pagado lo prometido
a ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S hasta Ia fecha, puntualmente, no habian
recibido en el correo o en el domicilio para notificaciones ninguna manifestacion

de parte del Demandados ademads de que no habia forma, de que el
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PROMITENTE VENDEDOR pudiera honrar su Compromiso, debido a los
constantes incumplimientos que este habia tenido; y debido también al hecho

Imposible como seria construir un edificio de apartamentos en un dia.

TRIGESIMO.- La Seriora SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y el
sefior LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA, esperaron, solicitaron de manera
respetuosa, en forma verbal, a la Empresa ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S,
propiedad de los sefores MARQUEZ Y FAJARDO, para que honraran la
OBLIGACION de en tregarles su apartamento en la oportunidad pactada, ya que
estaban muy ilusionados con dicho proyecto, pues la Companfia mencionada,
Goza de un alto prestigio en la Ciudad y también en la Capital de la Republica;
Mis poderdantes invirtieron sus valiosos recursos producto de mucho esfuerzo y

trabajo.

TRIGESIMO PRIMERO.- Dado el Incumplimiento sistemdtico de la Empresa
ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S, propiedad de los seriores MARQUEZ Y
FAJARDO, mis poderdantes tuvieron que desplazar su vivienda, de Armenia a
la zona Rural de Montenegro Quindio ya que no tenian vivienda propia en la
Ciudad, ocasionandoles con su incumplimiento, perjuicios y viéndose obligados a
pagar el transporte diario, el desplazamiento de quehaceres y actividades
habituales de sus hijos a la Ciudad de Armenia, Los gastos de transporte y la
continua sensacion de que posiblemente fueron estafados, son algunos de los

efectos de los actos irresponsables de estos sefiores.”

2.1.2. Las pretensiones de la demanda arbitral
Las pretensiones formuladas por la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY
BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA en la denominada demanda arbitral reformada

fueron las siguientes:
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“PRETENSIONES PRINCIPALES

PRIMERA. Que se nombre e instale el Honorable Tribunal de Arbitramento.

SEGUNDA. Una vez instalado el Tribunal, se declare por parte de éste, que la
sociedad denominada ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.933.603-
1, Matricula Mercantil No. 03368285, representada legalmente por el Seror:
MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ (PROMITENTE VENDEDOR), CIVIL Y
CONTRACTUALMENTE RESPONSABLE por el INCUMPLIMIENTO del
contrato de PROMESA DE COMPRAVENTA suscrito el 22 de Mayo del 2017 con
la Senora SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y el senor LUIS
VICENTE GOMEZ MEJIA denominados (PROMITENTES COMPRADORES).

TERCERA: Que como consecuencia de la declaracion anterior se CONDENE al
demandado a realizar las restituciones de las sumas de dinero que recibio de mis
representados por la compra del apartamento, parqueaderos y depdsitos; sumas

que deben ser debidamente Indexadas asi’

Capital pagado: $405.000.000 (CUATROCIENTOS CINCO MILLONES DE

PESOS M/TE).
Valor Inicial: $405.000.000,00
Afio IPC Aplicado Valor Indexado
dic 2017 4,09 $421.564.500,00
dic 2018 3,18 $434.970.251,10
dic 2019 38 $451.499.120,64
dic 2020 1,61 $458.768.256,48
dic 2021 5,62 $484.551.032,50
dic 2022 13,12 $548.124.127,96
may 2023 12,36 $615.872.270,18

Seiscientos Quince Millones Ochocientos Setenta y Dos Mil Doscientos Setenta

Pesos Con 18/Cvs M/te. ($615.872.270,18).



) @ Centro de Conciliacién, Arbitraje
W la e y Amigable Composicion CONCILIEMOS
AMARA TransFormaclon Resolucion N° 604 del 31de marzo de 1995 evigmeaiemgay s
DE COMERCIO Er:%raelsarlal 93148238225
DE IA mnml\acwon@camaraarmenla org.co
Y DEL QUINDIO SC 15731 Cra.14 # 23-15 Piso 2

CUARTA: Que se condene al demandado como consecuencia de su
Incumplimiento, al pago de lo estipulado en el Contrato de Promesa de
Compraventa, Capitulo’ CLAUSULAS....No. SEPTIMO.- ARRAS DEFE
RETRACTO, igual al DIEZ por ciento (10%) del valor total de la venta del
apartamento con sus garajes y depositos, por “Quinientos Cuarenta y Nueve
Millones Trescientos Sesenta Mil pesos M/te ($549.360.000.00). Arras de

Retracto-

Valor pactado 10% Arras Dobladas
$549.360.000,00 |$54.936.000,00|%$109.872.000,00

La suma de: Ciento Nueve Millones Ochocientos Setenta y Dos Mil Pesos m/te
($109.872.000,00).

QUINTA: Sirvase el Honorable tribunal condenar a la sociedad denominada
ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.933.603-1, al pago de los
perjuicios causados a mis poderdantes en calidad de dafno emergente, los cuales
bajo la gravedad del juramento estimatorio me permito fijar asi-

- Cuatro transportes diarios Armenia- Montenegro, Montenegro-Armenia, a
razon de QUINCE MIL PESOS ($15.000) ¢/u, Un valor de SESENTA MIL PESOS
DIARIOS durante QUINIENTOS DIAS (500), Un total de: TREINTA
MILLONES DE PESOS M/te ($30°000.000).

SEXTA: Que se Condene a Ila sociedad denominada ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.935.603-1, Matricula Mercantil No.
03368285, representada legalmente por el Senor: MIGUEL FAJARDO
ARBELAEZ a pagar a la Senora: SANDRA PATRICIA ECHEVERRY
BUITRAGO y al sefior LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA, los valores
correspondientes a los intereses civiles de las sumas objeto de la restitucion desde

el dia de la presentacion de la demanda hasta el dia que se realice el pago.
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SEPTIMA. - Que se condene en costas del proceso y agencias en derecho a la
sociedad denominada ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.933.603-
1, Matricula Mercantil No. 03368285, representada legalmente por el Sefor:
MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ. - Honorable Tribunal, en caso de que la Sala
considere, que las pretensiones principales antes mencionadas no deben

prosperar, me permito solicitar en subsidio las siguientes-

PRETENSIONES SUBSIDIARIAS

PRIMFERA: Una vez instalado el Honorable Tribunal, se declare por parte de este,
que la sociedad denominada ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No.
900.933.603-1, Matricula Mercantil No. 03368285, representada legalmente por
el Serior: MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ (PROMITENTE VENDEDOR): y Ia
Senora SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y el senor LUIS
VICENTE GOMEZ MEJIA denominados (PROMITENTES COMPRADORES).
La resolucion del Contrato de Compraventa por mutuo disensos por lo tanto la
Demandada debera hacer la devolucion del dinero recibido, INDEXADO; desde
la fecha inicial, de la entrega de los recursos, el dia 12 de mayo del 2017, hasta
la fecha en que se haga efectivo el pago por los demandados, Conforme a lo
ordenado por el Honorable Tribunal Capital pagado: $405.000.000
(CUATROCIENTOS CINCO MILLONES DE PESOS M/TE).

Valor Inicial: $405.000.000,00

Afio IPC Aplicado Valor Indexado
dic 2017 4,09 $421.564.500,00
dic 2018 3,18 $434.970.251,10
dic 2019 3.8 $451.499.120,64
dic 2020 1,61 $458.768.256,48
dic 2021 5,62 $484.551.032,50
dic 2022 13,12 $548.124.127,96

may 2023 12,36 $615.872.270,18
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Seiscientos Quince Millones Ochocientos Setenta y Dos Mil Doscientos Setenta

Pesos Con 18/Cvs M/te. ($615.872.270,18).

SEGUNDA: Que se Condene a Ila sociedad denominada ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.933.603-1, Matricula Mercantil No.
03368285, representada legalmente por el Senor: MIGUEL FAJARDO
ARBELAEZ a pagar a la Senora: SANDRA PATRICIA ECHEVERRY
BUITRAGO y al senor LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA, los valores
correspondientes a los intereses civiles de las sumas objeto de la restitucion desde

el dia de la presentacion de la demanda hasta el dia que se realice el pago.

TERCERA: Que se condene en costas del proceso y agencias en derecho a la
sociedad denominada ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S Nit No. 900.933.603-
1, Matricula Mercantil No. 03368285, representada legalmente por el Sefor:
MIGUEL FAJARDO ARBELAEZ.

2.2. La contestacion de la demanda arbitral
La Parte Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S., NO contestd la demanda

arbitral, durante el termino de traslado guardo absoluto silencio.

2.3. Alegatos de conclusion de las partes

Durante la audiencia de alegatos, los apoderados de ambos extremos procesales expusieron
sus tesis y teorias respecto del caso, asi:

Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA:

Problema juridico...;Es civil y contractualmente responsable la empresa Zonata
construcciones S.A.S, representada legalmente por el sernor Miguel Fajardo
Arbelaez, por El incumplimiento del contrato de promesa de compraventa suscrito

el 22 de mayo de 2017 con los seriores Sandra Patricia Echeverry Buitrago y Luis
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Vicente Gomez Mejia en calidad de promitentes compradores?

La respuesta a este interrogante inexorablemente debe ser positiva, SI SON
RESPONSABLES, pues la conducta desplegada precontractualmente y
postcontractualmente y probada dentro de esta vista asi lo confirmas veamos.
Acepta en interrogatorio de parte el sefior Miguel Fajardo Arbelaez, representante
legal de la demandada lo siguiente-

Prometio en venta un apartamento en el proyecto residencial Pakura en la ciudad
de Armenia (de acuerdo al contrato de promesa de compraventa celebrado
corresponde a el Apartamento No. 1002, Garajes No. 48-49 y 50 del Sotano 1,
Deposito No 3 del Sotano 1, Con un area construida de Aproximadamente 130 M2
v Area Util de 114 M2 de acuerdo a lo sefialado en el contrato de promesa de
compraventa celebrado entre las partes).

A pesar de que en el contrato de promesa de compraventa se senalo en los
numerales 1y 2 que en el inmueble SE DESARROLLA el proyecto Pakura en el
Iote la China, el mismo serior Miguel Fajardo seriala que lo descrito en el contrato
de promesa de compraventa es “FALSO’, asi lo manifesto el indagarsele si al
momento de firmarse la promesa se desarrollaba en el lugar el proyecto
“PAKURA”. Es decir que desde un principio se utilizaron medios distractores para
obtener un beneficio injustificado y brindar una seguridad y confianza a los
promitentes compradores que en la realidad no existia.

Si bien es cierto el sefor Miguel fajardo en su interrogatorio senalo que tenian
licencia de construccion, omitio serialar que no tenian licencia de enajenacion,
circunstancia que quedo suficientemente probada con la respuesta dada por la
alcaldia municipal a mi poderdante al responder el correspondiente derecho de
peticion en el que se dijo por parte de la administracion municipal que “una vez
analizado el contenido de su peticion, se le Informa que revisada lIa
documentacion y archivo que reposa en el departamento administrativo de
planeacion municipal, se vislumbra que el proyecto denominado PAKURA

APARTAMENTOS no cuenta con permiso de enajenacion expedido por esta
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dependencia.” Subraya fuera de textos significa lo anterior que se prometio en
venta y se recibieron recursos sin autorizacion de la administracion municipal;
otro elemento mas de lo que podria constituir una mala fe, los demandados
sabian que no tenian licencia de enajenacion y aun asi vendieron un proyecto
cuando apenas era una mera expectativa, sin autorizacion legal, sin la seguridad
de que lo llevarian a buen puerto, es por ello que de acuerdo a la normatividad
comercial quien obra de mala fe y con dolo debe indemnizar los perjuicios
causados. el articulo 863 del codigo de comercio expresa’ "Las partes deberdan
proceder de buena fue exenta de culpa en el periodo precontractual, so pena de
Indemnizar los perjuicios que se causen"”

Acepto el representante legal de la parte demandada, que recibio de los
promitentes compradores la suma de $405.000.000.00 de pesos M/Cte en efectivo,
suma recibida en el afio 2017 cuando se celebro el contrato de promesa de compra
venta entre las partes.

Por otra parte se acepto por parte del sefior Miguel fajardo qué en diferentes
oportunidades se ha ofrecido a los aqui demandantes, la entrega de dinero en
efectivo é inmuebles sin que a la fecha alld aceptado tal oferta, Aceptando que se
ha ofrecido el apartamento ubicado en el piso 15 del edificio kalua, de la ciudad
de Armenia; no explica muy bien ni razonadamente las razones por las cuales
esa misma constructora no ha enajenado los inmuebles y ha ofrecido el dinero
en efectivo, vale la pena tener en cuenta que apartamento ofrecido permanece
desocupado y sin venderse desde hace ya un muy buen tiempo.

La cuestion es simple honorables arbitros, si mis poderdantes entregaron una
suma de dinero en efectivo, por qué razon la constructora no enajena los bienes
que ofrecen en parte de pago y entregan a mi poderdante el dinero en efectivo
que legal y justamente le corresponde, la respuesta a este interrogante es que los
Inmuebles prometidos en parte de pago no son de ficil comercializacion, por ello
en las diferentes oportunidades en las que en las partes han intentado llegar a

un acuerdo se han ofrecido una y otra vez los mismos inmuebles, ahora bien,
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acepta el demandado qué cuando enajenado de inmuebles el dinero se reinvierte
en la misma sociedad, esto demuestra que la parte demandada siempre ha
utilizado su posicion dominante para abusar de un derecho que no le corresponde,
pues ha explotado, ha utilizado y se ha beneficiado desde hace 7 arios de un dinero
que sabe que no le pertenece, y ha querido siempre evadir su responsabilidad
frente a mi prohijado ofreciendo bienes que no le interesan por su dificil
comercializacion.

Con el debido respeto debo manifestar a este honorable tribunal, que no es posible
justificar y favorecer a una parte que lo unico que ha hecho durante todo ese
tiempo, es abusar de la buena fe de personas transparentes que siempre han
cumplido sus obligaciones contractuales de manera cumplida, que se
desprendieron de una suma importante de dinero persiguiendo un suerio ofrecido
por quien ahora se burla de sus intereses y quién ha utilizado unos recursos en
su beneficio a sabiendas que tenia que devolverlos a sus legitimos tenedores.
Honorables Arbitros, mis Poderdantes fueron asaltados en su buena fe, porque
como se indica en los Hechos del presente libelo demandatorio, el Seror Luis
Vicente y la Sefiora Sandra Patricia, en vista de que los Promitentes Vendedores;
Marquez y Fajardo, tienen fama de ser Empresarios prominentes y serios, estos
ultimos se aprovecharon de esta situacion para Tomar el dinero de mis
Poderdantes, aun a sabiendas de que NO debian recibir ese dinero de los
particulares, sin la debida autorizacion de las Autoridades Municipales, Io
hicieron y no han querido devolverlo nuevamente a sus duenos. Abusaron del
derecho, tomando y disfrutando del dinero de otros.

Codigo Civil, el articulo 1603 consagra el principio de la buena fe en materia
contractual.

"Los contratos deben ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no solo a
lo que en ellos se expresa, sino a todas las cosas que emanan precisamente de la
naturaleza de la obligacion, o que por ley pertenecen a ella”.

FEI Codigo de Comercio consagra la responsabilidad contractual en el articulo 871-
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"Los contratos deberdan celebrarse y ejecutarse de buena fe y, en consecuencia,
obligaran no solo a lo pactado expresamente en ellos sino a todo lo que
corresponda a la naturaleza de los mismos, segun la ley, la costumbre o la
equidad natural’.

La buena fe obra en la Interpretacion de los contratos como un criterio
hermenéuticos el contrato debe ser interpretado buscando la intencion de los
contratantes al celebrar el contrato. También se interpreta segun la funcion y
naturaleza del contrato celebrado.

-SOBRE EL MUTUO DISENSO TACITO, Honorables Arbitros, podriamos
deducir, que mis poderdantes con el solo hecho de no acudir el dia acordado en
LA PROMESA DE COMPRAVENTA para la firma del CONTRATO DE
COMPRAVENTA en la Notaria Cuarta de Armenia el dia 4 de Octubre del 2019
a las 2:00 pm; incurrieron en un incumplimiento tan grave, como para que por
solo ese hecho haya mutuo disenso y no se condene a los PROMITENTES
VENDEDORES a pagar los perjuicios por el incumplimiento del negocio
Contractual; estariamos acatando las intenciones de estos ultimos, de no honrar
sus compromisos; ademas, se estaria patrocinando este tipo de hechos tan
devastadores para las familias Colombianas, que de alguna manera desean tener
una vivienda digna.

Sobre el tema de mutuo disenso La Honorable Corte Suprema de Justicia ha
Zanjado este tipo de Atropellos con la manifestacion hecha en la Sentencia SC
3666 del 2021, En donde manifiesta que No basta que las dos partes del contrato
hayan incumplido con ir a la Notaria a firmar la escritura publica para que se
tome como un mutuo disenso. En este caso los demandantes cumplieron su parte
como se probo inicialmente en todas las obligaciones contractuales; la otra parte
No cumplio ni ha cumplido ningin compromiso adquirido, es tal el Absurdo
senores arbitros que ni siquiera han cumplido con el pago oportuno de los
honorarios de los honorables Arbitros (Como se comprometio en la promesa de

Compraventa), demostrando su Notable desinterés por cumplir lo acordado; La
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Escritura Piublica nunca se fue proyectada en la Notaria Cuarta pues nunca fue
solicitada por ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S y tampoco el Inmueble
prometido fue construido. ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S Nunca tuvo
intenciones de Cumplir el Contrato de Promesa de Compraventa.

En otras palabras, no basta el reciproco incumplimiento, sino que es menester
que los actos u omisiones en que consiste la inejecucion sean expresivos, de
manera tdcita o expresa, de voluntad conjunta o separada que apunte a desistir
del contrato’; que “el abandono reciproco de las prestaciones correlativas, sea el
fruto de un acuerdo expreso o tacito, dirigido de manera inequivoca a consentir
la disolucion del vinculo’.

En sintesis, ademas de la desatencion o abandono contractual, debe aparecer
como hecho concluyente del mutuo disenso, el Inequivoco interés de las partes
por no continuar con el negocio juridico, esto es, por desistir del mismo y de las
obligaciones que alli se incorporan.

Con lo expuesto resulta que el mutuo disenso tacito o implicito, termina siendo
una verdadera y genuina convencion resolutoria, parecida a la figura romana del
‘contrarius consensus’, que se perfecciona en virtud de las actuaciones
Inequivocas de los contratantes, encaminadas a poner fin al lazo contractual que
los ligaba.

Asi las cosas, no se observa vulneracion del derecho sustancial o desconocimiento
de la doctrina de la Corte, cuando el Tribunal razoné en su sentencia, que no hay
mutuo disenso por el “simple incumplimiento unilateral o mutuo de las
obligaciones”, pues, se requiere del “proposito de ambos contratantes de desistir
de lo acordado’, de donde se descarta esa figura “si uno de ellos [contratante/
Inicia las gestiones para cumplir y lo hace; o las inicia, pero sin acatar lo que fue
acordados; o simplemente se abstiene de hacerlo, porque el otro incumplio, pero
su proposito ha sido el de llevar adelante el pacto; o ambos, con esa misma
Intencion incumplen lo suyo”.

FEI Codigo de Comercio consagra la responsabilidad contractual en el articulo 871-
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"Los contratos deberdan celebrarse y ejecutarse de buena fe y, en consecuencia,
obligaran no solo a lo pactado expresamente en ellos sino a todo lo que
corresponda a la naturaleza de los mismos, segun la ley, la costumbre o la
equidad natural’.

No obstante, lo anterior, el Codigo de Comercio fue mas alla de la prevision
contractual del articulo 871, al considerar que este principio también estd
presente durante las tratativas negociales, es decir, durante las manifestaciones
de voluntad con efectos juridicos, que se emiten en el periodo anterior al contrato,
conocido como precontractual. FEn efecto, el articulo 863 idem, expresa: "Las
partes deberan proceder de buena fue exenta de culpa en el periodo
precontractual, so pena de indemnizar los perjuicios que se causen"

Solicito por ultimo seriores drbitros, se tenga en cuenta lo preceptuado por el
articulo 280 del C.G.P. el cual senala’ La motivacion de la sentencia debera
Iimitarse al examen critico de las pruebas con explicacion razonada de las
conclusiones sobre ellas, y a los razonamientos constitucionales, legales, de
equidad y doctrinarios estrictamente necesarios para fundamentar las
conclusiones, exponiéndolos con brevedad y precision, con Indicacion de las
disposiciones aplicadas. Kl juez siempre deberd calificar la conducta procesal de

las partes y, de ser el caso, deducir indicios de ella” (...).subraya fuera de texto.

El apoderado de la Parte Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S., expuso:
De Ia revision juiciosa del escrito de la demanda presentado por el apoderado de
los senores demandantes, especialmente del capitulo destinado a enlistar las
pretensiones, se puede evidenciar que la problematica se bifurca en dos tematicas
disimiles- la primera de ellas es el incumplimiento contractual y la segunda es el

mutuo disenso tdcito.

Teniendo en cuenta lo anterior, se plantean dos problemas juridicos, asi-

(Existio incumplimiento del ‘contrato de promesa de compraventa de bien
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Inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura Apartamentos -—
apartamento 1002”7

Si la respuesta a esta pregunta es afirmativa, lo obvio es responder, entonces-
(Quién incumplio el ‘“contrato de promesa de compraventa de bien inmueble
Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura Apartamentos — apartamento
100277

Abhora bien, dependiendo de la respuesta de ésta ultima pregunta, se puede abrir
la puerta a plantear el segundo problema juridico que seria-‘

JExistio el mutuo disenso tdcito de las partes respecto del “contrato de promesa
de compraventa de bien inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura
Apartamentos — apartamento 1002”7

A través de estos alegatos de conclusion se procedera a contestar las cuestiones

planteadas.

ANTECEDENTES FACTICOS

FEl122 de mayo del 2017, se suscribio el contrato denominado “contrato de promesa
de compraventa de bien inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Fdificio Pakura
Apartamentos — apartamento 1002” entre’ por una parte, la sociedad Zonata
Construcciones S.A.S., en calidad de promitente vendedor y, por otra parte, los
senores Sandra Patricia Echeverry Buitrago y Luis Vicente Gomez Mejia, en
calidad de promitentes compradores.

FEl objeto de la compraventa era un bien inmueble tipo apartamento, dentro del
proyecto constructivo Fdificio Pakura, ubicado en la Avenida Centenario con
Calle 26 Norte, en la ciudad de Armenia (Quindio), el cual incluia el apartamento
numero 1002, los garajes niimeros 48, 49 y 50 (del sétano 1) y el depésito niimero
03 (del sotano 1). El valor de la compraventa fue pactado en Quinientos Cuarenta
y Nueve millones Trescientos Sesenta mil pesos M/CTE (COP $ 549°360.000,00).
Las obligaciones de las partes se establecieron en dicho contrato y se pueden

resumir en las siguientes-
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El promitente comprador debia: (1) pagar al promitente vendedor el precio
pactado como valor de la compraventa y (2) acudir a suscribir la escritura piblica
de compraventa el dia 04 de octubre de 2019 a las 02:00 de la tarde en la Notaria
Cuarta del Circulo de Armenia.

Por su parte, el promitente vendedor debia: (1) transferir el derecho pleno de
dominio (a titulo de compraventa) sobre el inmueble prometido en venta en favor
del promitente comprador, (2) acudir a suscribir la escritura piblica de
compraventa el dia 04 de octubre de 2019 a las 02:00 de la tarde en la Notaria
Cuarta del Circulo de Armenia y (3) realizar la entrega real y material del
inmueble prometido en venta al promitente comprador.

Ahora bien, en el mismo contrato quedo establecido que la sociedad Zonata
Construcciones estaba encargada de promover, comercializar y construir el
edifico Pakura, dentro del cual se ubicarian las unidades habitacionales de tipo
apartamento, los parqueaderos, los depdsitos y demas zonas de uso comun.
Dentro de la promocion de este tipo de proyectos, es comun establecer un punto
de equilibrio correspondiente a la venta del sesenta por ciento (60 %) de los bienes
comercializados, de forma que exista la viabilidad economica y técnica de iniciar
con la obra civil de construccion.

Como consecuencia de esta prevision, dentro del mismo contrato se establecio que
la construccion del inmueble, la suscripcion de la escritura publica de
compraventa y la entrega material de las unidades de vivienda, son actividades
que dependen directamente de la materializacion efectiva del punto de equilibrio
planteado para el proyecto.

FEste marco contractual nos sirve para delimitar los derechos, obligaciones y
alcances del acuerdo de voluntades que fue plasmado en el “contrato de promesa
de compraventa de bien inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura
Apartamentos — apartamento 1002” que fue leido, aprobado y, en consecuencia,

suscrito por las partes contractuales.
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PRUEBAS

Ahora bien, teniendo como base las pruebas documentales arrimadas al proceso
por conducto de la parte demandante, se desarrollaron los interrogatorios
absueltos por las partes en litigio, practica probatoria que permitio establecer
varios elementos fdcticos que resultan sumamente importantes y que sSerdan
enlistados a continuacion.

En primer lugar, las partes coincidieron en manifestar y reconocer que
suscribieron el “contrato de promesa de compraventa de bien inmueble Zonata
Construcciones S.A.S. Fdificio Pakura Apartamentos — apartamento 1002” y que,
en consecuencia de ello, los seriores Sandra Patricia Echeverry Buitrago y Luis
Vicente Gomez Mejia entregaron a la sociedad Zonata Construcciones S.A.S. la
suma de Cuatrocientos Cinco millones de pesos M/CTE (COP $ 405°000.000,00)
en el mes de mayo de 2017.

Ademas, las partes también coincidieron en manifestar que el proyecto Edificio
Pakura no logro ser construido como consecuencia de la imposibilidad de alcanzar
el punto de equilibrio planteado. También coincidieron las partes interrogadas
en manifestar que la imposibilidad de alcanzar el punto de equilibrio, asi como
la consecuente imposibilidad de construccion del proyecto, fue informado por
parte de la sociedad Zonata Construcciones S.A.S. a los demandantes.
Finalmente, las partes coincidieron en manifestar que, como consecuencia de la
Imposibilidad de desarrollar el proyecto Pakura, las partes llevaron a cabo
numerosos Intentos de negociacion respecto de otros proyectos constructivos y,
finalmente, formas de reembolsar el dinero aportado por los demandantes.
Adicional a lo anterior, las personas que conforman el extremo demandante
manifestaron que no asistieron a la Notaria Cuarta del Circulo de Armenia el dia
04 de octubre de 2019 a las 02:00 de la tarde a suscribir la Escritura Publica de
compraventa (sin que mediara comunicacion emitida por Zonata Construcciones
S.A.S. en la que se diera dicha instruccion). También manifestaron los

demandantes que interpusieron una denuncia penal por los delitos de estafa y
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construccion ilegal con base en la presunta falta de licencias de construccion,
denuncia que, segiun los demandantes, estd cursando ante la Fiscalia y se

encuentra pendiente por la imputacion de los delitos.

NORMAS

Teniendo en cuenta los problemas juridicos planteados al principio de estos
alegatos, se plantearan las normas juridicas que contienen y desarrollan las
Instituciones juridicas del incumplimiento contractual y del mutuo disenso tacito.
La primera institucion es la del incumplimiento contractual, en este evento,
pueden encontrarse algunas normas que orientan a las partes acerca de qué
hacer con el contrato posteriormente al incumplimiento. La primera de ellas esta
contenida en el articulo 1546 del Codigo Civil, en la que se establece que “en los
contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria tdcita en caso de no
cumplirse por uno de los contratantes lo pactado”, y que consecuencia de ello
“podra el otro contratante pedir a su arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento
del contrato con indemnizacion de perjuicios”.

Asi las cosas, de lo mencionado se puede extraer que, para la aplicacion de la
norma citada, se exige la existencia de tres elementos- (i) un contrato bilateral
valido, dentro del cual exista (i) una parte que haya cumplido con sus
obligaciones y, correlativamente, (iii) un parte que haya incumplido.

Ademads de esta norma, habrd de tenerse en cuenta el principio de normatividad
de los contratos preceptuado en el articulo 1602 de la misma codificacion, que
dispone que los contratos son ley para las partes, y no pueden ser invalidados
“sino por su consentimiento mutuo o por las causas legales’.

Mas adelante, el Codigo Civil presenta las causales de extincion de las
obligaciones, enlistindolas en el articulo 1625, en el que indica que “toda
obligacion puede extinguirse por una convencion en que las partes interesadas,
siendo capaces de disponer libremente de lo suyo, consientan en darla por nula”.

Y, a renglon seguido, reza que “las obligaciones se extinguen ademas en todo o



‘ ) (@) Centro de Conciliacién, Arbitraje
Wﬁ e s y Amigable Composicion

AMARA Eransliormacmn Resolucion N° 604 del 31 de marzo de 1985 wr
1gia
DE COMERCIO Erresarial SOS001 N 931"8238225
DE IA conci \acwon@camaraarmenla org.co
Y DEL QUINDIO SC 15731 Cra.14 # 23-15 Piso 2

parte: [...] 9. Por el evento de la condicion resolutoria’.

Por su parte, en materia mercantil, el articulo 870 del Codigo de Comercio prevé
que “en los contratos bilaterales, en caso de mora de una de las partes, podra la
otra pedir su resolucion o terminacion, con Indemnizacion de perjuicios
compensatorios, o hacer efectiva la obligacion, con indemnizacion de los
perjuicios moratorios”.

De lo establecido en las normas precitadas se puede extraer que, en aquellos
casos en los que una de las partes incumpla lo convenido, la parte cumplida se
encuentra facultada para solicitar judicialmente el cumplimiento forzoso de las
obligaciones contractuales o, por el contrario, solicitar la declaratoria de la
extincion de la relacion contractual con la correspondiente indemnizacion de
Perjuicios.

FEsta ultima prerrogativa, es mal llamada por nuestro ordenamiento civil
‘condicion resolutoria tdcita’”, ya que realmente no es una condicion resolutoria
(va que Ila verdadera condicion resolutoria se encuentra reglamentada en los
articulos 1536, 1544 y 1545 del Codigo Civil), sino que se trata de una accion
judicial que le otorga la ley al contratante cumplido para solicitar la ejecucion
coactiva de la prestacion o la extincion de los efectos de un determinado contrato,
frente a la circunstancia del incumplimiento de la otra parte.

Por otra parte, la segunda institucion juridica planteada en la problematica
inicial es el mutuo incumplimiento, para ella, la legislacion colombiana no ofrece
de manera concluyente alguna consecuencia juridica o remedio. Sin embargo,
para aquellos casos en los que sean ambos contratantes los que incumplen las
obligaciones pactadas contractualmente, la legislacion colombiana incluyo el
articulo 1609 del Codigo Civil, esta norma dispone que ‘“en los contratos
bilaterales ninguno de los contratantes estd en mora dejando de cumplir lo
pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirio en
la forma y tiempos debidos”.

Sin embargo, esta norma no es suficiente para abordar los eventos de mutuo
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Incumplimiento, razon por la cual, ha sido la jurisprudencia la que ha marcado
un derrotero que ha servido para determinar las especificidades de la figura
juridica y su manera de ser abordada.

En primer lugar, la doctrina y la misma jurisprudencia han acertado en definir
la figura del mutuo disenso tdcito como una figura juridica de construccion
jurisprudencial mediante la cual se pretende ofrecer una solucion que atiende a
los principios del derecho, la equidad y la justicia, conduciendo a la extincion de
un vinculo contractual, por medio de una actuacion judicial en aquellas
situaciones en las que se presenta un mutuo o concomitante incumplimiento de
las obligaciones de los contratantes de un negocio juridico y, dentro de las cuales,
se vislumbre una conducta posterior de los contratantes que permita concluir que
ninguno de ellos pretende dar ejecucion a lo contratado.

FEs por ello que, muchas han sido las sentencias que han decantado el tema,
precisando que no todo evento de mutuo incumplimiento de las obligaciones
contractuales deriva, necesariamente, en la aplicacion de la figura del mutuo
disenso tdcito. Al respecto se ha indicado que, para que pueda declararse
desistido el contrato por mutuo disenso tdcito, se requiere que, con el
comportamiento de ambos contratantes, pueda naturalmente deducirse que su

Implicito y reciproco querer es el de no ejecutar el contrato.

Lo anterior quiere decir que no basta el reciproco incumplimiento, sino que es
necesario que los actos u omisiones en que consiste la inejecucion sean prueba
contundente e inequivoca (de manera tdcita o expresa) de la voluntad conjunta o
separada de los contratantes que apunte a desistir del contrato.

En conclusion, ademds del incumplimiento, desatencion o abandono de las
obligaciones contractuales, debe aparecer, como hecho concluyente del mutuo
disenso, el Inequivoco interés de las partes por no continuar con el negocio
Jjuridico, es decir, su deseo por desistir del mismo y de las obligaciones que alli se

Incorporan.
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Teniendo claridad respecto de los antecedentes ficticos, asi como las aclaraciones
obtenidas por medio de la prueba de interrogatorio de parte, se ha logrado
entender el contexto en el que se llevo a cabo el inicio, desarrollo y finalizacion
de la relacion contractual de las partes. Adicionalmente, establecido y entendido
el marco juridico que debe ser atendido para la resolucion del problema juridico,
se puede proceder a subsumir la premisa mayor en la menor.

Para resolver el primer problema juridico planteado, se deben observar las
obligaciones planteadas en el contrato de promesa de compraventa y compararlas
con lo fehacientemente acaecido, en ese sentido, tenemos que, por un lado, el
promitente comprador no pago la totalidad del valor del inmueble y tampoco
asistio a suscribir la escritura de compraventa en la fecha, hora y sitio pactado.
Por otro lado, se evidencia que el promitente vendedor no transtirio el derecho
pleno de dominio del inmueble, ni entrego el inmueble prometido en venta.

A pesar de lo anterior, estos incumplimientos obedecieron a una situacion que,
dentro del contrato estd calificada como fuerza mayor, que es el hecho de no haber
alcanzado el punto de equilibrio en el proyecto constructivo. FEsto quiere decir que
durante la ejecucion del acuerdo contractual sucedio un evento que no depende
de la voluntad del promitente comprador, pero tampoco depende del promitente
vendedor, esto es, lograr que el piiblico adquiriera el sesenta por ciento (60 %) de
los apartamentos ofrecidos.

Como los apartamentos efectivamente vendidos fueron inferiores al sesenta por
ciento (60 %) del total, matematicamente, se consolidé una inviabilidad
economica y técnica que trajo consigo la cancelacion de los permisos de
construccion 'y, consecuentemente, la imposibilidad de desarrollar Ia
construccion, escrituracion y entrega de las unidades de vivienda. Situacion que
fue comunicada en debida forma por el promitente vendedor al promitente

comprador, tal como se le escucho mencionar al Representante Legal de Zonata
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Construcciones y al sefior Luis Vicente Gomez en los interrogatorios que
absolvieron.

Entonces, la respuesta al primer interrogante ha quedado resuelta: SI existio
Incumplimiento del ‘contrato de promesa de compraventa de bien inmueble
Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura Apartamentos — apartamento
1002’

Sin embargo, la respuesta a la siguiente interrogante es un poco mads compleja,
puesto que fueron las dos partes contratantes (promitente comprador y
promitente vendedor) quienes incumplieron el ‘contrato de promesa de
compraventa de bien inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura
Apartamentos — apartamento 1002”. Esta situacion obedecio a un evento respecto
del cual ninguna de las partes tenia el control, es decir, no se llego al punto de
equilibrio, situacion que, ni el promitente comprador, ni el promitente vendedor
podian manejar en modo alguno, pues depende completamente del mercado y los
consumidores.

Ahora bien, teniendo en cuenta que las dos partes contractuales incurrieron en
un incumplimiento (por la razon que haya sucedido), se debe analizar si en el
presente caso se debe aplicar la teoria del mutuo disenso tacito, bajo el entendido
que -como se dijo en renglones anteriores- no basta el reciproco incumplimiento,
sino que es necesario establecer que los actos u omisiones sean prueba
contundente e inequivoca de la voluntad de desistir del contrato.

Para ello, se debe analizar la prueba de interrogatorio de las partes para
establecer la voluntad de las partes y asi poder extraer si deseaban abandonar o
no el contrato de promesa de compraventa objeto de litigio.

Por parte del promitente vendedor, al escuchar sus respuestas, se logro
establecer que, al momento de enterarse de la inviabilidad economica y técnica
del proyecto, informé de la situacion al promitente comprador y, adicionalmente,
tuvo que decidir inexorablemente a abandonar la idea de poder construir,

escriturar y entregar el inmueble prometido en venta, sin embargo, decidio
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buscar opciones de emprender un nuevo negocio con los promitentes compradores
que habian entregado recursos (incluyendo los aqui demandantes).

AsI las cosas, de lo manifestado por el Representante Legal de la sociedad Zonata
Construcciones se puede concluir que, efectivamente, sus acciones son una
prueba inequivoca de su voluntad encaminada a abandonar el ‘“contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Fdificio
Pakura

Apartamentos — apartamento 1002” en la busqueda de un nuevo negocio con los
senores demandantes.

Abhora bien, al analizar lo manifestado verbalmente por los promitentes
compradores, especialmente por el senor Luis Vicente Gomez Mejia, se logro
establecer que se enterd de la inviabilidad econdmica (no lograr el punto de
equilibrio) por una comunicacion remitida por la sociedad Zonata Construcciones
v, como consecuencia de ello, establecio comunicaciones con dicha sociedad para
invertir los recursos previamente entregados en un nuevo negocio inmobiliario.
FEs decir, al saber que el inmueble no seria construido, no intento cumplir con las
obligaciones pendientes, por el contrario, su intencion fue la de buscar nuevos
proyectos en los cuales invertir el dinero que habia abonado.

Entonces, de lo manifestado por el promitente comprador, se puede concluir que,
efectivamente, sus acciones son una prueba Inequivoca de su voluntad
encaminada a abandonar el ‘contrato de promesa de compraventa de bien
Inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura Apartamentos -—
apartamento 1002” en la busqueda de un nuevo negocio con la sociedad Zonata
Construcciones.

Con estos elementos se tienen elementos para poder contestar el segundo
problema juridico, diciendo que SI existio el mutuo disenso tdcito de las partes
respecto del ‘contrato de promesa de compraventa de bien inmueble Zonata

Construcciones S.A.S. Edificio Pakura Apartamentos — apartamento 1002’
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CONCLUSION

Asi las cosas, la conclusion arrojada por el silogismo juridico desarrollado se
puede establecer como- el “contrato de promesa de compraventa de bien inmueble
Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura Apartamentos — apartamento
1002 fue incumplido de forma concomitante por los contratantes, en aplicacion
del mutuo disenso tdcito, ya que ambas partes ejercieron acciones
Inequivocamente dirigidas a desatender el cumplimento del mencionado contrato
v, en cambio, decidieron buscar un nuevo acuerdo que lograra satisfacer las
expectativas conjuntas.

Por ello, el Honorable Tribunal de Arbitramiento debe emitir un laudo en derecho
mediante el cual se declare el mutuo disenso tdcito del “contrato de promesa de
compraventa de bien inmueble Zonata Construcciones S.A.S. Edificio Pakura
Apartamentos — apartamento 1002” y se ordenen las restituciones mutuas, esto
es, la entrega de CUATROCIENTOS CINCO MILLONES DE PESOS M/CTE
(COP $ 405°000.000,00) por parte de la sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES
S.A.S. en favor de los seniores SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y
LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA.

CAPITULO TERCERO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

3.1. Presupuestos Procesales

En el presente proceso no existe duda sobre la plena presencia de los denominados
presupuestos procesales, dado que las partes cuentan con capacidad para ser parte y capacidad
para comparecer a este proceso arbitral; ademds, la competencia del Tribunal Arbitral se
decidid en la primera audiencia de trdmite mediante providencia que se encuentra ejecutoriada

y sobre la cual no es necesario volver en esta etapa procesal.
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Aunado a lo anterior, el presente tramite arbitral se desarrollé con apego a las disposiciones
legales que rigen el procedimiento dispuesto para el arbitraje nacional (Ley 1563 de 2012), con
pleno cumplimiento de los principios y garantias constitucionales, razén por la cual, al no existir

reparo alguno sobre los requisitos en cuestidn, el Tribunal profiere el presente Laudo Arbitral.

3.2. Analisis respecto de la existencia, validez y celebracién del Contrato de Promesa

Previo a resolver puntualmente las pretensiones principales y subsidiarias elevadas en la
demanda arbitral, este Tribunal considera necesario realizar unas breves consideraciones
generales respecto del negocio juridico celebrado entre las partes involucradas en este tramite
arbitral, esto es, un contrato de promesa de compraventa de un inmueble y la validez de ese
contrato, por cuanto declarar la invalidez del mismo llevaria al traste todas las pretensiones

formuladas por la Parte Convocante

Posicion de las partes

La Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA
no cuestiono la existencia y validez del contrato en ninguna de las etapas procesales, asi mismo,
la Parte Convocante ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S. en las etapas procesales en las que
intervino tampoco ataco la existencia ni su validez. No obstante el tribunal arbitral analizara si

el contrato celebrado entre las partes cumple con los requisitos de existencia y validez.

3.2.1 Consideraciones del Tribunal del Contrato de Promesa.
Para efectos de analizar la validez del Contrato de Promesa de Compraventa del 17 de abril de
2017, el Tribunal considera necesario efectuar algunas precisiones generales en torno al

contrato de promesa.

Sefiala la legislacién vigente cuales son los requisitos considerados esenciales para la existencia

de los actos juridicos, entre los cuales encontramos la voluntad o consentimiento en los actos
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bilaterales, el objeto, la causa licitos y las solemnidades en el evento de recaer sobre inmuebles
o de imponerlas el legislador; si falta cualquiera de estos elementos, el acto no nace a la vida
juridica, no existe y por lo tanto no puede producir ningin efecto y mucho menos puede ser

objeto de un incumplimiento.

La promesa sélo produce efectos cuando, ademas de satisfacer los requisitos generales
incluidos en el canon 1502 del Cddigo Civil, cumple los requerimientos expresamente
establecidos en el articulo 1611 del Cddigo Civil, es decir:
1. Que conste por escrito.
2. Que el negocio prometido no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no
concurrir los requisitos sefalados por el ordenamiento juridico.
3. Contiene un plazo o condicidn, o ambos, que fije la época de celebracién del contrato
prometido.
4. vy éste hasido determinado de tal manera, que para su perfeccionamiento, Unicamente

falte la tradicién de la cosa o las formalidades legales.

A la falta de una de las exigencias mencionadas se genera la nulidad absoluta, pues el canon
normativo indica que «no produce obligacion alguna» llevando indefectiblemente a tal sancion,
la que ademads se encuentra prevista en el articulo 1741 del Cddigo Civil, para los actos en los
cuales se ha pretermitido algun requisito o formalidad que las leyes prescriben para su valor,

“en consideracion a su naturaleza, o a la calidad o estado de las partes”.

Otro aspecto importante que debe destacarse acerca de la promesa es que, en tanto negocio
preliminar, conlleva una prestacion de hacer: llevar a cabo el negocio prometido, asegurando
su realizacidn, siendo esta la principal obligacién que se deriva de este tipo contractual, que de
no concretarse habilita la posibilidad de obligar a su acatamiento de forma coercitiva, con la

correspondiente indemnizaciéon del dafio derivado del incumplimiento, o solicitar como
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prestacion sucedanea la resolucion, con la correspondiente indemnizacidn del dafio derivado

del incumplimiento.

La Sala de Casacién Civil, en sentencia SC 7 mar. 2008, exp.: 2001 06915 01, tuvo la oportunidad

de referirse a este tema, en los siguientes términos:

“La promesa comporta un verdadero contrato, o sea, un acuerdo dispositivo de
Intereses celebrado por dos o mads sujetos para regular sus relaciones. Sentado lo
anterior, es preciso aclarar la singularidad o especificidad estructural y funcional
del contrato preliminar respecto del contrato definitivo prometido. Para
comprender la relevancia de esta dicotomia, entre las peculiaridades mas
destacadas pueden senalarse las inherentes a la naturaleza, estructura,
elementos, forma, funcion y efectos, de suyo diferente para cada contrato,

conforme a su disciplina concreta e individualizada.

En tal sentido, la naturaleza del contrato preliminar es eminentemente
transitoria, antecedente, preparatoria e instrumental del definitivo y en su
estructura genética constitutiva, ex articulo 1611 del Codigo Civil, es menester,
esentialia negotia, determinar el contrato prometido y la época de su celebracion

con sujecion al ordenamiento o al titulo obligatorio o ambos (arts. 1517 y 1518

C.C).

El primer requisito esencial atanie a la precision de los elementos esenciales del
contrato prometido, de tal manera ‘que para su perfeccionamiento solo falte la

tradicion de la cosa o las formalidades legales’ (art. 1611, C.C.)".

Del estudio del compendio de las clausulas contractuales suscritas el 22 de mayo de 2017, se
tiene que el contrato celebrado corresponde a uno de promesa de compraventa de un
inmueble; el cual consta por escrito cumpliendo con la solemnidad del estatuto civil, (Art. 1611

C.C.), contrato bilateral revestido de plena validez, imponiéndose obligaciones mutuas, siendo
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la prestacion de hacer la principal obligacidon que se desprendia de este contrato.

No encuentra este Tribunal ningln reparo sobre su existencia, y de su contenido tampoco se
observa la incursién en ninguna causal que derive su inexistencia o ineficacia, en tanto no se
reproché que se hayan omitido formalidades establecidas en la ley, pues se trata de un escrito
que satisface los requisitos legales. Tampoco se observa que exista objeto ilicito que determine
su nulidad y menos que exista vicio en el consentimiento o la incapacidad de los contratantes,
por tanto, se concluye que el contrato de promesa de compraventa no esta afectado por nulidad

y conserva plena eficacia juridica.

3.2.2 Consideraciones del Tribunal del Contrato de Promesa suscrito entre SANDRA PATRICIA
ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y la sociedad ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S.

3.2.2.1 Posicion de la parte convocante - Demanda Arbitral.

Dentro de los argumentos contenidos en los hechos y pretensiones de la demanda, se destacan:

Los sefiores SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEIJIA
convocaron tramite arbitral en el que pretenden que se declare a la sociedad ZONATA
CONSTRUCCIONES S. A. S. como contratante incumplida en relacién con la promesa de
compraventa suscrito el 22 de mayo de 2017 y, como consecuencia de tal declaracidn, se
decrete la resolucion del citado contrato, se condene a la sociedad demandada al pago de las
arras de retracto; la devolucién de los dineros entregados; el reconocimiento de intereses

moratorios;, al pago del dailo emergente, costas y agencias en derecho.

De manera subsidiaria solicita que se declare la resolucidon del contrato por mutuo disenso

ordenando la devolucidn de los dineros pagados por los demandantes, debidamente indexados.
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Como fundamentos facticos relevantes se destacan, los siguientes:

1) Las partes celebraron el 17 de abril de 2017, de manera verbal, un contrato de promesa de
compraventa del apartamento 1002, garajes 48, 49 y 50 del sétano 1, depdsito nimero 3
del sétano 1 del edificio PAKURA APARTAMENTQOS, ubicado en la Avenida Centenario con

calle 26 Norte, diagonal al Batallén de Servicios de esta ciudad. Dicho contrato se plasmé

por escrito el 22 de mayo siguiente.

2) El precio pactado por el inmueble fue por la suma de $549.360.000 moneda corriente.
3) Dicho precio se pagaria asi: Una cuota inicial de $405.000.000 moneda corriente y el resto

$144.360.000, el dia en que se suscribiera escritura publica y se entregara el inmueble

prometido en venta.

4) Los demandantes realizaron los siguientes pagos en favor de la sociedad demandada, como

parte del precio pactado:

5) La Parte Convocada ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S. ha incurrido en incumplimientos,
por las siguientes razones:

= Recaudo dineros del publico sin tener permiso para la enajenacidn del proyecto urbanistico,
tal como se acredita con respuesta a derecho de peticion formulado a la Oficina de Control

Urbano del Departamento Administrativo de Planeacién Municipal de Armenia.

FECHA VALOR MEDIO SOPORTE
17-04-2017 $5.000.000 Efectivo Recibo
03-05-2017 $50.000.000 | Consignacion Recibo
03-05-2017 $50.000.000 Efectivo Recibo
12-05-2017 | $150.000.000 | Consignacién | Consignacién
12-05-2017 | $150.000.000 | Consignacién | Consignacién

TOTAL $405.000.000

conciliacion@camaraarmenia.org.co
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6)

7)

icontec

No tenia licencia de urbanismo del proyecto para el 17 de abril de 2017. Solamente Ia
solicito el 14 de septiembre de 2017, fue expedida el 28 de mayo de 2018 y notificada el 17
de septiembre de 2018.

Nunca iniciaron la construccidn del proyecto, recibiendo dineros antes de la celebracién por
escrito de la promesa de compraventa.

Nunca celebraron otro si del contrato ni iniciaron la construccién del proyecto.

Nunca comunicaron a los demandantes motivos ni fechas de aplazamiento de escrituracion.
Nunca transfirieron a titulo de compraventa el inmueble prometido a los demandantes.
Los demandantes han requerido a la sociedad demandada en diferentes ocasiones para el
cumplimiento del contrato, sin encontrar eco a sus peticiones.

Se formuld denuncia penal ante la Fiscalia General de la Nacidn y en el trdmite de la noticia

criminal se invitd a conciliacion a las partes, pero no lograron conciliar sus diferencias.

3.2.2.2 Posicion de la parte convocada — Contestacion Demanda Arbitral.

La sociedad convocada no dio contestacion a la demanda arbitral, tal como se indicé en auto

numero 13 del 9 de enero de 2024.

3.3. Problemas Juridicos a Resolver

Los interrogantes sobre los cuales se centra la discusién en este proceso arbitral, son:

1) ¢Debe resolverse el contrato de promesa de compraventa celebrado el 22 de mayo de
2017, celebrado entre las partes por incumplimiento de la sociedad ZONATA
CONSTRUCCIONES S. A. S,, en las obligaciones derivadas del citado contrato?

2) En caso de no resolverse el contrato por la razén indicada en el problema juridico

anterior, ¢debe resolver el mismo contrato por mutuo disenso tacito?

Para dar respuesta a los anteriores interrogantes debe procederse de la siguiente manera:

Como se analizé con antelacidn, el contrato de promesa de compraventa celebrado entre la

93143238225

mnmUamon@camaraarmenla org.co
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parte convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y
la convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S., produce plenos efectos legales por

cumplir los requisitos de existencia y validez previstos en la ley, como se itera a continuacion.

Toda promesa de compraventa produce efectos legales si cumple con los requisitos previstos
en el articulo 1502 del Cédigo Civil y, ademas, retne los elementos previstos en el articulo 1611
del Cédigo Civil, subrogado por el articulo 89 de la Ley 153 de 1887, es decir:
a. Que conste por escrito
b. Que el negocio prometido no sea de aquellos que las leyes declaran ineficaces por no
concurrir los requisitos sefalados por el ordenamiento juridico.
c. Que contenga un plazo o condicidn, o ambos, que fije la época de celebracion del
contrato prometido
d. Que esté determinado de tal manera, que, para su perfeccionamiento, Unicamente falte

la tradicion de la cosa o las formalidades legales.

La inexistencia de alguna de las exigencias mencionadas genera la nulidad absoluta de la
promesa ya que la norma establece que “no produce obligacion alguna”, lo que genera de
manera inequivoca la nulidad, la que ademas se encuentra prevista en el articulo 1741 del
Cddigo Civil, para los actos en los cuales falta alguna solemnidad que la ley establezca.

En este asunto, la parte demandante pretende la resolucién de una promesa de compraventa

contenida en escrito del 22 de mayo de 2017.

El precio pactado en los documentos fue claro y expreso, asi como las condiciones, obligaciones

y demads pactos que instituyeron las partes.

Se indicd, ademas, una fecha, hora y lugar preciso en la que se perfeccionaria el contrato a

través de escritura publica.
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La promesa de compraventa cumple con los requisitos del articulo 1611 atras mencionado, ya
gue consta por escrito; los negocios prometidos no son de aquellos que las leyes declaran
ineficaces por no concurrir los requisitos sefialados por el ordenamiento juridico; contiene un
plazo que fija la época de celebracién del contrato prometido. En fin, la promesa de
compraventa fue determinada de tal manera, que, para su perfeccionamiento, Unicamente

faltaba la celebracién de la escritura publica.
Por tanto, puede resolverse sobre los diferentes pedimentos expuestos en la demanda.

3.3.1 De la resolucién del contrato de promesa de compraventa por incumplimiento de la
sociedad Zonata Construcciones S.A.S.

La accién de responsabilidad civil contractual, se basa en el incumplimiento o cumplimiento
defectuoso o tardio de las obligaciones consignadas de un contrato o vinculo juridico previo
singular y concreto, pero si ademas del incumplimiento el responsable ocasiona perjuicios al
otro contratante, aquel adquiere la obligacion de indemnizar los perjuicios ocasionados, por el

incumplimiento de obligaciones vadlidamente contraidas.

Los elementos de la responsabilidad civil contractual que deben demostrarse en el proceso para

obtener por parte del actor el derecho a la resolucién del contrato y a la indemnizacién de

perjuicios, son:

1).- Existencia de contrato valido

2).- Incumplimiento culpable del demandado

3).- Dafio en el demandante, y
)

4).- Relacién de causalidad entre la culpa y el dafio
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Ahora, para que se abra pasé una accién tendiente a que se declare el incumplimiento y se
condene al cumplimiento o la resolucién del contrato con la consecuente indemnizacién del
perjuicio segln lo pretendido por la parte actora, se hace necesario que la parte demandante,
en armonia con los establecido en el articulo 1546 del Cddigo Civil, haya cumplido las

obligaciones a su cargo o se hubiere allanado a cumplirlas.

Sobre el tépico de la resolucidn directa de los contratos bilaterales por incumplimiento de
algunas de las partes, la Sala de Casacidn Civil de la Corte Suprema de Justicia, en sentencia del

8 de abril de 2014, expediente CSJ SC4420 de 8 abr. 2014, rad. 2006-00138-01, expuso:

“Segtin el articulo 1546 del Codigo Civil, la accion dirigida a obtener la ejecucion
de un contrato, inclusive la que se entabla para que se declare su resolucion,

exige que el demandante haya cumplido las obligaciones a su cargo.

La solucion es distinta en el evento de incumplimiento reciproco de las partes,
segtin se trate de obligaciones simultaneas o sucesivas. En ambas hipotesis, para
demandar tanto la resolucion como el cumplimiento, es necesario que el promotor
del proceso se haya allanado a cumplir en el lugar y tiempo debidos, y en el de
las segundas, ademads, que su incumplimiento sea posterior al del otro extremo

del contrato.

Como tiene explicado la Corte, cuando se pretende la ejecucion de lo pactado, si
las obligaciones reciprocas son sucesivas, el “(...) contratante que no vio
satisfecha la previa obligacion sélo puede pretender el cumplimiento del contrato
si cumplio o se allano a cumplir. Si no ha cumplido ni se ha allanado a hacerlo,
puede pretender la resolucion con fundamento en el art. 1609, es decir, por el

incumplimiento de las obligaciones antecedentes del otro contratante”.
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(...) En suma, el demandante incumplidor postrero de obligaciones sucesivas
carece de legitimacion para solicitar la ejecucion de un contrato bilateral, cuando
no estuvo presto a cumplir en la forma y tiempo debidos, porque de una actitud
pasiva, como es apenas natural entenderlo, no puede surgir el derecho a exigir

de los demas que cumplan.”

En consecuencia, existe una exigencia inicial para determinar la prosperidad de la accién de
resolucién del contrato que es la siguiente: El demandante cumplié o se alland a cumplir las
obligaciones derivadas del contrato. Por lo anterior el andlisis probatorio esta direccionado a
esclarecer si la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE

GOMEZ MEJIA, cumplieron con la prestacién principal del contrato celebrado.

3.3.2.1 Andlisis juridico normativo y apreciacion de las pruebas (valoracién probatoria)
Corresponde a este Tribunal analizar en conjunto todas y cada una de las pruebas obrantes en
el expediente y su incidencia directa frente a las pretensiones propuestas la Parte Convocante

SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA.

Es importante recordar que los tribunales arbitrales tendran respecto de las pruebas las mismas
facultades y deberes previstos en el Cédigo General del Proceso y las normas que lo modifiquen
o complementen, de conformidad con el inciso segundo del articulo 31 de la Ley 1563 de 2012

(Estatuto de Arbitraje).

En esas condiciones, la decisién que se adopta en el presente Laudo Arbitral se funda en las
pruebas oportunamente solicitadas y allegadas al plenario en los términos del articulo 164 del
Cddigo General del Proceso, y el analisis y valoracion de los medios de conviccién se efectud
como lo establece el articulo 176 ibidem, esto es, que las pruebas se valoraron en conjunto de
acuerdo con las reglas de la sana critica, dejando claro que este debate procesal la parte

convocada guardo silencio, toda vez que no contesto la demanda, no propuso excepciones, ni
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aporto pruebas, por lo cual el andlisis se circunscribird a las pruebas documentales aportadas

con la presentacién y las practicadas en la etapa de instruccidn del proceso.

Lo anterior sin perder de vista que el articulo 167 del Cédigo General del Proceso establece que
“Incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las normas que consagran el efecto
juridico que ellas persiguen”, de manera que eran las partes en este tramite arbitral las llamadas
a acreditar los supuestos facticos que dan lugar a las consecuencias juridicas que pretendian
por via de accion (pretensiones), por lo que el Tribunal basé su decisidn, Gnica y exclusivamente,

en el acervo probatorio que compone el expediente.

Al respecto, el articulo 176 del Codigo General del proceso establece lo que se trascribe:

“Articulo 176. Apreciacion de las pruebas. Las pruebas deberdn ser apreciadas
en conjunto, de acuerdo con las reglas de la sana critica, sin perjuicio de las
solemnidades prescritas en la ley sustancial para la existencia o validez de ciertos
actos. Fl juez expondrd siempre razonadamente el mérito que le asigne a cada

prueba.”

Se tratan entonces de dos elementos en comun dentro de las normas procesales, que también
es propio del proceso arbitral; a saber; (i) la apreciacidn de las pruebas en conjunto; v, (ii) de

conformidad con las reglas de la sana critica; de ahi que el analisis debe ser en ese sentido.

3.3.2.2 Pruebas valoradas respecto de la pretension de resolucion del contrato de promesa
de compraventa por incumplimiento.

Con fundamento en lo anteriormente expuesto, es oportuno sefialar, en el presente asunto, las
pruebas se recaudaron con el cumplimiento de los requisitos legales para su valoracion segin
la legislacion procesal, esto es, que se trataron de pruebas aportadas, solicitadas por la parte

convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y
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decretadas acorde con las disposiciones procesales, que se practicaron con la debida publicidad,

intervencién y contradiccién de las partes, asi como del cumplimiento del principio de

inmediacién por parte de este Tribunal, en lo que resultaba pertinente.

Asi pues, se reitera, que la apreciacién de las pruebas que respaldan la decisidon adoptada por

el Tribunal en este Laudo Arbitral se realizd bajo los postulados de la sana critica, libertad

probatoria, con una estricta interpretacion de las mismas bajo la égida de los principios

constitucionales, legales y procesales pertinentes.

En efecto, de las pruebas obrantes en el expediente y que sirvieron de fundamento para este

Laudo Arbitral, se destacan las siguientes:

1. Elcontrato de promesa suscrito entre las partes con fecha 22 de mayo del 2017 en la Notaria
Cuarta del Circulo de Armenia Quindio.

2. Los documentos que dan cuenta de los pagos por valor de $405.000.000 realizados por la
Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA

3. Las declaraciones de la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS
VICENTE GOMEZ MEJIA.

4. La declaracién del representante legal de la parte convocada sociedad ZONATA

CONSTRUCCIONES S.A.S.

Respecto de las pruebas documentales debe indicarse que no generan ninguna duda, como se
indicd en lineas anteriores, sobre la existencia, validez y celebracion del Contrato de Promesa
de compraventa de un inmueble, de las calidades en las que actuaban cada una de las partes y
de las obligaciones que se derivaban del mismo para las partes.

El contrato de promesa carece de definicidn legal, la legislacion se limita a establecer unos
requisitos de validez y existencia por tratarse de un contrato solemne; en nuestro medio la
promesa de contratar se ha caracterizado como un precontrato, o contrato de naturaliza
preparatoria, en virtud del cual las partes se obligan reciprocamente a la celebracion de un

negocio futuro que se indica en su integridad, y que debera perfeccionarse dentro de un plazo
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o al cumplimiento de una condicién prefijados. De ahi que la doctrina y jurisprudencia patrias
reconozcan, al unisono, que la promesa genera una Unica prestacion de hacer: celebrar el
contrato prometido, una vez acaezca el plazo o la condicién establecida para ello.

En ese sentido es oportuno recordar, el precontrato tiene como funcién principal afianzar la
celebracién de un acuerdo definitivo posterior, que, por motivos de distinta indole, no puede
consolidarse en forma inmediata. Verbigracia en el asunto objeto de andlisis por el tribunal, que
el inmueble prometido en venta aun no se habia construido, pudiendo las partes diferir en el
tiempo el otorgamiento de la correspondiente escritura publica de compraventa, con la
razonable confianza de que ello ocurrird en los términos que voluntariamente dispongan los
contratantes una vez sobrevenga el plazo o la condicién respectiva.

De los soportes de los pagos realizados, que fueron presentados por la Parte Convocante, se
tiene acreditado que los sefiores SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE
GOMEZ MEJIA, cumplieron con la prestacién accesoria o anticipada contenida en el contrato
de promesa de compraventa de pagar la suma de $405.000.000, lo cual fue corroborado con la
declaracion rendida por el representante legal de la sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S.
Ahora para que se abra paso con éxito la pretensiéon de resolucién del contrato con la
consecuente indemnizacion de perjuicios por incumplimiento contractual, se hace necesario
gue la parte accionante hubiere cumplido con la prestaciéon principal del contrato de promesa,
gue es la celebracién del contrato prometido o que acredite, acorde con lo establecido en el
articulo 1609 del Cédigo Civil, que se allanado a cumplir con la prestacién a su cargo en la forma
y tiempos debidos.

Del estudio del expediente se colige sin hesitacion alguna que la Parte Convocante SANDRA
PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA no cumplieron con las
obligaciones emanadas del contrato de promesa de compraventa. Baste para ello indicar que
una de sus obligaciones como promitentes compradores era asistir a la Notaria Cuarta del
Circulo de Armenia, el 4 de octubre de 2019, a las 2 p. m., para otorgar y suscribir la escritura

publica que perfeccionara el negocio juridico prometido, sin que ninguna de las partes lo
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hubiera hecho.

No obstante el cumplimiento de la prestacién a cargo de la parte convocante de pagar parte del
precio en la forma acordada en el contrato, es totalmente claro que la promesa de compraventa
genera esencial y exclusivamente la prestacidon de hacer consistente en la celebracion futura,
posterior y definitiva de la compraventa, sin perjuicio de que las partes acuerden de forma clara,
expresa e inequivoca a través de clausulas accidentales, el cumplimiento anticipado del precio,
como ocurre en el presente asunto, lo cual no liberaba en ningln caso a los accionantes de
haber cumplido o allanarse a cumplir el contrato.

En esas condiciones, la pretension principal de resolucién de la demanda no puede ser
concedida porque los demandantes no son contratantes cumplidos lo que permite concluir que

falta legitimacién en la causa por activa para deprecar esa pretension.

Como lo indica la Corte en la Sentencia 2307 de 2018:
‘es menester que el demandante haya asumido una conducta acatadora de sus
débitos, porque de lo contrario no podrd incoar la accion resolutoria o la de
cumplimiento prevista en el aludido precepto, en concordancia con la exceptio
non adimpleti contractus regulada en el canon 1609 de la misma obra, a cuyo
tenor ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado,
mientras el otro por su lado no cumpla, o no se allane a cumplirlo en la forma y

tiempo debidos’.

Por ello esta pretensidn principal no esta llamada a prosperar.

3.3.2 De la resolucion del contrato de promesa de compraventa por mutuo disenso tacito.
Ante la improsperidad de la pretensidn inicial, se abordara el tema del mutuo disenso tacito por
haberse formulado como pretension subsidiaria. En el Cédigo Civil, no previo la resolucién del

contrato para la hipdtesis de los mutuos incumplimientos, frente a esta situacién la corte
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suprema de justicia se ha pronunciado en reiterados fallos, en los cuales resolvio el asunto
mediante la aplicacién analégica de la resolucion prevista en el articulo 1546 del Cédigo Civil,

por ello hoy se habla de la figura del mutuo disenso.

En un reciente pronunciamiento de la Corte Suprema de Justicia, contenido en la sentencia
SC3666-2021, proceso radicado 66001-31-03-003-2012-00061-01, Magistrado Ponente Alvaro

Fernando Garcia Restrepo, indicé en lo que corresponde al mutuo disenso tacito:

4.6. Establecido como quedo con el correspondiente recorrido cronologico
jurisprudencial, que en el ordenamiento juridico patrio es de recibo, al dia de hoy,
la figura iuris de la simple RESOLUCION contractual en situacion de reciproco
Incumplimiento de las partes, resta por precisar algo mas y que es trascendental
a la hora de evaluar cualquier caso con pretensiones de encuadrar en el criterio
doctrinal vigente de la Cortes esto es, que no basta un incumplimiento en cada
uno de los extremes contractuales para propiciar una RESOLUCION, sino que
se requiere que ese desconocimiento de las obligaciones sea reciproco y
simultaneo, porque sI contractualmente los interesados establecieron un orden
prestacional, no hay manera de predicar un incumplimiento mutuo, ya que la
Infraccion contractual del primero en el tiempo justifica la renuencia del segundo
a cumplir, y permite que este ultimo ejercite las acciones alternativas previstas
en el articulo 1546 del Codigo Civil: ejecutar o resolver, con indemnizacion de

perjuicios.

Lo anterior se revalido expresamente en el muy reciente fallo de casacion de 7 de
diciembre de 2020 (SC4801), donde a manera de sintesis se dijo sobre la
resolucion del contrato, lo siguiente-

“En resumen, puede deprecar la resolucion de un acuerdo de

voluntades el contratante cumplido, entendiéndose por tal aquel que
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ejecuto las obligaciones que adquirio; asi como el que no lo hizo
Jjustificado en la omision previa de su contendor respecto de una
prestacion que este debia acatar de manera preliminar; y puede

demandarla en el evento de desacato reciproco y simultineo si se

funda en el desacato de todas las partes, en este evento sin solicitar

perjuicios (CS SC1662 de 2019) ...” (se subraya).

Como corolario, hasta aqui es posible decir que, conforme al criterio actual de la
Sala, la procedencia de la resolucion del contrato por mutua desatencion de sus
obligaciones, presupone la hipdtesis de dos contratantes puestos en el mismo
plano de incumplimiento (habida cuenta la naturaleza de la prestacion
desatendida y el tiempo para acatarla), con lo que ninguno de ellos estd en mora,
y por lo mismo, sin posibilidad de reclamar del otro nada diferente a la restitucion

de las cosas al estado anterior del respectivo convenio.

Entonces el mutuo disenso tacito, surge como Unica solucién para el evento del mutuo y
simultaneo incumplimiento de las prestaciones de un contrato bilateral, como lo es el contrato
de promesa de compraventa. Sin embargo, el mutuo disenso técito, se aplica, si y solo si, existia
un desentendimiento radical y extremo de las obligaciones contractuales por parte de ambos

contratantes.

Dicha figura, estima el Tribunal, es aplicable al presente caso, por lo cual se acogeran las
pretensiones subsidiarias de la demanda, por lo cual se acogeran las pretensiones en las que se
solicita de decrete la resolucién del contrato por el mutuo disenso tacito, por las siguientes

razones:

e Existe imposibilidad fisica y juridica para poder persistir en el negocio.

Esta afirmacién nace del hecho de que la construccion del proyecto PAKURA
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APARTAMENTOS no ha iniciado, no existe licencia de urbanismo y han pasado mas de seis
(6) afos desde la creacidn de la promesa de compraventa, sin que exista la mas minima
intencion de realizar la construccion. Ello permite inferir un desentendimiento radical y
extremo de la sociedad demandada.

e La no contestacion de la demanda, permite procesal y probatoriamente, entre otras cosas,
tener por ciertos los hechos susceptibles de confesion relacionados en la demanda y en ese
sentido, en la demanda existen multiples hechos relacionados con la no construccién, con
la no existencia de permisos y licencias, que la sociedad demandada acepta tacitamente al
no dar contestacién a la demanda, lo que permite aplicar la regla contenida en el articulo
97 del Cédigo General del Proceso.

e Existe desentendimiento radical y extremo de la sociedad demandada en el cumplimiento
de sus obligaciones.

La no contestacion de la demanda trae como consecuencia que se tengan por ciertos los
hechos susceptibles de confesion, conforme lo dispone el articulo 97 ya relacionado.

e En la demanda se realizan las siguientes afirmaciones sobre las omisiones de la sociedad
demandada que permiten concluir su incumplimiento contractual:

1. Recaudo dineros del publico sin tener permiso para la enajenacion del proyecto
urbanistico

2. No tenia licencia de urbanismo del proyecto para el 17 de abril de 2017. Solamente la
solicitd el 14 de septiembre de 2017, fue expedida el 28 de mayo de 2018 y notificada
el 17 de septiembre de 2018.

3. Nunca iniciaron la construccion del proyecto, recibiendo dineros antes de la celebracién
por escrito de la promesa de compraventa

4. Nunca celebraron otro si del contrato ni iniciaron la construccion del proyecto

5. Nunca comunicaron a los demandantes motivos ni fechas de aplazamiento de
escrituracion

6. Nunca transfirieron a titulo de compraventa el inmueble prometido a los demandantes
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Todas estas afirmaciones son susceptibles de confesidn porque en ellas se expresan unas
omisiones de la parte demandada, que no fueron contestadas y que, al no serlo, generan
confesién de que ello fue asi, ya que no existe oposicién al respecto y tampoco pruebas que
puedan acreditar que ello no fue asi como se relaté en el libelo demandatorio, tal como lo

estable el articulo 97 del estatuto procesal.

Articulo 97. Falta de contestacion o contestacion deficiente de la demanda. La
falta de contestacién de la demanda o de pronunciamiento expreso sobre los
hechos y pretensiones de ella, o las afirmaciones o negaciones contrarias a la
realidad, haran presumir ciertos los hechos susceptibles de confesion

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

e Existencia actual de voluntad de resolver el contrato por la parte demandante
La iniciacion del presente proceso, la formulacién de denuncias penales en razén del no
cumplimiento de las obligaciones contractuales de la sociedad demandada, llevan a inferir
gue en la actualidad los demandantes tienen voluntad de resolver la relacién contractual

que los une con la sociedad demandada.

Y aunque en principio tuvieron la voluntad firme de cumplir con el contrato y a la sazén
cancelaron la suma de $405.000.000 moneda corriente, como parte del precio, también lo
es que no quisieron asistir a la celebracidn de la escritura publica y actualmente no tienen
voluntad de persistir en la negociacién, lo que los motivdé a pedir la resolucién de la
promesa, bien sea por incumplimiento unilateral de la sociedad demandada o por

incumplimiento reciproco.
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En reciente jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia, se expuso sobre el tema del mutuo

disenso técito, lo siguiente:

4. Incumplimiento unilateral, bilateral y mutuo disenso. Conclusiones.

4.1. En orden de lo expuesto, es necesario puntualizar que cuando el
Incumplimiento del contrato sinalagmatico provenga de una sola de las partes,
la norma aplicable es el articulo 1546 del Codigo Civil, caso en el cual el
contratante que satisfizo sus obligaciones o que procuro la realizacion de las
mismas, puede ejercer, en contra del otro, las acciones alternativas de resolucion
o cumplimiento forzado que Ila norma prevé, en ambos supuestos con
Indemnizacion de perjuicios, acciones en frente de las que cabe plantearse, para

contrarrestarlas, la excepcion de contrato no cumplido.

4.2. En la hipotesis del incumplimiento reciproco de dichas convenciones, por ser
esa una situacion no regulada expresamente por la ley, se impone hacer
aplicacion analogica del referido precepto y de los demds que se ocupan de los
casos de incumplimiento contractual, para, con tal base, deducir, que estd al
alcance de cualquiera de los contratantes, solicitar la resolucion o el
cumplimiento forzado del respectivo acuerdo de voluntades, pero sin que haya
lugar a reclamar y. mucho menos, a reconocer, Iindemnizacion de perjuicios,
quedando comprendida dentro de esta limitacion el cobro de la cldusula penal,
puesto que en tal supuesto, de conformidad con el mandato del articulo 1609 del
Codigo Civil, ninguna de las partes del negocio juridico se encuentra en mora y,
por ende, ninguna es deudora de perjuicios, segun las voces del articulo 1615
1bidem.

La especial naturaleza de las advertidas acciones, en tanto que ellas se fundan
en el reciproco incumplimiento de la convencion, descarta toda posibilidad de
éxito para la excepcion de contrato no cumplido, pues, se reitera, en tal supuesto,

el actor siempre se habra sustraido de atender sus deberes negociales.
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4.83. Ahora bien, cuando a mas del incumplimiento reciproco del contrato, sus

celebrantes han asumido una conducta claramente Indicativa de querer

abandonar o desistir del contrato, cualquiera de ellos, sin perjuicio de las acciones

alternativas atrds examinadas, podra, si lo desea, demandar la disolucion del

pacto por mutuo disenso tdcito, temdtica en relacion con la cual basta aqui con

refrendar toda la elaboracion jurisprudencial desarrollada por la Corte a través
de los anos ...” (Sentencia del 5 de julio de 2019. Magistrado Ponente ALVARO
FERNANDO GARCIA RESTREPO, SC1662-2019, radicacion 11001-31-03-031-
1991-05099-01, Sala de Casacion Civil, Corte Suprema de Justicia).

En el presente caso, se reitera, existe un incumplimiento reciproco de las partes y existe un
abandono tal que permite inferir que las partes no quieren seguir adelante con el cumplimiento
del contrato, por lo cual debe resolverse tal convenio, aplicando la figura del mutuo disenso

tacito.

3.4 RESTITUCIONES MUTUAS
En casos similares, es decir, ante la existencia de incumplimiento reciproco de los contratantes

en contratos bilaterales, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia, expuso:

“Como se extrae de la disposicion en cita, es premisa fundamental, tratandose
de restituciones mutuas sobrevenidas de la declaratoria de resolucion de un
contrato, incluso por mutuo disenso, que las cosas vuelvan al estado en que se
encontraban para el momento de su celebracion o, dicho con otras palabras, que
se provea para que los contratantes se vean restituidos al estado en que se

hallarian de no haber realizado la negociacion disuelta.

En este camino debe predicarse, como regla general respecto de contratos de
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promesa de venta, que nace como obligacion para el prometiente enajenante
devolver las sumas de dinero recibidas como consecuencia del negocio juridico
que habra de disolverse; mientras que al prometiente adquirente corresponde

restituir el bien que se le entrego, con los frutos percibidos.”

En ese orden de ideas, considera el Tribunal de Arbitramento que los demandantes no tienen
obligacion de restitucion alguna porque nunca recibieron el bien, porque el mismo nunca fue
construido, por lo que no tendra este tribunal que resolver temas relacionados con frutos o

mejoras en el bien prometido en venta.

Asi las cosas, en lo que concierne a la promesa de venta, la parte convocada sociedad ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S. deberd devolver a los convocantes lo que concierne a los dineros
entregados como parte del precio del inmueble prometido en venta, esto es los
CUATROCIENTOS CINCO MILLONES DE PESOS ($405.000.000), y no hay lugar al reconocimiento

de frutos porque el bien nunca se entregé porque el mismo nunca fue construido.

Dicha suma se encuentra acreditada con la prueba documental allegada al proceso, tales como
recibos de caja, consignaciones y soportes allegados con la demanda. Ademads, se acredita con
la confesién que se desprende de la afirmacién de haberse pagado dicho precio y no haberse

contestado la demanda.

Ahora en lo que corresponde a la correccidon monetaria, la Corte Suprema de Justicia, reitero en
la sentencia SC3666-2021, proceso radicado 66001-31-03-003-2012-00061-01, Magistrado

Ponente Alvaro Fernando Garcia Restrepo, lo siguiente:

“Una cuestion de indudable interés practico es la que se refiere al objeto de
restituir una prestacion pecuniaria que constituia una de las correlativas del

contrato que debe resolverse por incumplimiento, cuando se esta en una situacion
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de constante desvalorizacion monetaria, como la que existe y es notoria en

Colombia desde hace ya bastantes anos.

En periodos semejantes suele acontecer que entre el pago total o parcial de la
prestacion y el reconocimiento de la terminacion del contrato por resolucion, la
moneda haya sufrido una grave disminucion de su poder adquisitivo, de tal forma
que el valor nominal de lo que atras se cancelo sea profundamente diferente al

valor real y actual del dinero.

Para dar solucion a esa problematica, la jurisprudencia de Ila Corte viene
aceptando la actualizacion o correccion monetaria de las sumas de dinero que san
de ser materia de restituciones mutuas, apelando, en sustento, a un

imprescindible criterio de equidad.

En esta especie, los pagos a que se ha hecho referencia se hicieron hace casi una
década, por lo que es indudable que debe aplicarseles la actualizacion monetaria,
utilizando el indice de precios al consumidor, y aplicando la consabida formula-‘
valor historico por el IPC actual, y el resultado dividido por el IPC historico es

igual al valor presente de la misma suma de dinero.”

Acorde con el anterior criterio jurisprudencial, y dado que entre el momento que se entregé la
suma de dinero y la fecha del presente laudo arbitral han pasado casi siete afios, es mas que
justificable que dicha suma sea indexada a la fecha del presente decision, para lo cual se aplicara
a la referida suma el indice de precios al consumidor correspondiente al mes actual en relacion
con el indice de precios al consumidor del mes de mayo de 2017, calenda en la que se consolidd

el pago total de la suma a indexar, a través de la siguiente formula:

VP=VH x IPC FINAL
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La suma indexada corresponde a QUINIENTOS NOVENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS

CINCUENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE PESOS ($591.952.247) no generara

intereses moratorios comerciales por no haber sido solicitados en la demanda (capitulo de

pretensiones subsidiarias), pero si generara el pago de intereses civiles a la tasa del 6% anual, o

del 0.5% mensual.

3.5 COSTAS Y GASTOS DEL TRIBUNAL

El articulo 365 del Codigo General del Proceso en relacidén con las costas del proceso dispone:

“Articulo 365. Condena en costas. En los procesos y en las actuaciones posteriores

a aquellos en que haya controversia la condena en costas se sujetara a las

siguientes reglas-

1. Se condenard en costas a la parte vencida en el proceso, o a quien se le resuelva

desfavorablemente el recurso de apelacion, casacion, queja, suplica, anulacion o

revision que haya propuesto. Ademas, en los casos especiales previstos en este
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codigo.

Ademas se condenard en costas a quien se le resuelva de manera desfavorable
un incidente, la formulacion de excepciones previas, una solicitud de nulidad o
de amparo de pobreza, sin perjuicio de lo dispuesto en relacion con la temeridad
0 mala fe.

2. La condena se hara en sentencia o auto que resuelva la actuacion que dio lugar
a aquella.

3. En la providencia del superior que confirme en todas sus partes la de primera
Instancia se condenarad al recurrente en las costas de la segunda.

C..)

5. En caso de parcialmente la demanda, el juez podrd abstenerse de condenar
en costas o pronunciar condena parcial, expresando los fundamentos de su
decision.

C..)

8. Solo habrd lugar a costas cuando en el expediente aparezca que se causaron y

en la medida de su comprobacion.

C..)”".

De acuerdo con lo anterior, la regla general prevista en el numeral 1 del articulo 365 del Cédigo

General del Proceso es la de que el juez “condenard en costas a la parte vencida en el proceso”.

De otra parte, el Tribunal debe tomar en cuenta que la Parte Convocante SANDRA PATRICIA
ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEIJIA, como se indico en los antecedentes de
esta providencia, realizé el pago de la totalidad de los honorarios y gastos del proceso, y que de
conformidad con el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje), de no haber
mediado ejecucidon respecto de aquellos, el Tribunal lo debera tener en cuenta en el laudo para

lo que hubiere lugar en relacién con la condena en costas.
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Frente a la realidad expuesta y en aplicacidn de la regla contenida en el numeral 5 del articulo
365 del Cédigo General del Proceso, corresponde imponer condena en costas en contra de la
Parte Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S, parte vencida en este proceso,
por la totalidad de las mismas, es decir, por una suma equivalente al cien por ciento (100%) de

ellas.

El Tribunal procedera a realizar la correspondiente liquidacién de costas, las cuales estan
compuestas tanto por los gastos generados por el tramite del proceso, como por las agencias

en derecho.

En cuanto a las costas, es necesario tener presente que de acuerdo con lo sefalado en el
numeral 8 del articulo 365 del Cédigo General del Proceso, solamente puede imponerse
condena en costas respecto de las sumas que se encuentren debidamente acreditadas en el
expediente. En este entendido se encuentran acreditados los pagos efectuados por la Parte
Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA respecto
de las sumas correspondientes a la pdliza para el decreto de la medida cautelar y a la totalidad
de los honorarios y gastos del Tribunal, motivo por el cual serdn estos dos rublos los que se

incluird dentro de la liquidacién de costas por concepto especifico de expensas.

Por lo anterior, la liquidacién de las expensases corresponde:

1. El valor de la prima del contrato de seguro CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y
DOS MIL DOSCIENTOS VEINTIUN PESOS ($4.862.221) y;

2. Los honorarios de los arbitros, del Secretario, gastos de radicacién de la demanda, gastos de
administracién del Centro de Arbitraje y otros gastos (100%) ascienden a la suma de SESENTA

Y SIETE MILLONES QUINIENTOS TRES MIL CIENTO NOVENTA Y OCHO PESOS ($67.503.198).
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El valor de las costas asciende a la suma de SETENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS SESENTA
Y CINCO MIL CUATROCIENTOS DIECINUEVE PESOS ($72.365.419).

En relacion con las agencias en derecho, el Estatuto Arbitral (Ley 1563 de 2012) no establece
una norma especial que regule la condena en agencias en derecho, por lo anterior se seguiran
las reglas que sobre el particular sefiala el Cédigo General del Proceso; en ese sentido es

imperioso darle aplicacién al numeral 4 del articulo 366 el cual indica:

“Articulo 366. Liquidacion. Las costas y agencias en derecho serdn liquidadas de
manera concentrada en el juzgado que haya conocido del proceso en primera o
tnica instancia, inmediatamente quede ejecutoriada la providencia que le ponga
fin al proceso o notificado el auto de obedecimiento a lo dispuesto por el superior,
con sujecion a las siguientes reglas:

C..)

4. Para la fijjacion de agencias en derecho deberan aplicarse las tarifas que
establezca el Consejo Superior de la Judicatura. Si aquellas establecen solamente

un minimo, o este y un maximo, el juez tendrd en cuenta, ademds, la naturaleza,

calidad y duracion de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigo

personalmente, la cuantia del proceso y otras circunstancias especiales, sin que

pueda exceder el maximo de dichas tarifas.

C.)"

El Consejo Superior de la Judicatura, mediante Acuerdo No. PSAA16-10554 de 2016 fijé las
tarifas que deben aplicarse para la fijacién de agencias en derecho en los procesos que se
tramiten “en las especialidades civil, familia, laboral y penal de la jurisdiccion ordinaria y a los
de la jurisdiccion de lo contencioso administrativo”, sin que se haya hecho expresa referencia al
proceso arbitral. No obstante, el mismo acuerdo en el articulo 4, dispuso que en los eventos no

regulados la aplicacién de la analogia:
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“Articulo 4. Analogia. A los tramites no contemplados en este acuerdo se

aplicardn las tarifas establecidas para asuntos similares.”,

Dentro de los procesos que se encuentran expresamente regulados en el Acuerdo No. PSAA16-

III

10554 de 2016 se encuentra el “proceso declarativo en general” de “Unica instancia”, que es el
gue se asemeja por analogia al proceso arbitral. Y respecto del proceso declarativo en general

se dispone:

“Articulo 6. Tarifas. Las tarifas de agencias en derecho son:

“1. Procesos declarativos en general.

a. Cuando en la demanda se formulen pretensiones de contenido pecuniario,

entre el 5% y el 15% de lo pedido.

b. En aquellos asuntos que carezcan de cuantia o de pretensiones pecuniarias,

entre 1 y 8 S MM.L.V.

C.)
Asi las cosas, la fijacion de agencias en derecho se hard dentro de los limites tarifarios
establecidos en el literal a. del numeral 1 del articulo 5 del Acuerdo No. PSAA16-10554 de 2016,
ello es, dentro del rango del 5% y el 15% de lo pedido en las pretensiones pecuniarias del texto

integrado de subsanacion de la demanda.

Teniendo en cuenta la prosperidad de las pretensiones subsidiarias, la naturaleza, calidad y
duracion de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigd personalmente, la cuantia
del proceso, el valor de las restituciones indexadas ordenadas QUINIENTOS NOVENTA Y UN
MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE PESOS
($591.952.247) vy otras circunstancias especiales se fija en el 5% el valor de las agencias en
derecho respecto del valor ya referido como de las pretensiones pecuniarias, lo que equivaldria

a la suma de VEINTINUEVE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL SEISCIENTOS DOCE
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PESOS. ($29.597.612) por concepto de agencias en derecho a favor de la Parte Convocante
SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y en contra de la
Parte Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S.

En conclusidn, la condena en costas a favor de la Parte Convocante SANDRA PATRICIA
ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y en contra de la Parte Convocada
sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S, asciende a la suma de CIENTO UN MILLONES
NOVECIENTOS SESENTA Y TRES MIL TREINTA Y UN PESOS ($101.963.031), asi:

CONDENA EN COSTAS

CONCEPTO VALOR
POLIZA $4.862.221
EXPENSAS $67.503.198
AGENCIAS EN DERECHO $29.597.612
TOTAL $101.963.031

3.6 LEVANAMIENTO DE MEDIDA CAUTELAR

Se ordenara el levantamiento de la medida cautelar de inscripcion de la demanda en la
matricula Mercantil No 03368285 de La Cdmara de Comercio de Bogotd D.C, perteneciente a la
sociedad, ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S con Nit: 900.933.603-1. Comunicada a la Cdmara de
Comercio de Bogota D.C mediante oficio 001 del 12 de septiembre de 2023, y que surtié efectos

el dia 19 de septiembre de 2023.

Por secretaria se elaborara el oficio correspondiente una vez ejecutoriado este laudo arbitral.

3.7 CONCLUSIONES



) (@) Centro de Conciliacién, Arbitraje
W le [ y Amigable Compaosicion
Transformacién

D%?%Aﬁ&&%é Eﬁﬁgmm

Resolucion N° 604 del 31 de marzo de 1995

NIA

®3

conciliacion@camaraarmenia.org.co

8225

Y DEL QUINDIO SC 15731 Cra.14 # 23-15 Piso 2

Como se ha venido condensando, se negara las pretensiones de resolucién del contrato de promesa
de compraventa por incumplimiento de la parte convocada por falta de legitimacidn en la causa por
activa, dado que el extremo activo de la Litis no acreditd el cumplimiento de sus obligaciones, ni
haberse allanado al cumplimiento del contrato en la forma y tiempo debidos; se declarara la
prosperidad de las pretensiones subsidiarias en las que se solicita el mutuo disenso tacito del
contrato de promesa de compraventa, ordenandose al demandado restituir la suma pagada a la
parte convocante debidamente indexada a la fecha del laudo, no habrd lugar a ordenar restituciéon
del bien, ni pago de frutos porque el bien nunca fue entregado a los promitentes compradores.
Sobre la suma indexada se causaran intereses civiles a partir de la ejecutoria del laudo y hasta el

pago de la obligacidn.

Costas a cargo de la parte convocada, téngase como agencias en derecho la suma de
VEINTINUEVE MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL SEISCIENTOS DOCE PESOS.
($29.597.612)

En mérito de lo expuesto, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia, por
autoridad de la Ley y en ejercicio de la competencia deferida por los sujetos negociales, el
Tribunal Arbitral constituido para resolver las diferencias entre la Parte Convocante SANDRA
PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ MEJIA y |a Parte Convocada sociedad
ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S

RESUELVE
PRIMERO: NEGAR la resolucién del contrato de promesa de compraventa celebrado el dia 22
de mayo de 2017 por incumplimiento del demandado ZONATA CONSTRUCCIONES S. A. S.,
pedida por la parte convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE
GOMEZ MEJIA, por no haber cumplido, ni allanarse al cumplimiento en la forma y tiempos

debidos.
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SEGUNDO: De conformidad con la pretension declarativa subsidiaria, declarar la RESOLUCION
DEL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA celebrado el 22 de mayo de 2017 por
MUTUO DISENSO TACITO, celebrado por SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS
VICENTE GOMEZ MEIJIA, como promitentes compradores y la sociedad ZONATA
CONSTRUCCIONES S. A. S., como promitente vendedora.

TERCERO: CONDENAR a la sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S a pagar la suma de
CUATROCIENTOS CINCO MILLONES DE PESOS ($405.000.000) como restitucién de las sumas
pagadas, que corresponde al valor del precio pagado en la promesa de venta. Dicha suma
indexada a la fecha asciende a QUINIENTOS NOVENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS
CINCUENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE PESOS ($591.952.247) moneda
corriente. Sobre dicha suma se pagaran intereses legales civiles del 0.5% mensual a partir de la
ejecutoria del presente laudo. NO HAY lugar a reconocer frutos porque el bien siempre estuvo

en manos del promitente vendedor-constructor.

CUARTO: Condenar a la Parte Convocada sociedad ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S y a favor
de la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS VICENTE GOMEZ
MEJIA al pago de las costas causadas y agencias en derecho por valor en el presente proceso
arbitral, que ascienden a la suma de CIENTO UN MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y TRES MIL
TREINTAY UN PESOS ($101.963.031), de acuerdo con las consideraciones expuestas en la Parte

Considerativa del presente Laudo Arbitral.

De la anterior suma, la parte correspondiente al reembolso de la mitad de los honorarios
consignados por la Parte Convocante SANDRA PATRICIA ECHEVERRY BUITRAGO y LUIS
VICENTE GOMEZ MEJIA, y que estaban a cargo de la Parte Convocada sociedad ZONATA
CONSTRUCCIONES S.A.S, deberan pagarse con intereses de mora a la tasa mas alta autorizada

desde el vencimiento del plazo para consignar y hasta el momento en que se pague la totalidad



- ® O
‘ ) (@) Centro de Conciliacion, Arbitraje
W la e s y Amigable Composicién CONCILIEMOS
AMARA El;g:'ltséliormacmn Resolucion N° 604 del 31de marzo de 1995 evmgpieoyausaon amsm
DE COMERCIO  Empresarial -'Sc’ o m.u.m?néclfn'aﬂazrfegazmﬁi
Y DEL QUINDIO SG 15731 Cra. 14 # 23-15 Piso 2

de la suma referida, en los términos del inciso tercero del articulo 27 de la Ley 1563 de 2012

(Estatuto de Arbitraje).

En la parte restante de la condena en costas, se pagaran intereses legales civiles del 0.5%

mensual a partir de la ejecutoria del presente laudo.

QUINTO: Informar sobre la expedicion de este laudo al Centro de Conciliacion, Arbitraje y

Amigable Composicion de la Cdmara de Comercio de Armenia y del Quindio.

Por secretaria se le remitird copia de esta providencia.

SEXTO Expedir copia auténtica de este laudo con destino a cada una de las partes con las

anotaciones y constancias del caso.

SEPTIMO: Ordenar el levantamiento de la medida cautelar de inscripcién de la demanda en la
matricula Mercantil No 03368285 de La Cdmara de Comercio de Bogota D.C, perteneciente a La
sociedad, ZONATA CONSTRUCCIONES S.A.S con Nit: 900.933.603-1. Comunicada a esta entidad
mediante oficio 001 del 12 de septiembre de 2023, y que surtid efectos el dia 19 de septiembre
de 2023.

Por secretaria elabdrese el oficio correspondiente una vez ejecutoriado este laudo arbitral.

OCTAVO: ejecutoriado este laudo arbitral, se procedera a la causacién del dltimo cincuenta
(50%) de los honorarios y del correspondiente pago de la contribucién arbitral, asi como a la
rendicidn final de cuentas, para lo cual se devolvera a las partes el remanente no utilizado de la

suma correspondiente a otros gastos en caso de haberlo.
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Notifiquese,

ROSA LEONOR GONZALEZ RODRIGUEZ

Arbitro presidente

CESAR AUGUSTO LOPEZ VELANDIA JULIO CESAR GOMEZ GALLEGO
Arbitro Arbitro
v

GERMAN DARIO SERNA TORO

Secretario



