1/6/23, 15:58 Correo: Juzgado 10 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga - Outlook

escrito de contestacion a la reforma de la demanda (2022-290)

Confirmar Credenciales <darwinorjuela@hotmail.com>
Jue 1/06/2023 3:51 PM

Para: Juzgado 10 Civil Circuito - Santander - Bucaramanga <j10ccbuc@cendoj.ramajudicial.gov.co>

mj 1 archivos adjuntos (20 MB)
2.CONTESTACION A LA REFORMA DE LA DEMANDA (2022-290).pdf;

Dte: Liliana victoria Manrique Botia
Ddo: YENNY PAOLA LEON JAIMES

Enviado desde Correo para Windows

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKADEWNmMIwZGMOLWNjYmYtNDA4ZS05ZTUSLWM20TQ2YjZIZDY2NWAQAM3ISFqzH51PqJQ%2B%2B...  1/1


https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fgo.microsoft.com%2Ffwlink%2F%3FLinkId%3D550986&data=05%7C01%7Cj10ccbuc%40cendoj.ramajudicial.gov.co%7Ce96cea6d616047e41ac708db62e1fc92%7C622cba9880f841f38df58eb99901598b%7C0%7C0%7C638212495177515647%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=lyCL3lbvODUq8IC3jWI5HHQjE6Wckx80t%2FhpOfWLIAI%3D&reserved=0

DARWIN ORJUELA CORZO
Abogado especialista en derecho Comercial y TICs

SENOR
JUZGADO DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA
E.S.D.

DEMANDANTE: LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA
DEMANDADA: YENNY PAOLA LEON JAIMES

REF: CONTESTACION A LA REFORMA DE LA DEMANDA
Radicado: 2022- 290

DARWIN ORJUELA CORZO, Abogado en ejercicio, identificado con la C.C. N°
1.098.648.088 de Bucaramanga y T.P. No. 196.344 expedida por el C.S. de la J, actuando
en nombre y representacion de la sefiora YENNY PAOLA LEON JAIMES, identificada con
la C.C. No0.1.098.660.278 de Bucaramanga, Santander, domiciliada en el municipio de
Bucaramanga, manifiesto a usted que mediante el presente escrito presento
CONTESTACION A LA REFORMA DE LA DEMANDA, dentro del proceso de la referencia,
interpuesta por la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, mayor de edad,
domiciliada en Bucaramanga, identificada con la cedula de ciudadania No. 63.347.998
expedida en Bucaramanga (S/der), dentro de la oportunidad y termino legal,
fundamentando la presente contestacidon refiriéndome a cada uno de los hechos vy
pretensiones:

FRENTE A LOS HECHOS

1. No es cierto; a la presente fecha la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA es la
actual propietaria del lote de terreno rural, denominado lote A, del conjunto denominado la
reserva del Duende Condominio, ubicado en la mesa de Jeridas del municipio de los Santos,
Santander identificado como de matricula inmobiliaria No.314-58901, derecho de propiedad
otorgado en virtud a la declaratoria de lesidon enorme mediante Laudo arbitral proferido por
el arbitro Pedro Felipe Pinilla el dia 13 de abril del 2023, el cual se adjuntarad como prueba.

2. No es cierto. No existe prueba de la celebracion de un contrato de mandato entre los
partes objeto de la litis; contrario a lo manifestado, conforme a la prueba documental
sefialada por el mismo extremo procesal, la aqui demandante efectud un acto juridico de
representacién, segun lo establecido en el articulo 832 del cddigo de comercio, mediante el
otorgamiento de poder especial a la sefiora YENNY PAOLA LEON JAIMES el dia 11 de marzo
del 2021, minutos después de haber firmado el contrato de promesa para que suscribiera
en representacion de la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA el contrato definitivo
de compraventa.

3. No es cierto. Para la época de suscripcion del acto juridico de representacion, mi
representada no era empleada del sefior ERWING ORJUELA ROJAS, como quiera que fue su
jefe hasta el afio 2020 tal y como se acredita con la cancelacién de la matricula mercantil
(prueba Numero 1), sin embargo, no se desconoce el conocimiento personal que tiene del
sefior ERWING ORJUELA ROJAS es inversor y en afos anteriores fue su jefe.
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4. Es cierto. Tal como se acredita con el contrato de promesa allegado por la parte
demandante.

5. No es cierto. La afirmacién sefialada no comprende de forma integral el acuerdo y la
forma de pago realizada en el contrato de promesa:

* @5 por la suma de QUINIENTOS MILLONES DE PESOS M/CTE ($ 500.000.000,00) valor que

EL PROMITENTE COMPRADOR cancela a favor de LA PROMITENTE VENDEDORA, de
la siguiente forma:

1 A.)La suma de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS M-CTE ($200.000.000, 00) en efectivo,

recibidos a la firma de este documento, los cuales declara la vendedora recibir a entera
satisfaccion.

B.) La suma de CIENTO SETENTA Y UN MILLONES DE PESOS M-CTE ($ 171.000.000,00),
dinero que sera cancelado directamente a los acreedores hipotecarios, una vez se realice la
entrega material del bien por parte de la vendedora. En consecuencia, los intereses que
sigan causando sobre el crédito estardn a cargo de la promitente vendedora hasta tanto no
cumpla con entrega de la posesidn fisica del inmueble al comprador. Paragrafo I: si llegado
el dia del pago al acreedor, manifieste retardo o moras de intereses, el comprador queda

autorizado a pagar dichas sumas para quedar a paz y salvo y lograr la cancelacion de la

hipoteca y dichas sumas seran reconocidas para ser descontadas del pago restante definido
en el literal C.

C.) Los restantes es decir la suma de CIENTO VEINTINUEVE MILLONES DE PESQS M/CTE

($129.000.000,00) podran ser pagados con un inmueble 0 podran ser desembolsados

dentro de los treinta dias siguientes a la entr i '
ega real del inmueble, para cumplir
total del precio. : b e

Ademas la parte actora manifiesta el hecho bajo la descripcidén de “supuestamente”, cuando
dicho pago se encuentra acreditado por la manifestacién de voluntad de la vendedora,

motivo que dio origen al negocio juridico de promesa de compraventa, pago que ademas
fue reconocido en el laudo arbitral que mas adelante se describira.

6. No es cierto; si bien se llevd a cabo la celebracion de la escritura publica de compraventa
el dia 26 de julio del 2021, es falso que se hubiere celebrado sin el conocimiento de la
demandante dicho acto, por cuanto tal y como se describe textualmente en el acto juridico
de representacion (poder especial), la sefiora LILTANA MANRIQUE ya habia consentido que

dicho acto juridico era para ser celebrado en cualguier tiempo y no como ahora se pretende
malinterpretar dicho acto de representacion.

De igual forma, en el mismo contrato de promesa de compraventa habia manifestado la
aqui demandante a su promitente comprador que otorgaria el acto juridico de
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representacion mediante poder especial (en ningin momento contrato de mandato) para
que se llevara cabo la celebracion de la escritura publica de compraventa aun sin ser
necesaria su presencia, tal y como se expresa:

SE.P'IIMO: IMPUESTOS: Los impuestos prediales del bien inmueble hasta el 31 de
diciembre del 2021 seran cancelados por LA PROMITENTE VENDEDORA. SEPTIMA:
LEGA!.I'ZACION DE LA ESCRITURA DE VENTA: La escritura publica con la cual se da
cumphml?nto al presente documento, se firmara el dia 23 de julio del 2021, la cual se
procedera a suscribir la escritura publica en la Notaria Decima del Circulo de Bu‘caraman

a las 10:00 AM o antes si fuere posible. La promitente vendedora otor ara r es) giaz;l

ra_que en caso de no encontrase en la ciudad .
se logre celebrar di i
compraventa. ! cha escritura de

7. Es cierto; como quiera que a la firma de la escritura publica de compraventa la aqui
demandante ya habia declarado recibidos a satisfaccion la suma de doscientos millones de
pesos a la firma de la promesa de compraventa del dia 11 de marzo del 2021, procediendo
en consecuencia la sefiora YENNY LEON a solicitar la elaboracion de dicha escritura publica
conforme al valor que “LA VENDEDORA” LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, habia
recibido;

8. No es cierto. Por cuanto el pago del precio se encuentra probado por la demandante en
el contrato de promesa de compraventa. como tampoco es cierto que la sefiora YENNY
PAOLA LEON JAIMES hubiese declarado bajo la gravedad de juramento en la escritura
publica de compraventa que ella directa y personalmente habia recibido la suma de
doscientos millones de pesos; todo lo contrario, declaré que fue “LA VENDEDORA" quien
habia recibido dichas sumas, por cuanto el acto juridico la faculta para actuar en nombre
de ella.

CUARTO: Que el precio de esta venta es por la suma de DOSCIENTOS
MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($200.000.000.00 MCTE), que LA

VENDEDORA declara haber recibido mediante transferencia bancaria a su entera
satisfaccion.

9.No es cierto. La demandante no allega prueba del contrato de mandato que
supuestamente celebrado con mi representada; por su parte, si reconoce probatoriamente
la existencia del acto juridico de representacion, conforme al poder especial en los términos
del articulo 836 del codigo de comercio. En consecuencia, al no constituirse un contrato el
mandato la sefiora YENNY PAOLA LEON JAIMES no esta llamada a realizar una rendicién de
cuentas de su gestidn, por cuanto de considerar el despacho su existencia, el mismo adolece
de nulidad absoluta, por cuanto la omisién de formalidades previstas en consideracion a la
naturaleza del contrato, esto es, la falta de remuneracién en favor de mi representada, le
resta efectos juridicos.
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10.No es cierto, y es un hecho irrelevante para el objeto de la demanda. Por cuanto expresa
las razones por las cuales no celebro la compraventa, argumentos fuera del debate de este
proceso.

Igualmente recalca afirmaciones que carecen de verdad. toda vez que debe observar este
despacho que en ningin momento mi representada manifesté haber recibido en nombre
propio suma distinta a la declarada por la senora LILIANA MANRIQUE BOTIA en el contrato
de promesa. Por otro lado resulta inGtil cual cualquier debate respecto al pago por cuanto
no serd objeto de andlisis al encontrarse debidamente probado, por cuanto dicha
controversia fue objeto de proceso arbitral interpuesto por la aqui demandante en contra
de ADRIANA CALA CASTILLO vy el sefior ERWING ORJUELA ROJAS en la cual fue motivo de
la declaratoria de resolucién del contrato por lesién enorme del lote de terreno rural
identificado con la matricula inmobiliaria No. 314-58901 en favor de la aqui demandante,
laudo que fundamento lo siguiente:

CONVOCANTE: LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA

CONVOCADOS: ERWING ORJUELA ROJAS y ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO
EXPEDIENTE: 2021-404

mencionada suma. En este punto, la Convocada cumplié su deber de probar el pago
a través del documento de promesa de compraventa, cuya existencia, contenido y
firma no fue cuestionada por la Convocante, asi como a través de la escritura publica.
Asi, a la Convocante le correspondia la carga de la prueba de desvirtuar dicha
declaracién”, carga que no se logré satisfacer, en la medida en que no trajo al proceso
elementos de prueba que dieran cuenta de que dicha atestacién era contraria a la
realidad. Por el contrario, en la prueba documental quedé confirmada la existencia de
dicho pago. Esto, en la medida en que, tanto la promesa de compraventa como el
contrato definitivo, reiteran la existencia de un pago por valor de DOSCIENTOS
MILLONES DE PESOS (COP$ 200.000.000), independientemente de Ia
inconsistencia en la forma de pago. Ademas, los indicios que menciona la Convocante
sean suficientes para desvirtuar su existencia, ya que estos no son concluyentes ni
determinantes respecto de la inexistencia del pago.

11.. Es cierto. Sin Embargo, es un hecho irrelevante frente al proceso aqui impetrado.

12. No es cierto. La presente manifestacion no es un hecho de la demanda de
responsabilidad contractual en contra de mi representada YENNY LEON JAIMES. Su
contenido expresa consideraciones del arbitro respecto al fundamento del laudo arbitral, el
cual solo intenta traer a colacion para restar consecuencias juridicas al laudo, texto
subrayado que solo expresa que las estipulaciones del contrato de promesa que fueron
sustituidas por el contrato principal, sin que por ello generara como consecuencia la invalidez
del contrato prometido, por cuanto para efectos probatorios dicho negocio juridico
celebrado, fue determinante para la decision del laudo entre los intervinientes.
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13.No es cierto. La parte demandante basa el presente hecho, que nuevamente resulta
irrelevante por cuanto hace una interpretacion respecto al fundamento del laudo.

Respecto del contenido adicional del hecho, cabe aclarar que mi representada se limitd
conforme al acto juridico de representacion, a ratificar en la escritura publica de
compraventa lo mencionado en el contrato de promesa es decir que “la vendedora habia
recibido los dineros a satisfaccion”.

Sostiene adicionalmente sin ninguna prueba que asi lo demuestre, que la sefiora YENNY
PAOLA LEON JAIMES, recibié dineros, que actué de mala fe y sin diligencia, razén por la
cual le asiste el deber probar tal como lo dispone el articulo 835 del cddigo de comercio
desvirtuar la presuncién de la buena fe en los actos juridicos del representante.

14.No es cierto. No es posible acreditar ningln perjuicio en contra de la demandante por
cuanto el acto juridico de representacion solo tuvo por objeto celebrar en nombre de la
sefiora LILIANA MANRIQUE BOTIA la escritura publica de compraventa y declarar el pago
de la suma que ya habia sido reconocida por ella misma en el contrato de promesa. No
como pretende la contraparte que se interprete dicha estipulacion, por cuanto es mas que
evidente que la manifestacion se realiza en nombre de “LA VENDEDORA".

15.No es un hecho relevante a mi representada, por lo tanto, no es cierto. La aqui
demandante intenta por medio de la presente demanda como si se tratare de una accién
de repeticion, modificar y trasladar los efectos del laudo arbitral en donde en virtud a la
declaratoria de lesion enorme en su calidad de VENDEDORA, se le obligo a llevar a cabo la
restitucion de los dineros por cuenta del precio recibido, efectos que en nada repercuten a
la sefiora YENNY LEON JAIMES.

16.No es cierto. Tal y como se ha manifestado a lo largo de los hechos, no obra prueba que
la demandada YENNY LEON hubiera recibido dinero del contrato de compraventa. Por otra
parte, el acto juridico de representacion se cumplié a cabalidad, esto era firmar la escritura
publica de compraventa. Correspondera a la contraparte probar los hechos endilgados.

EXCEPCIONES DE MERITO

1.INEXISTENCIA DE CONTRATO DE MANDATO

Resulta determinante para este despacho, analizar con base a los hechos y pretension
primera de la demanda, si se logra predicar la supuesta celebracion de un contrato de
mandato, cuando dentro del acervo probatorio allegado al libelo de la demanda no obra
prueba alguna sobre la convencién esbozada.

Resulta ildégico que la parte actora conforme al hecho segundo, relacione la supuesta
existencia de un contrato de mandato, haciendo referencia a un documento que
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expresamente se menciona como 'poder especial”, dando un alcance interpretativo que no
corresponde a la naturaleza del acto juridico otorgado.

Desde ya la demandada YENNY LEON por medio del suscrito apoderado declara bajo la
gravedad de juramento que no celebro ningln contrato de mandato de manera
consensuada, muchos menos acepto remuneracién de su poderdante Liliana Manrique
limitandose la relacion juridica a dicho acto de apoderamiento especial.

Como quiera que la inexistencia del negocio juridico es a todas luces evidente al no existir
ni una sola prueba o evidencia de su celebracién que aduce la parte actora y no se requiere
o0 se hace inocua la practica de pruebas en audiencia para determinacion de la misma.

En virtud a lo anterior, pongo en consideracion del despacho se profiera sentencia
anticipada con fundamento en el numeral 2 del articulo 278 del C.G.P donde se
desestime la pretension primera en relacion a la supuesta existencia de contrato
de mandato. Y como consecuencia se ordene el levantamiento de las medidas cautelares.

2.TIPICIDAD DEL ACTO JURIDICO DE REPRESENTACION

Cabe recordar que el fendmeno de la tipicidad nos indica un especial modo de organizar la
regulacion de los actos juridicos; ordenacion que se efectia por medio de la nocion del tipo.
Asi tenemos la idea de tipicidad como mecanismo juridico que, con fundamento en el tipo
social, elabora el tipo juridico.

Como resultado, la conducta sera tipica en la medida que coincida o se adecue a los tipos
consagrados en la regulacion legal conforme al hecho social y el tipo juridico.

Para el caso en concreto tenemos que una de las partes objeto de la litis, faculto al otro
extremo procesal para celebrar el acto prometido, esto es, celebrar el contrato de
compraventa por medio de escrito denominado poder especial, acto juridico que a la luz de
la legislacion colombiana requiere de las solemnidades para su existencia; asi lo indica el
capitulo 2 del Codigo de Comercio en los siguientes articulos:

ARTICULO 832. <REPRESENTACION VOLUNTARIA-CONCEPTO>. Habrd
representacion voluntaria cuando una persona faculta a otra para celebrar en su nombre
uno o varios negocios juridicos. El acto por medio del cual se otorga dicha facultad se
llama apoderar y puede ir acompafiado de otros negocios juridicos.

ARTICULO 833. <EFECTOS JURIDICOS DE LA REPRESENTACION>. Los negocios
Juridicos propuestos o concluidos por el representante en nombre del representado, dentro
del limite de sus poderes, produciran directamente efectos en relacion con éste.

ARTICULO 835. <PRESUNCION DE BUENA FE>. Se presumird la buena fe, aun la
exenta de culpa. Quien alegue la mala fe o la culpa de una persona, o afirme que ésta
conocio o debio conocer determinado hecho, deberd probario.
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ARTICULO 836. <PODER PARA CELEBRAR NEGOCIOS JURIDICOS QUE CONSTEN
EN ESCRITURA PUBLICA>. El poder para celebrar un negocio juridico que deba constar
por escritura publica, deberd ser conferido por este medio o por escrito privado debidamente
autenticado.

ARTICULO 840. <PODER ESPECIAL>. El representante podrd ejecutar los actos
comprendidos dentro del giro ordinario _de los negocios cuya gestion se le haya
encomendado, pero necesitard un poder especial para aquellos respecto de los cuales /a ley
as/ lo exija. (subrayado fuera del texto original).

[.]

Mandato y representacion

El mandato por si no confiere la representacion del mandante al mandatario; para que el
mandatario pueda representar al mandante se requiere que este asi lo haya establecido.

Es por ello que en materia mercantil la representacion es accesoria al contrato de mandato
y para que se presente, precisa de otro acto juridico anexo llamado representacion el cual
tiene una regulacion propia e independiente.

Cuando se habla de mandato representativo se estd ante la coexistencia de dos actos
juridicos, el acto juridico bilateral (contrato de mandato), y el acto juridico unilateral (la
representacion) en este caso voluntaria. Justo en virtud de esa representacion el mandatario
puede realizar el encargo, obrando frente al tercero a nombre del mandante.

La representacion como acto juridico al ser unilateral, como en el presente caso, la sefiora
LILIANA MANRIQUE emite su voluntad concediendo a una persona determinada la facultad
de realizar en su nombre uno o varios actos juridicos.

Diferencias

Si bien el mandato y la representacion son similares, presentan importantes diferencias:

a.) Por la representacion se le esta concediendo al representante una facultad para actuar,
mientras que por el mandato surge una obligacion de actuar conforme a los términos
que se estipulan en el convenio.

b.) El mandato es un contrato entre dos personas (relacion contractual), mientras que la
representacion no tiene contrato (una persona le da a otra la facultad de representarla).

c.) La representacion es independiente del mandato, puede haber mandato y no
representacion y viceversa. Existe mandato sin representacion cuando el mandatario
contrata a su propio nombre, porque en tal caso se obliga personalmente y no obliga
respecto de terceros al mandante.

d.) La representacion consiste en que los efectos de un acto juridico que realiza una persona
por cuenta de otra se produzcan directa e inmediatamente en el representado, como si él
mismo hubiera ejecutado el acto. La representacion mas propiamente que una obligacion
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del mandante es un efecto propio del contrato de mandato en sus condiciones ordinarias, o
sea, cuando el mandatario no contrata a su propio nombre.

e.) La facultad de representar no es de la esencia del mandato, ya que es perfectamente
posible que el mandatario no represente al mandante.

f.) El negocio original crea derechos y obligaciones; la representacion por si sola, ni unos ni
otras, salvo el efecto juridico de la sustitucion legitima de una persona por otra.

Igualmente, La jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia en sentencia SC 342 de 15
de diciembre del 2005 M.P. Jaime Alberto Arrubla Paucar, aclara, en este sentido las
diferencias entre mandato y representacion como actos independientes y se pronuncia sobre
los requisitos de forma y se pronuncia sobre los requisitos de forma de cada una de las
figuras:

"Si bien son distintos el endoso, en cuanto para su existencia se requiere cumplir /as
formalidades previstas en el articulo 654 del codigo de comercio, y el mandato en general,
que por la forma en que los articulos 2149 y 2150 del codigo civil entiende expresada la
voluntad de la partes, se ha catalogo como el mads consensual de los contratos, conviene
precisas , sin embargo, que en materia comercial tratdndose de mandato representativo,
esa representacion es accesoria al mandato sequn los términos del articulo 1262.”

En ese sentido, por lo tanto, se distingue el mandato y el acto de apoderamiento, asi este
sea una consecuencia de aquel, para significar que el primero por si no confiere la
representacion del mandante y que el segundo en un acto autonomo e independiente de su
causa. De ahi que se hable de la coexistencia de dos actos juridicos, uno bilateral, el contrato
de mandato, €l otro unilateral, el acto de procuracion”.

"distincion que es de capital importancia para efectos probatorios porque sin €l contrato es
esencialmente consensual cualquier medio probatorio seria idoneo para establecerlo. en
cambio, cuando se trata de acreditar el acto de apoderamiento ante terceros y los poderes
se refieren a asuntos respecto de los cuales la ley exige cierta formalidad la prueba tendria
que restringirse a la solemnidad del escrito.” (subrayado fuera del texto original).

En este orden de ideas podemos inferir que, la parte actora de manera errada hace una
interpretacion y tipificacion erronea a los actos juridicos celebrados por las partes, otorgando
alcances que no corresponden a la realidad y al objeto del acto de apoderamiento, tal y
como se describe en la legislacion comercial sefalada y el articulo 1505 del cddigo civil.

Razén a lo anterior solicito al despacho,_proferir sentencia anticipada desestimando

la pretension primera y siquientes, como quiera que entre las partes se realizo
un acto juridico de representacion.

3.INEFICACIA POR NULIDAD ABSOLUTA POR AUSENCIA DE
REMUNERACION.
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En el hipotético evento que el despacho considere la existencia de un negocio juridico de
mandato, aunque a simple vista es apreciable que el acto juridico voluntario no alcanza a
revestir tal interpretacion, desde ya me permito enfatizar que carece de validez por cuanto
el mismo no esta llamado a producir efectos juridicos entre las partes en consideracion a la
omisidn de los requisitos que la ley prescribe para el valor de ciertos contratos en
consideracion a la naturaleza de ellos.

Si bien es cierto que el negocio juridico de mandato no requiere de mayores solemnidades
al ser un contrato de caracteristica consensual su formacion se encuadra por las reglas de
la oferta y la aceptacidn. Sin embargo, debe tenerse en cuenta que, al considerarse bilateral,
requiere el cumplimiento de contraprestaciones, esto es, que, por una parte, el mandatario
debe actuar conforme a las gestiones encomendadas, y por otro lado este mandante debera
estipular una remuneracion, en su defecto mercantil usual para el género de actividades, y
falta de esta ultima la que determinen los peritos, asi lo indica el articulo 2184 del cédigo
civil:

obligaciones de caracter general
de las obligaciones del mandante:

39) A pagarle la remuneracion estipulada o usual.

Por su parte el cddigo de comercio remite el esquema general del mandato civil en virtud a
lo dispuesto en el articulo 822, salvo que de forma expresa modifica su regulacion especial.

Es asi que el mandato mercantil al igual que el civil es por su naturaleza remunerada, el
cual debera pactarse por las partes, asi lo indica la norma:

ARTICULO 1262. <DEFINICION DE MANDATO COMERCIAL>. E/ mandato comercial
es un contrato por el cual una parte se obliga a celebrar o ejecutar uno o mdas actos de
comercio por cuenta de otra.

El mandato puede conllevar o no la representacion del mandante.

Conferida la representacion, se aplicaran ademas las normas del Capitulo II del Titulo I de
este Libro.

ARTICULO 1263. <CONTENIDO DEL MANDATO>. £/ mandato comprenderd los actos
para los cuales haya sido conferido y aquellos que sean necesarios para su cumplimiento.
En mandato general no comprendera los actos que excedan del giro ordinario del negocio,
0 negocios encomendados, salvo que se haya otorgado autorizacion expresa y especial.

ARTICULO 1264. <REMUNERACION DEL MANDATARIO>. El mandatario tendrd
derecho a la_remuneracion estipulada o usual en este género de actividades, o, en su
defecto, a la gue se determine por medio de peritos.

Cuando el mandato termine antes de la completa ejecucion del encargo, el mandatario
tendrd derecho a un honorario que se fijaré tomado en cuenta el valor de los servicios
prestados y la remuneracion total del mandato. Si la remuneracion pactada se halla en
manifiesta desproporcion, el mandante podré demandar su reduccion, probando gue la
remuneracion usual para esa clase de servicios es notoriamente inferior a la estipulada o
acreditando por medio de peritos la desproporcion, a falta de remuneracion usual.
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La reduccion no podré pedirse cuando la remuneracion sea pactada o voluntariamente
pagada después de la ejecucion del mandato.

[-]

En consideracion a lo anterior, como quiera que se omitieron requisitos en razon a la
naturaleza misma del contrato de mandato, es decir la falta de remuneracion del supuesto
mandatario, debera declararse en este evento la nulidad absoluta segun lo dispuesto en el
articulo 1741 del cédigo civil.

Razén a lo anterior solicito al despacho desestimar la pretension primera de la demanda, y
en consecuencia_proferir _sentencia anticipada en consideracion a la nulidad
absoluta del contrato celebrado.

4.INEXISTENCIA DE PERJUICIOS

Solicita la demandante dentro de las pretensiones que mi representada sea condenada al
pago de perjuicios, que con ocasion a los hechos descritos en la demanda debera hacerse
responsable en virtud a lo sefialado en el laudo arbitral a pagar las restituciones mutuas a
cargo de la vendedora LILIANA MANRIQUE.

Por otro lado debemos tener en cuenta lo siguiente:

ARTICULO 835, <PRESUNCION DE BUENA FE>. Se presumird la buena fe, aun la
exenta de culpa. Quien alegue la mala fe o la culpa de una persona, o afirme que ésta
conocio o debio conocer determinado hecho, deberd probario.

Como quiera que la parte actora intenta por todos los medios, endilgar responsabilidad a mi
representada le corresponde probar que la misma recibid dichos dineros de la venta, como
quiera que el acto celebrado se suscribié en nombre de la vendedora y no en nombre propio
como se logra leer textualmente de la escritura publica de compraventa hoy invalidada por
lesion enorme.

En ese orden de ideas, no se configura elementos para la responsabilidad objetiva capaz de
general perjuicios por cuanto resulta juridicamente imposible que a un representante se le
obligue a pagar dineros sobre un negocio juridico de compraventa el cual fue declarado su
recision por lesion enorme por la cuantia que la misma vendedora establecido sobre el precio
del bien y pretender atribuir los efectos de las restituciones mutuas en contra de la
representada.

Razén a lo anterior solicito al despacho analizar las conductas desplegadas por la
demandante que interpone procesos judiciales con total carencia de fundamento legal.
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AL JURAMENTO ESTIMATORIO

Me permito informar que la indemnizacion de perjuicios manifestada NO se encuentra
acorde por lo siguiente:

OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO.

En virtud al articulo 206 del cddigo general del proceso se presenta la objecién por la
formulacion en relacién a su improcedencia y a su vez a la cuantia estimada; me permito
presentar objecion al juramento estimatorio por cuanto no puede colegirse la existencia de
dafio emergente o lucro cesante considerando un laudo arbitral en contra de la vendedora
conforme a las restituciones mutuas que apareja la recision del contrato de compraventa
por lesién enorme es decir por circunstancias ajenas al acto de apoderamiento.

Por otra parte salta a la vista la improcedencia de dicho juramento por cuanto, fue la misma
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA quien interpuso proceso arbitral para restar efectos
juridicos a los negocios juridicos de compraventa y de promesa, por lo tanto resulta confusa
y hasta temeraria y de mala fe la presentacion de la estimacién de la cuantia DOCIENTOS
CUARENTA Y SEIS VEINTITRES MIL CIENTO CINCUENTA Y UN PESOS MC-TE ($
246.023.151,00), cuando esta mas que claro la inexistencia de perjuicios por ser de su
voluntad rescindir dichos negocios juridicos. En consecuencia, no existe ni una sola prueba
que perita inferir la existencia de perjuicios, muchos menos la presencia de una relacion
contractual.

SOLICITUD DE CONDENA
POR EXCESO EN LA CANTIDAD ESTIMADA

De conformidad con lo reglado por el inciso final del articulo 206 del cddigo general del
proceso Yy en vista de que la cantidad estimada excede en mas de un cincuenta por ciento
(50%) a la probada, de forma amable y respetuosa, solicito a este despacho condenar al
demandante a pagar al Consejo Superior de la Judicatura, Direccién Ejecutiva de
Administracion Judicial, o quien haga sus veces, una suma equivalente al diez por ciento
(10%) de la diferencia entre la cantidad estimada y la probada.

PRUEBAS
Ruego tener como prueba las siguientes:
Documentales:

1. Cancelacién de matricula mercantil del por ERWING ORJUELA ROJAS, ante la cdmara de
comercio de Bucaramanga del 12 de marzo del 2020, en donde se acredita que para la
fecha de la celebracion de la promesa de compraventa del dia 11 de marzo del 2021 no
existia relacion laboral o comercial alguna con el sefior Erwing Orjuela.

2. Laudo arbitral proferido el arbitro PEDRO FELIPE PINILLA dia 13 de abril del 2023 por
el centro de conciliacién y arbitraje de la cdmara de comercio de Bucaramanga, bajo
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radicado:2021-404 en donde se acredita que en dicho proceso se reconocio el pago del
precio inicial y que trajo como consecuencia el laudo favorable en favor de la
demandante LILIANA MANRIQUE BOTIA .(me permito manifestar que dicho laudo fue
enviado en copia con estricto permiso del sefior ERWING ORJUELA ROJAS, quien actud
como demandado dentro del proceso de la referencia, facilito dicho laudo para que fuese

allegado a este proceso.)

3. Extracto del 30 de marzo al mes de septiembre del 2021 del banco BANCOLOMBIA junto
al reporte anual del mismo afio. En donde se acredita que a cuenta bancaria de la sefiora
YENNY PAOLA LEON JAIMES, no se realizd ningln pago en referencia al proceso

presentado en su contra.

B.) INTERROGATORIO DE PARTE:

De la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, mayor de edad, identificada con
la Cédula de Ciudadania No. 63.347.998 de Bogotd, quien podra ser contactada fisicamente
en la carrera 38#48-122. Apto 301 de la ciudad de Bucaramanga, al correo electronico
lilianamanriqueb@gmail.com y en el celular No. 3164828633. Quien sea interrogada sobre
los hechos que dieron lugar a la presentacion de la demanda.

ANEXOS

1.Poder conferido por mi representada.

2.Correo electronico remitido para actuar como apoderado.

- Las pruebas allegadas

NOTIFICACIONES

El suscrito apoderado podra ser notificado en la calle 44 No.29 A-41 oficina 209, de la ciudad
de Bucaramanga. Al correo electrénico darwinorjuela@hotmail.com

correo electronico:

Mi representada la sefiora YENNY PAOLA LEON JAIMES al

yennyleon.ypl@hotmail.com

Atentamente,
s /
— 4 Y
" !

DARWIN ORJUELA CORzO

C.C. N° 1.098.648.088 de Bucaramanga

T.P. No. 196.344 expedida por el C.S. de la ]
Abogado parte DEMANDADA
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Dr Darwin, adjunto el poder respectivo. Gracias.
Yenny Paocla Leon Jaime.




SENOR
JUEZ DECIMO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA

DEMANDANTE: LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA
DEMANDADO: YENNY PAOLA LEON JAIMES.

Asunto: Poder especial

Radicado: 2022 - 290

YENNY PAOLA LEON JAMIES, identificada con la C.C. No.1.098.660.278 de
Bucaramanga, Santander, me permito informar al despacho que otorgo poder especial
amplio y suficiente para la representacion judicial dentro del proceso de la referencia, a
favor del Doctor DARWIN ORJUELA CORZO quien se identifica con la cedula de
ciudadania No.1.098.648.088 de Bucaramanga y T.P. No. 196.344 expedida por el C.S. de
la J. Proceso instaurado por la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA,
identificada con cedula de ciudadania No. 63.347.998 de Bucaramanga. Lo anterior, con el
objetivo de realizar la efectividad de mi derecho a la defensa de conformidad al debido
proceso.

Mi apoderado queda facultado para presentar excepciones de mérito o de fondo, condiliar,
sustituir poder, transar, presentar recursos y las disposiciones establecidas en el Art. 70 de
la ley 1564 del 2012 y demas disposiciones normativas vigentes, para llevar a cabo el
cumplimiento del mandato.

De conformidad con el articulo 5 de la ley 2213 de 2022, el presente poder es remitido al
darwinorjuela@hotmail.com, el cual corresponde a la direccion de correo inscrita ante el
registro nacional de abogados por el mencionado apoderado.

Acepta poder:

-

DARWIN ORJUELA CORZO
C.C. No. No.1.098.648.088 de B-manga
T.P. No. 196.344 exp por el C.S. de la J.

otorgante;

%

\ w

YEN AQLA LEON JAIMES
C.C. No0.1.098.660.278 de Bucaramanga
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Liquidacion: B534B483

Recibo de caja No. RM- BO70830
Fecha: 12/03/2020 10:13:12
Dficina: Cabecera

Cliente: ORJUELA ROJAS ERWING
Identificacion: 19406969
Matricula: 61166

Serie: 1400-117

Subserie: 1400-117.03

Servicio valor

CANCELACION DE MATRICULA DE P 12.1090,00

Total a pagar 12.100,00
Formas de pago

Efectivo 20.0049,00
TOTAL RECIBIDO: 20.000,00
Cambio: 7.900,00

Son: DOCE MIL CIEN FPESOS MCTE

Apreciado usuario,** Consulte el estado
de su tramite en www.camaradirecta.com
=> Realizar Tramites En Linga ==>
Estado Tramites.

** una vez aprobado el tramite
adquiera al certificade y valide las
modificaciones respectivas.

*El presents recibo cumple con los re-

quisitos del documentoc equivalente a la

factura f{art. 17 Decreto 1001 de 1937}

*La Camara de Comercio de Bucaramanga no

se encuentra cbligada a sclicitar autori-
zacion de numeracion de facturacion

(art. 3 Resolucion 3878 de 1936)

*IVA Regimen comun, entidad gremial vy

animo de lucro no contribuyente de

renta

Usuario: ASTRITH YURANY HERNANDEZ

Digitaly sigred by : GdPictuse
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Creemos en Santander

Bucaramanga, 19 del mes 3 del ano 2020

Entregado para su inscripcion del dia 12 del mes 3 del afio 2020
Inscrito bajo el No.994324 del libro 15
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LAUDO ARBITRAL

Bucaramanga, trece (13) de abril de dos mil veintitrés (2023)

Agotado el tramite del proceso y dentro de la oportunidad prevista por la ley para este
efecto, procede el Tribunal Arbitral integrado por el arbitro unico FELIPE SERRANO
PINILLA, con la secretaria de LUZ MARY SANTOS GARCIA, a dictar el laudo que
pone fin al proceso y resuelve las controversias suscitadas entre LILIANA VICTORIA
MANRIQUE BOTIA como parte convocante y ERWING ORJUELA ROJAS vy
ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO, como parte convocada.

El presente Laudo se profiere en derecho.
1. ANTECEDENTES

1.1 LAS PARTES Y SUS REPRESENTANTES

PARTE CONVOCANTE conformada por la siguiente persona natural:

LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, identificada con cédula de
ciudadania 63.347.998

PARTE CONVOCADA conformada por las siguientes personas naturales:

ERWING ORJUELA ROJAS, identificado con cédula de ciudadania
19.406.969.

ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO, identificada con la cédula de
ciudadania 1.103.364.182.

1.2 PACTO ARBITRAL

El pacto arbitral estd contenido en la clausula décima tercera del Contrato de
Promesa de Compraventa suscrito por el senor ERWING ORJUELA ROJAS vy la
senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, de fecha once (11) de marzo de dos
mil veintiuno (2021), sobre el bien inmueble identificado con matricula mobiliaria No.
314-58901 de Piedecuesta, Santander.

La clausula en mencion estipula:

“Toda controversia o diferencia en relacion con este contrato, tanto
en su interpretacion, en su ejecucion como en su liquidacion, se
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resolvera acudiendo ante un Tribunal de Arbitramento que decidira
en derecho. El Tribunal de Arbitramento funcionara (sic) de acuerdo
al reglamento del Centro de Conciliacion y Arbitraje de LA CAMARA
DE COMERCIO de la ciudad de Bucaramanga, ante quien se
Solicitara (sic) su convocatoria y el nombramiento de un arbitro,
facultando al Director del centro para la delegacion del mismo. El
procedimiento se ajustara (sic) a lo estipulado en el reglamento del
centro sehalado y los vacios seran llenados por la ley vigente para el
momento de su instalacion.”

1.3 TRAMITE DE INTEGRACION DEL TRIBUNAL

1. Para conformar el Tribunal, a los veinte (20) dias del mes de enero del ano dos
mil veintidos (2022) se llevo a cabo el sorteo de seleccion de arbitros al interior
del CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION
CAMARA DE COMERCIO DE BUCARAMANGA, resultando elegido como
arbitro principal el Dr. JAIRO HERNAN RUIZ RUEDA y como arbitro suplente
el Dr. FELIPE SERRANO PINILLA. ’

2. El 20 de enero de 2022, la directora del CENTRO DE CONCILIACION,
ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION CAMARA DE COMERCIO DE
BUCARAMANGA, inform¢é al Dr. JAIRO HERNAN RUIZ RUEDA su
designacion?, frente a lo cual no hubo pronunciamiento por parte del arbitro
designado, venciendo en silencio el término para aceptar la designacion.

3. El 31 de enero de 2022, la directora del CENTRO DE CONCILIACION,
ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION CAMARA DE COMERCIO DE
BUCARAMANGA, inform¢é al Dr. FELIPE SERRANO PINILLA su designacién
como arbitro suplente.®

4. Dentro del término legal, el Dr. FELIPE SERRANQO PINILLA manifesté que
aceptaba su encargo.*

L7 El 7 de febrero de 2022, se envié comunicacion a las partes y sus apoderados,
informandoles que el Dr. FELIPE SERRANO PINILLA habia aceptado el cargo
y, por lo tanto, les concedia el téermino de cinco (5) dias contados desde el
recibo de la comunicacion para que manifestaran por escrito sus dudas
justificadas acerca de la imparcialidad o independencia del arbitro, y su deseo
de relevarlo con fundamento en la informacién que habia suministrado y que

111. 200122 ActaReunionNombramiento.pdf.
213.310122 DesignaciénArbitroSuplente.pdf
313.310122 DesignacionArbitroSuplente.pdf
414. 070222 AceptacionArbitroSuplente pdf
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Se puso en su conocimiento.® El término vencié en silencio.

. El 14 de marzo de 2022, por medios digitales, se celebré6 audiencia de
instalacién ante el CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE
COMPOSICION CAMARA DE COMERCIO DE BUCARAMANGA. El Tribunal
profirio el Auto No. 1, mediante el que se declaré instalado el Tribunal.
Asimismo, designé como secretaria del Tribunal Arbitral a la abogada LUZ
MARY SANTOS GARCIA®,

7. El 15 de marzo de 2022, la secretaria acepto la designacion y cumplioé con el
deber de informacion requerido por el articulo 15 de la Ley 1563 de 20127,

1.4 TRAMITE ARBITRAL

1. El 13 de diciembre de 2021, la convocante LILIANA VICTORIA MANRIQUE
BOTIA radicé demanda arbitral® a través del apoderado judicial EDUARDO
PENARANDA AYCARDI, para que se resolvieran en derecho las diferencias
surgidas con la parte Convocada ERWING ORJUELA ROJAS.

2 El 14 de mayo de 2022, por medios digitales, se celebro audiencia de
instalacion ante el CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE
COMPOSICION CAMARA DE COMERCIO DE BUCARAMANGA. El Tribunal
profirié el Auto No. 2, por el cual inadmitié la demanda arbitral®.

3. El 15 de marzo de 2022, la parte Convocante subsané la demanda arbitral.'®

4. Con auto de fecha 25 de marzo de 2022, entre otras decisiones, el Tribunal
resolvio: (i) admitir la demanda arbitral presentada por LILIANA VICTORIA
MANRIQUE BOTIA,; (ii) correr traslado de la demanda y sus anexos por veinte
(20) dias a la parte Convocada; (iii) ordenar la citacion de la sefiora ADRIANA
ROCIO CALA CASTILLO, identificada con la cédula de ciudadania nimero
1.103.364.182., para que en el término de cinco (5) dias siguientes a la
notificacion de la providencia manifestara expresamente a este Tribunal si
adheria o no al pacto arbitral; y, (iv) requerir a la parte actora para que prestara
caucién por un valor de cuarenta millones ocho mil pesos ($40.008.000) M/CTE
para proceder con el decreto de la medida cautelar de inscripcion de la
demanda en el folio de matricula del inmueble objeto de litigio, otorgandole el

515. 070222 DeberinformaciénArbitro.pdf.
618. 140322 ActaAudiencialnstalacion.pdf

7 20 ACEPTACION pdt

81.131221 DemandaArbitral.pdf f

918. 140322 ActaAudiencialnstalacion.pdf f
10 21.1 Memorial subsanando la demanda.pdf
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término de 20 dias para ello."

5. El 2 de abril de 2022, la sefiora ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO, en calidad
de copropietaria del inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 314-
58901, y en atencién al Auto No. 03 de fecha 25 de marzo de 2022, manifestd
expresamente adherirse al pacto arbitral celebrado entre las partes.'?

6. Con fecha 28 de abril de 2022, la parte Convocada, sefior ERWING ORJUELA
ROJAS, a traves de su apoderado, el abogado FABIO ANDRES PINTO
REYES, contestd la demanda y la remiti6 con sus anexos.' En archivo
separado interpuso demanda de reconvencion.'

7. El 6 de mayo de 2022, la Convocante, LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA,
a través del abogado EDUARDO PENARANDA AYCARDI, apoderado
especial, presentdé memorial descorriendo traslado de las excepciones de
mérito propuestas por la parte demandada.’s

8. El 20 de mayo de 2022, la Convocada ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO, a
través del abogado FABIO ANDRES PINTO REYES, apoderado especial,
presento contestacion de la demanda y sus anexos’®.

9. El 31 de mayo de 2022, la Convocante LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA,
a través del abogado EDUARDO PENARANDA AYCARDI, apoderado
especial, descorri6 el traslado sobre las excepciones de mérito propuestas a la
demanda por la sefiora ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO."

10.  EI 31 de mayo de 2022, LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, a través del
abogado EDUARDO PENARANDA AYCARDI, apoderado especial de la
Convocante, presento reforma de la demanda arbitral.'®

11.  Con auto de fecha 3 de junio de 2022, el Tribunal resolvido tener por no
contestada la demanda inicial por parte de ERWING ORJUELA ROJAS y tener
por no presentada la demanda de reconvencion de ERWING ORJUELA

1 23 AUTO 25-03-2022.pdf

12 26.1 Adhesion a pacto arbitral.pdf

13 32 1 contestacién demanda RAD 2021-404 pdf

14 32 2 Demanda de Reconvencion(rad-2021-404). pdf

15 33.1 Memorial descorriendo contestacion a la demanda.pdf

16 36.1 CONTESTACION DDA ADRIANA CALA pdf

17 37.1 Memorial descorriendo contestacion a la demanda - ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO.pdf

'8 38 1 REFORMA A LA DEMANDA - ARBITRAJE [anexos].pdf
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ROJAS. Igualmente, ordend admitir la reforma de la demanda arbitral
presentada por LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA."

12. El dia 8 de junio de 2022, el abogado FABIO ANDRES PINTO REYES,
apoderado del senor ERWING ORJUELA ROJAS, interpuso recurso de
reposicion contra el auto del 03 de junio de 2022 por el cual se resolvid lo
atinente a la contestacién de la demanda y a la demanda de reconvencion.?°

13. EI 10 de junio de 2022, por secretaria se corrio traslado por el término de tres
(3) dias del recurso de reposicion interpuesto por el apoderado del senor
ERWING ORJUELA ROJAS.*

14. El 13 de junio de 2022, el abogado EDUARDO PENARANDA AYCARDI,
apoderado de la senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, descorre el
traslado del recurso de reposicion.??

15.  Con auto de fecha 17 de junio de 2022, el Tribunal resolvio no reponer el Auto
No. 4 del 3 de junio de 2022.

16.  El 30 de junio de 2022, los Convocados ERWING ORJUELA ROJAS y
ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO, a traves de apoderado, contestaron la
reforma de la demanda.?*

17.  El 30 de junio de 2022, ERWING ORJUELA ROJAS, a través de apoderado,
presenté demanda de reconvencion. %

18. El 8 de julio de 2022, el apoderado de la parte convocante allegé memorial
descorriendo traslado de la contestacion a la reforma de la demanda.?®

19. Con auto del 19 de julio de 2022, el Tribunal resolvio inadmitir la demanda de
reconvencion presentada por ERWING ORJUELA ROJAS y otorgar el término
de cinco (5) dias habiles para subsanarla.?”

19 39 AUTO 3-06-2022 pdf

20 40.1 RECURSO DE REPOSICION.pdf

21 41 TRASLADO 10-06-2022.pdi

22 42 1 Memorial descorriendo recurso de reposicion.pdf

23 44 AUTO 17-06-2022.pdf

24 46.1 CONTESTACION A LA REFORMA DE LA DEMANDA pdf

25 46.2 DEMANDA DE RECONVENCION (1).pdf

26 47.1 Memorial descarriendo contestacion a la demanda reformada.pdf

27 48 AUTOS 19-07-2022 pdf
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20. Con fecha 27 de julio de 2022, ERWING ORJUELA ROJAS, a través de
apoderado, subsano la demanda de reconvencion.?®

21. Con auto del 23 de agosto de 2022, el Tribunal resolvié admitir la demanda
arbitral de reconvencién presentada por ERWING ORJUELA ROJAS contra
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA. Mediante esta providencia, se ordeno
correr traslado de la demanda en reconvenciéon y sus anexos a la parte
Convocante, LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, y a la sefiora ADRIANA
ROCIO CALA CASTILLO, por el término de veinte (20) dias.2®

22. El dia 12 de septiembre de 2022, el abogado EDUARDO PENARANDA
AYCARDI, apoderado especial de la Convocante LILIANA VICTORIA
MANRIQUE BOTIA, radicé escrito de contestacion de la demanda de
reconvencion. En dicho escrito propuso excepciones de mérito y objeto el
juramento estimatorio.3°

23. EI19 de septiembre de 2022 el abogado FABIO ANDRES PINTO REYES, en
calidad de apoderado especial de ERWING ORJUELA ROJAS, presento
memorial descorriendo el traslado de la contestacion de la demanda de
reconvencion.®’

24. Con auto de fecha 29 de septiembre de 2022, el Tribunal, entre otras
decisiones, resolvio conceder a la parte Convocada el término de cinco (5) dias,
contados a partir de la notificacion de dicho auto, para que aportara o solicitara
las pruebas que considerara pertinentes en relacion con la oposicion al
juramento estimatorio.*?

25. EI 7 de octubre de 2022 el abogado FABIO ANDRES PINTO REYES, en
calidad de apoderado de ERWING ORJUELA ROJAS, se pronuncio sobre la
objecion al juramento estimatorio y aporté pruebas documentales.3?

26. Con auto de fecha 13 de octubre de 2022, el Tribunal, fijé fecha y hora para
llevar a cabo la audiencia de fijacion de honorarios y gastos.*

28 49.1 SUBSANACION DEMANDA DE RECONVENCION.pdf

2% 53 AUTO 23-08-2022.pdf

30 55.1 Contestacion a la demanda en reconvencion.pdf

31 56.1 DESCORRER EL TRASLADO DE LA CONTESTACION.pdf
32 58 AUTO 29-09-2022 pdf

33 59.1 respuesta a la objecion.pdf

34 60 AUTO 13-10-2022.pdf
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27. En audiencia celebrada el 25 de octubre de 2022, el Tribunal fijo las sumas
correspondientes por concepto de honorarios y gastos. %

28. En auto de fecha 22 de noviembre de 2022, teniendo en cuenta que las partes
consignaron la totalidad de los valores liquidados por honorarios y gastos, el
Tribunal fij¢ fecha para llevar a cabo la primera audiencia de tramite.36

29. El 12 de diciembre de 2022, se realizé la primera audiencia de tramite del
proceso arbitral. En ella, el Tribunal se declar6 competente para conocer y
decidir en derecho las controversias puestas a su conocimiento, mediante auto
que no tuvo recursos. Asimismo, decreto pruebas y realizé control de legalidad
sobre las actuaciones adelantadas determinandose que no se habia
configurado ningun vicio al interior del proceso®’.

30. El 17 de enero de 2023, inici6 la audiencia de practica de pruebas. En el
desarrollo de la audiencia se practicaron las siguientes declaraciones: 1)
interrogatorio y declaracion de parte de LILIANA VICTORIA MANRIQUE, parte
Convocante; 2) interrogatorio de parte de ERWING ORJUELA ROJAS, parte
Convocada y demandante en reconvencion; 3) interrogatorio de parte de
ADRIANA CALA CASTILLO, parte Convocada; y 4) testimonio de YENNY
PAOLA LEON JAIMES.38

31. El dia 18 de enero 2023, se continué con la audiencia de pruebas. En dicha
audiencia se practico el interrogatorio de contradiccion al dictamen pericial
aportado por la parte Convocante, con la presencia del perito RAFAEL
ENRIQUE MORA NAVARRO, solicitado por la parte Convocada.*

32. Con auto de fecha 30 de enero de 2023, el Tribunal pone de presente a las
partes un inconveniente presentado con grabacion de la audiencia del 17 de
enero de 2023, donde se evidencié que por inconvenientes propios de la
plataforma MICROSOFT TEAMS, la parte inicial de la grabacién del testimonio
de la sefiora YENNY PAOLA LEON JAIMES quedé incompleta,® y les otorgd
un término para pronunciarse sobre la necesidad o no de repetir dicha
declaracion.

35 61 ACTA FIJAGION DE HONORARIOS Y GASTOS 25-10-2022.pdf
36 64 AUTO 22-11-2022 FIJA FECHA 1RA TRAMITE.pdi

37 5 ACTA PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE 12-12-2022.pdf
38 70 ACTA AUDIENCIA 17 ENERO 2023 pdf

3971 ACTA AUDIENCIA 18 ENERO 2023 pdf

4072 Auto 30-01-2023 pdi
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33. Con fecha 1 de febrero de 2023, el abogado EDUARDO PENARANDA
AYCARDI, apoderado de la Convocante indicé que por su parte no veia
necesario repetir el testimonio.*'

34. Con fecha 3 de febrero de 2023, el abogado FABIO ANDRES PINTO REYES,
apoderado de las Convocadas, indico que no veia necesario repetir la
diligencia.*?

35. Con auto de fecha 6 de febrero de 2023, el tribunal declara concluida la etapa
de instruccion, y senalo el 17 de febrero de 2023 a las 10:00 a.m. para oir las
alegaciones de las partes.*

36. EI 17 de febrero de 2023 se llevo a cabo la audiencia de alegatos y se senalo
el dia trece (13) de abril de dos mil veintitrés (2023) a las nueve y treinta de la
mafana (9:30 a.m.) para audiencia de fallo.*

1.5 TERMINO DE DURACION DEL PROCESO

De acuerdo con lo establecido en el articulo 10 de la Ley 1563 de 2012, la duracién
del presente tramite arbitral seria de maximo seis (6) meses, contados a partir de la
finalizacion de la primera audiencia de tramite.

En el presente caso, la primera audiencia de tramite tuvo lugar el 12 de diciembre de
2022,4s fecha a partir de la cual inicio el término para proferir el laudo arbitral o, en su
defecto, la providencia que aclare, corrija o adicione el laudo arbitral. Al dia de hoy
13 de abril de 2023, fecha en que se profiere el laudo, han transcurrido cuatro (4)
meses y un (1) dia.

Asi las cosas, el presente laudo arbitral es proferido dentro del término sefalado por
la ley.

2. PRESUPUESTOS PROCESALES

2.1.CAPACIDAD PARA SER PARTE Y PARA COMPARECER AL PROCESO

La Convocante y la Convocada ostentan la capacidad para ser parte en el proceso y
estan legitimadas por el ordenamiento juridico, en ejercicio del derecho fundamental

4173 Yahoo Mail - Dr. EDUARDO PENARANDA pdt
42 74 Yahoo Mail - Dr. FABIO ANDRES PINTO.pdf
43 75 AUTO 6-02-2023 pdf

44 79 ACTA AUDIENCIA ALEGATOS. pdf
* 65 ACTA PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE 12-12-2022 pdf
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de acceso a la administracion de justicia, su libertad contractual o autonomia de la
voluntad, para acudir al arbitraje en derecho como mecanismo de solucion de sus
conflictos.

Ambas partes oportuna y debidamente otorgaron poderes a sus apoderados
judiciales, facultandolos para realizar todo lo que esté conforme a derecho para la
representacion de sus intereses, representacion que fue efectivamente ejercida
durante el tramite arbitral.

2.2.DEMANDA EN FORMA

Mediante providencias del 3 de junio de 2022 y, 23 de agosto de 2022, el Tribunal
admitio respectivamente la reforma de la demanda principal y la demanda en
reconvencion por cumplir estas con los requisitos establecidos en los articulos 82 y
90 del Codigo General del Proceso, y se corrieron los traslados de rigor. Por lo
anterior, se dio cumplimiento al presupuesto procesal de la demanda en forma.

2.3.COMPETENCIA DEL TRIBUNAL

La validez y alcance del pacto arbitral no fue discutida por ninguna de las partes, y el
Tribunal definié y confirmé su competencia en la Primera Audiencia de Tramite,
mediante el auto No. 15 del 12 de diciembre de 2022, en el cual preciso que:

“La demanda principal, la demanda en reconvencion y las actuaciones posteriores
fueron formuladas por las partes frente a este Tribunal con fundamento en el pacto
arbitral contenido en clausula decimotercera del contrato de promesa de
compraventa de inmueble, suscrito entre las partes el pasado 11 de marzo de
2021.

A pesar de que el pacto arbitral se encuentra contenido en el contrato de promesa
de inmueble, las pretensiones de la demanda principal y la demanda de
reconvencion involucran dos contratos distintos, a saber: un contrato preparatorio
—el contrato de promesa- y un contrato definitivo —el contrato de compraventa—.
En efecto, de los hechos, pretensiones y excepciones planteados en la demanda
principal, la demanda de reconvencion y las contestaciones, se advierte que las
partes reclaman que el Tribunal se pronuncie sobre los efectos, validez, y
cumplimiento tanto del contrato de promesa como del contrato de compraventa
del inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta,
Santander, el cual se perfeccioné el 26 de julio de 2021 a través de la escritura
publica No. 2.035 de la Notaria 10 del circulo de Bucaramanga.

Al respecto resulta relevante anotar que la jurisprudencia ha establecido que los
efectos del pacto arbitral contenido en el contrato preparatorio no se extienden de
manera automatica al contrato definitivo. Esta restriccion supondria que la
competencia de este Tribunal estaria limitada exclusivamente a conocer de los
hechos, pretensiones y excepciones relacionados con el contrato de promesa de
compraventa, que es el que contiene el pacto arbitral.
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No obstante lo anterior, el estatuto arbitral reconoce que la habilitacién que hacen
las partes a la justicia arbitral también puede provenir de la conducta de las partes
relativa a que una parte afirme la existencia del pacto arbitral, y que la otra parte
no la niegue.

En el presente caso, ambas partes han reconocido la existencia de un pacto
arbitral que le otorga al Tribunal competencia para pronunciarse sobre la totalidad
de los hechos, pretensiones y excepciones que forman parte de la controversia.
Muestra inequivoca de ello es que, tanto en la demanda principal como en la
demanda de reconvencion, se afirmo la existencia de un pacto arbitral que permite
al Tribunal pronunciarse sobre el contrato de promesa y el contrato definitivo de
compraventa, sin que los convocados hubiesen negado la existencia de dicha
habilitacion a la justicia arbitral en alguno de sus escritos o intervenciones. Todo
lo contrario, la reconocieron expresamente en sus pretensiones.

En ese orden de ideas, se advierte que hay lugar a aplicar el paragrafo del articulo
3delaley 1563 de 2012, para deducir la existencia de pacto arbitral conforme el
comportamiento y manifestaciones expresas de las partes.

Por ende, el Tribunal se declara competente para conocer la totalidad de la
controversia, es decir, para pronunciarse sobre la validez, efectos y cumplimiento
de la promesa de compraventa y el contrato definitivo del conirato de
compraventa, dentro del marco de las pretensiones planteadas en la demanda
principal y la demanda de reconvencién, y con estricto apego al principio de
congruencia.”

La anterior providencia no fue objeto de recurso y, por lo tanto, quedo confirmada la
competencia del Tribunal para proferir un laudo en derecho en el marco del presente
proceso.

3. LA CONTROVERSIA Y LOS PROBLEMAS JURIDICOS
3.1.DEMANDA PRINCIPAL

3.1.1.  Principales hechos incluidos en la demanda principal reformada

A continuacion se presentan los hechos juridicamente relevantes presentados en la
reforma de la demanda principal:

1. La senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA era la propietaria del bien
inmueble identificado con la matricula inmobiliaria No. 314-58901 de
Piedecuesta, Santander.

2. El senor ERWING ORJUELA ROJAS se dedica profesionalmente a obtener
dineros de terceros para darlos en préstamo a otros terceros.
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3. La senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA celebro una serie de
contratos de mutuo con el senor ERWING ORJUELA ROJAS, los cuales en
conjunto y sumaron el valor de CIENTO SESENTA Y NUEVE MILLONES DE
PESOS (COP$ 169.000.000) y DOS MILLONES DE PESOS (COP$
2.000.000). Asi las cosas, y como consta en el documento denominado
“CONSTANCIA DE AMPLIACION DEL PRESTAMO Y OBLIGACIONES
VIGENTES”, el valor total de las obligaciones a cargo de la sefiora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA al 31 de agosto de 2020 era de CIENTO
SETENTA Y UN MILLONES DE PESOS (COP$ 171.000.000), incluidos
intereses.

4. El once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021), la sefiora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA celebré con el senior ERWIN ORJUELA ROJAS
un contrato de promesa de compra compraventa sobre el bien inmueble
identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta —
Santander, por un valor de QUINIENTOS MILLONES DE PESQOS (COP$
500.000.000). Lo anterior, supuestamente, como garantia para prevenir el
cobro ejecutivo de la deuda en favor del seiior ERWING ORJUELA ROJAS.

5. Enigual sentido, en marco del contrato de promesa, el mismo dia once (11) de
marzo de dos mil veintiuno (2021), la senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE
BOTIA otorgé poder especial a la sefiora, YENNY PAOLA LEON JAIMES,
persona mayor de edad e identificada con la cédula de ciudadania No.
1.098.660.278, para que, en su nombre y representacion, llevase a cabo todos
los actos tendientes a la venta del inmueble identificado con matricula
mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta, Santander.

6. Se establecio en la clausula cuarta del contrato de promesa de compraventa la
siguiente forma de pago:

A.) La suma de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS M-CTE ($200.000.000, 00) en efectivo,

recibidos a la firma de este documento, los cuales dedlara la vendedora recibir a entera
satisfaccion.

B.) La suma de CIENTO SETENTA Y UN MILLONES DE PESOS M-CTE ($ 171.000.000,00),
dinero que serd cancelado directamente a los acreedores hipotecarios, una vez se realice la
entrega material del bien por parte de la vendedora. En consecuencia, los intereses que
sigan causando sobre el crédito estardn a cargo de la promitente vendedora hasta tanto no
cumpla con entrega de la posesion fisica del inmueble al comprador. Pargrafo I: si llegado
el dia del pago al acreedor, manifieste retardo o moras de intereses, el comprador queda
autorizado a pagar dichas sumas para quedar a paz y salvo y lograr la cancelacion de la

Nm]cﬁd\assumsserén reconocidas para ser descontadas del pago restante definido
en el li C.

C.) Los restantes es decir la suma de CIENTO VEINTINUEVE MILLONES DE PESOS M/CTE
($129.000.000,00) podrén ser pagados con un inmueble o podran ser desembolsados

dentro de los treinta dias siguientes a la entrega real del in
kol el e mueble, para cumplir con el pago

7. En la clausula quinta del mismo contrato se acordd la siguiente clausula penal
sancionatoria:
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mo:u.msuumsmaoumm Las'partes han convenido fijar el valor
valorlnENTA MILLONES DE PESOS M/CTE (% 80.000.000.00) siendo entendido que este
mwparleqpeiugnph&eahogapartemﬁaﬁnte,usiaédspum

8. A mediados de 2021, la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA acudio,
ante el COLEGIO SANTANDEREANO DE ABOGADQS, a fin de iniciar el
proceso de negociacion de deudas contenido en los articulos 538 y
subsiguientes del cddigo general del proceso con el animo de encontrar una
férmula de arreglo para cumplir con sus obligaciones dinerarias.

9. El 23 de julio de 2021 se libré auto admisorio al proceso de negociacion de
deudas y se ordeno notificar a la totalidad de acreedores que habian sido
informados voluntariamente a ese momento:

SEXTO: INFORMAR la aceptacion de este proceso a las entidades administradoras de bases
de datos de caracter financiero, crediticio, comercial y de servicios de la aceptacion a este
tframite, de conformidad con el articulo 573 del CGP. asi como a las siguientes entidades
Publicas: DIAN, ALCALDIA DE BUCARAMANGA, GOBERNACION DE SANTANDER, Y A LA
UNIDAD ADMINISTRADORA ESPECIAL DE GESTION PENSIONAL Y CONTRIBUCIONES
PARAFISCALES DE LA PROTECCION SOCIAL - UGPP- SECRERTARIA DE HACIENDA DE
3 A RA A S R £ A D NDA BO -, R R D H ND D

....... A A

NDA B
LILIANA RUEDA PRADA de lad
procesos en contra del deudor.

10. El 26 de julio de 2021, y sin conocimiento de la Convocante (segun manifestd),
se otorgd y suscribio la escritura publica No. 2.035 proferida por la notaria 10
del circulo de Bucaramanga, por medio la cual la apoderada YENNY PAOLA
LEON JAIMES realizo la tradicion del bien inmueble en mencion a favor de los
sefores ERWING ORJUELA ROJAS y ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO,
por el presunto valor de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$
200.000.000).

11.Por medio de la mencionada escritura publica, afirma la Convocante, se
perfecciondé la tradicion del inmueble por un sustancialmente menor al precio
pactado en el contrato de promesa de compraventa, exactamente,
TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$ 300.000.000) menos.

12. ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO afirma haber desembolsado la suma de
CIEN MILLONES DE PESOS (COP$ 100.000.000) a través de su companero
sentimental y en favor del sefior ERWING ORJUELA ROJAS con el objeto de
realizar la compra del bien inmueble propiedad de la sefiora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA.

13.A pesar de que la entrega material del bien debia darse el dia veintiocho (28)
de agosto de 2021, de acuerdo con la clausula sexta de la Promesa, la misma
no ocurrig, pues, pese a haberlo declarado asi en la Promesa, la Convocante
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alega que el contrato de compraventa se celebrod sin su consentimiento vy,
adicionalmente, nunca recibio los supuestos DOSCIENTOS MILLONES DE
PESOS (COP$ 200.000.000) por parte del demandado, razén por la cual
decidié no proceder con la entrega de este.

14.De conformidad con el avaluo comercial elaborado por el profesional RAFAEL
ENRIQUE MORA NAVARRO, identificado con la Cédula de ciudadania No.
13804419, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores desde el 27 de Enero
de 2017, con el numero de avaluador AVAL-13804419 y adscrito a la firma la
firma CVI SAS, el justo precio del inmueble corresponde a MIL
CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES CIENTO CUARENTAY
NUEVE MIL VEINTE PESOS (COP$ 1.448.149.020).

3.1.2. Pretensiones de la demanda principal

“PRIMERA. — DECLARAR que entre el sefior ERWING ORJUELA ROJAS y la
seriora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, se celebraron un contrato de
promesa de compra compraventa el pasado once (11) de marzo de dos mil veintiuno
(2021) y sobre el bien inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901
de Piedecuesta, Santander.

SEGUNDA. - DECLARAR que el sefior ERWING ORJUELA ROJAS en su calidad
de prominente comprador, incumplié el contrato de promesa de compraventa
celebrado el pasado once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021) sobre el bien
inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta,
Santander.

TERCERA. - Como consecuencia de lo anterior, RESOLVER el contrato de promesa
de promesa de compraventa celebrado el pasado once (11) de marzo de dos mil
veintiuno (2021) sobre el bien inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-
58901 de Piedecuesta, Santander.

CUARTA. - Como consecuencia de lo anterior, DECLARAR que la seriora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA es la legitima propietaria del bien inmueble
identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta, Santander.

QUINTA. — Como consecuencia de lo anterior, ORDENAR a la oficina de instrumentos
publicos de Piedecuesta — Santander, suprimir la anotacién No. 10 consignada en el
folio de matricula inmobiliaria No. No. 314-58901, asi como cualquier otra anotacion
posterior en la que se traslade el derecho real de dominio propiedad de la convocante.

SEXTA. - Como consecuencia de lo anterior, CONDENAR al senor ERWING
ORJUELA ROJAS al pago de la clausula penal sancionatoria por valor de OCHENTA
MILLONES DE PESOS ($80.000.000 M/cte.) y consignada en el articulo 5 del
mencionado contrato de promesa de compraventa.
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SEPTIMA. - COMPULSAR copias del presente expediente a la Fiscalia General De
La Nacion para que aquella determine la comision de una conducta punible por parte
del sefior ERWING ORJUELA ROJAS y la sefiora ADRIANA ROCIO CALA
CASTILLO.

OCTAVA. - CONDENAR al sefior ERWING ORJUELA ROJAS y la sefiora ADRIANA
ROCIO CALA CASTILLO en las costas y agencias en derecho que se causen con
ocasion del presente proceso, asi como en el reembolso de los honorarios pagados
para la conformacion de este tribunal.

PRETENSIONES SUBSIDIARIAS.

PRIMERA. — DECLARAR que entre el senor ERWING ORJUELA ROJAS y la senora
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, se celebraron un contrato de promesa de
compra compraventa el pasado once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021) y
sobre el bien inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de
Piedecuesta, Santander.

SEGUNDA. - DECLARAR que el contrato de promesa celebrado entre el sefior
ERWING ORJUELA ROJAS y la senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA
adolece de nulidad por lesién enrome en favor de la promitente vendedora, de acuerdo
con lo reglado por el articulo 1946 del codigo civil y a la luz del dictamen pericial que
se aporta como prueba; lo anterior en tanto se tiene que el justo precio del bien
corresponde a MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES CIENTO
CUARENTA Y NUEVE MIL VEINTE PESOS ($1.448.149.020 M/cte.) y el precio de
venta fue QUINIENTOS MILLONES DE PESOS ($500.000.000 Mscte.), es decir
menos a la mitad del justo precio de la cosa vendida.

TERCERA. - Como consecuencia de lo anterior, RESCINDIR el contrato de promesa
de promesa de compraventa celebrado el pasado once (11) de marzo de dos mil
veintiuno (202 1) sobre el bien inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-
58901 de Piedecuesta, Santander.

CUARTA. - Como consecuencia de lo anterior, DECLARAR que la sefiora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA es la legitima propietaria del bien inmueble
identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta, Santander.

QUINTA. — Como consecuencia de lo anterior, ORDENAR a la oficina de instrumentos
publicos de Piedecuesta — Santander, suprimir la anotacion No. 10 consignada en el
folio de matricula inmobiliaria No. No. 314-58901, asi como cualquier otra anotacion
posterior en la que se traslade el derecho real de dominio propiedad de la convocante.

SEXTA. - COMPULSAR copias del presente expediente a la Fiscalia General De La
Nacion para que aquella determine la comision de una conducta punible por parte del
sefior ERWING ORJUELA ROJAS y la sefiora ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO.
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SEPTIMA. - CONDENAR al sefior ERWING ORJUELA ROJAS y la sefiora ADRIANA
ROCIO CALA CASTILLO en las costas y agencias en derecho que se causen con
ocasion del presente proceso, asi como en el reembolso de los honorarios pagados
para la conformacion de este tribunal.”

3.1.3. Sintesis de oposicion de la parte demandada

La parte Convocada oportunamente contesté la reforma de la demanda arbitral
principal y se opuso a las pretensiones. En esencia, solicito se desestimen las
pretensiones debido al incumplimiento del contrato de compraventa por la convocante
y, €n consecuencia, solicitd se rescindan los contratos, ordenando las restituciones
mutuas.

La Convocada se pronuncio frente a los hechos de la demanda de la siguiente
manera:

1. Son ciertos los hechos 1,7,y 8.

2. Son parcialmente ciertos los hechos 3, 5, 6, 10, 11, 12, 14.
3. No son ciertos los hechos 2, 4,9, 13, 16 y 17.

4. No son hechos los numerales 15y 18.

En su escrito de defensa propuso las siguientes excepciones de merito:

1. CUMPLIMIENTO Y BUENA FE DEL COMPRADOR.

2. MALA FE DE LA CONVOCANTE.

3. INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL DE LA CONVOCANTE.
4

RESCISION DEL CONTRATO POR EL INCUMPLIMIENTO DE LA
PROMITENTE VENDEDORA.

5. INEXISTENCIA DE LESION ENORME.

3.2.DEMANDA DE RECONVENCION

3.21. Principales hechos incluidos en la demanda de reconvencion

A continuacion, se presenta un compilado de los hechos relevantes incluidos en la
demanda en reconvencion:

1. El dia 11 de marzo del 2021, los senores ERWING ORJUELA ROJAS y
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA celebraron en nombre propio contrato
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de promesa de compraventa, respecto del lote a que hace parte de la reserva
del duende condominio P.H, ubicado en la vereda mesa de Jeridas, del
municipio de Los Santos-Santander, con un area de 5.790 metros cuadrados,
identificado con la matricula inmobiliaria No. 314-58901.

2. Las partes convinieron en dicho contrato que el precio acordado para la
adquisicion del inmueble era de QUINIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$
500.000.000), los cuales se establecio se pagarian de la siguiente forma: a.)
La suma de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$ 200.000.000), de
los cuales se haria entrega en efectivo al momento de la firma de la promesa.
b.) La cancelacién de los créditos hipotecarios por valor CIENTO SETENTA Y
UN MILLONES DE PESOS (COPS$ 171.000.000), que se entregarian una vez
se realizara la entrega material, para lo cual la vendedora continuaria pagando
los intereses convencionales hasta la fecha de la entrega, y el dinero restante
por valor de ciento veinte millones de pesos ($129.000.000,00) dentro de los
30 dias siguientes a la entrega material, ya fuere con la entrega de un inmueble
por ese mismo valor o desembolsando el dinero restante descontando los
intereses convencionales a las obligaciones hipotecarias.

3. Se acordé una clausula penal sancionatoria por el valor de OCHENTA
MILLONES DE PESOS (COP$ 80.000.000) en cabeza de la parte incumplida.

4. Se acord6 que la protocolizacién de la escritura publica de compraventa se
suscribiera el dia 21 de julio del 2021.

5. En la misma fecha, 11 de marzo de 2021, la senora LILIANA VICTORIA
MANRIQUE BOTIA otorgé poder especial a la sefiora YENNY PAOLA LEON
JAIMES para que actuara en su representacion y protocolizara la escritura, y
evitar asi cualquier eventualidad de imposibilidad de asistir.

6. De manera paralela, ERWING ORJUELA convino con la sefnora ADRIANA
CALA CASTILLO, quien actuaba por intermedio de su comparero permanente,
que esta adquiriria un porcentaje del inmueble de la senora LILIANA
MANRIQUE BOTIA, porcentaje que se pagaria de la siguiente manera:
entregandose la suma inicial de CIEN MILLONES DE PESOS ($100.000.000)
y el saldo restante por valor de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESOS
(COP$ 150.000.000) que desembolsarian a la entrega del bien objeto del litigio
para adquirir el 50% de la propiedad y obtener una rentabilidad.

7. El 26 de julio de 2021 la sefiora YENNY PAOLA LEON JAIMES, en
representacion de LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, suscribio en
calidad de vendedora la escritura publica de compraventa No.2035 del 26 de
julio del 2021, con los sefiores ERWING ORJUELA ROJAS y ADRIANA ROCIO
CALA CASTILLO.
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8. El dia 28 de julio del 2021, se presentd una notificacion por parte de la
CORPORACION COLEGIO SANTANDEREANO DE ABOGADOS a nombre
del sefior ERWING ORJUELA ROJAS, en donde se informaba que la senora
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA habia interpuesto tramite de
negociacién de deudas para dar inicio al del tramite de insolvencia de persona
natural no comerciante.

9. Se presentd una objecion al tramite de insolvencia frente al Juzgado Catorce
Civil Municipal de Bucaramanga, pues se tenian reparos sobre informacion que
la deudora pudo omitir, objecion que no llego a resolverse pues la senora
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA retiré la solicitud de negociacion de
deudas.

3.2.2. Pretensiones de la demanda en reconvencion

“PRIMERO: Que se declare que entre el sefior ERWING ORJUELA ROJAS y la sefora
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, se celebré un contrato de promesa de compraventa
el dia once (11) de marzo de dos mil veintiuno (202 1), sobre el bien inmueble identificado con
matricula mobiliaria No. 314-68901 de Piedecuesta, Santander.

SEGUNDO: Que se declare a la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA en su calidad
de prominente vendedora, incumplio el contrato de promesa de compraventa celebrado el
pasado once (11) de marzo de dos mil veintiuno (202 1), inmueble identificado con matricula
mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta, Santander.

TERCERO: Declarar al sefior ERWING ORJUELA ROJAS en su calidad de prominente
comprador, como contratante cumplido del contrato de promesa de compraventa celebrado
el pasado once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021), inmueble identificado con matricula
mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta, Santander.

CUARTO: En virtud a lo consagrado en el articulo 870 del Codigo Comercio, ordenar que se
declare la resolucion del contrato de promesa por el incumpliendo de la seriora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA, y en consecuencia, se ordene la recision del contrato de
compraventa celebrado mediante escritura publica No.2035 de dia 26 de julio del 2021.

QUINTO: Que en virtud a la resolucion del contrato, se proceda a dar tramite a lo previsto en
el articulo 1544, esto es a llevar a cabo las restituciones mutuas, con la indexacion
correspondiente.

SEXTO: Condenar a la senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA al pago de la clausula
penal sancionatoria por valor de OCHENTA MILLONES DE PESOS ($80.000.000 M/cte.)
definida en el contrato de promesa de compraventa a titulo de indemnizacion de perjuicios.

SEPTIMO: Condenar a la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA al Pago y en
consecuencia restituir al sefior ERWING ORJUELA RQOJAS la suma de $7.368.389,00
correspondiente a los gastos notariales, boleta fiscal y registro de la escritura de compraventa
celebrada y la suma de $ 2.758.000 por concepto de impuestos prediales del inmueble
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vigencia 2020 y 202 1. siendo que era obligacion de la promitente vendedora conforme al
contrato de promesa.

OCTAVO: Se Condene en la serora Liliana Victoria Manrique Botia al pago de las costas y
agencias en derecho y honorarios del tribunal que se causen con ocasion del presente
proceso.”

3.2.3. Sintesis de la oposicion de la demandada en reconvencion

La parte convocada en reconvencion oportunamente contesto la demanda, escrito
mediante el cual se opuso a las pretensiones alli contenidas y objetd el juramento
estimatorio. Con respecto de los hechos de la demanda en reconvencion, se
pronuncio de la siguiente manera:

1. Son ciertos los hechos 1,2,3y 7.
2. No son ciertos los hechos 4, 5, 6, 8,9, 10y 11.

En la misma linea propuso las siguientes excepciones de mérito:

1. EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO.
2. CONDICION RESOLUTORIA TACITA.

3. EXCEPCION DE PAGO DE LO NO DEBIDO.

4. INEXISTENCIA DE DANO INDEMNIZABLE.

5. INVERSION DE LA CARGA DINAMICA DE LA PRUEBA.

6. EXISTENCIA DE LESION ENORME EN CONTRA DEL VENDEDOR.
7. EXCEPCION GENERICA.

3.3.PROBLEMAS JURIDICOS

El Tribunal encuentra que la presente controversia versa sobre dos cuestiones
principales. La primera, relativa al incumplimiento del contrato de promesa de
compraventa por las partes, el cual se reclama tanto en las pretensiones de la
demanda principal —incumplimiento del promitente comprador— como en la demanda
de reconvencion —incumplimiento del promitente vendedor—. Esta primera cuestion
envuelve dos problemas juridicos, a saber: (i) ¢Es juridicamente viable reclamar el
incumplimiento del contrato de promesa de compraventa luego de celebrado el
contrato prometido? y (ii) de ser viable reclamar dicho incumplimiento, ¢Alguna de las
partes del contrato de promesa de compraventa del bien inmueble identificado con
matricula mobiliaria No. 314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos
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de Piedecuesta, Santander, de fecha once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021),
incumplio el contrato?

La segunda cuestion esta referida a la nulidad por lesion enorme del contrato de
promesa de compraventa del bien inmueble identificado con matricula mobiliaria No.
314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta,
Santander, de fecha once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021), conforme a
solicitado en las pretensiones subsidiarias de la demanda principal. Esta cuestion
comprende tres problemas juridicos: (i) ¢ Es juridicamente viable reclamar la nulidad
por lesion enorme del contrato de promesa de compraventa de bien inmueble?; (ii) de
ser viable reclamar la referida nulidad, ¢ Se encuentra viciado de nulidad por lesiéon
enorme el contrato de promesa de compraventa del bien inmueble identificado con
matricula mobiliaria No. 314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos
de Piedecuesta, Santander, de fecha once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021)?;
(iii) en caso de no resultar viable reclamar la referida nulidad, ¢ En virtud del deber de
interpretacion de la demanda, la demanda de reconvencion, y el principio iura novit
curia debe el Tribunal pronunciarse sobre la nulidad por lesion enorme del contrato
de compraventa celebrado entre las partes por medio de escritura publica No. 2035
de 26 de julio de 2021 con respecto del inmueble identificado con matricula mobiliaria
No. 314-58901 de Piedecuesta, Santander?

4. ACAPITE PROBATORIO

4.1.PRUEBAS DECRETADAS Y PRACTICADAS

En el presente tramite arbitral se les reconoci6 valor probatorio a los documentos
allegados por las partes en las diferentes oportunidades probatorias: (i) demanda
principal, (ii) contestacion de la demanda principal, (iii) demanda en reconvencion, (iv)
contestacion de la demanda en reconvencion, (v) memoriales descorriendo traslado
de excepciones de mérito y objeciones a juramento estimatorio.

En curso de la primera audiencia de tramite, se decretaron las pruebas documentales
aportadas y se decretaron los interrogatorios de parte y testimonios solicitados por las
partes, los cuales fueron practicados en las fechas que se relacionan a continuacion:

Testimoniales, interrogatorios y declaraciones solicitados por la Convocante

No. Prueba Fecha de recepcion
Declaracion de parte - LILIANA VICTORIA
MANRIQUE BOTIA. 17 de enero de 2023

2. Interrogatorio de parte - ERWING ROJAS ORJUELA

1

17 de enero de 2023

3. Interrogatorio de parte - ADRIANA CALA CASTILLO 17 de enero de 2023
4. Testimonio - YENNY PAOLA LEON JAIMES 17 de enero de 2023
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Interrogatorio y testimoniales solicitados por la Convocada.

No. Prueba Fecha de recepcion
1. Interrogatorio de parte LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA 17 de enero de 2023
2. Testimonio YENNY PAOLA LEON JAIMES 17 de enero de 2023
3 Testimonio CLARA INES CORZO DESISTIDA
4. Interrogatorio de coniradiccion de dictamen pericial - RAFAEL ENRIQUE MORA NAVARRO 18 de enero de 2023

4.2.SINTESIS DE LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

421. ALEGATOS DE LA PARTE CONVOCANTE y CONVOCADA EN
RECONVENCION.

En resumen, el apoderado de la parte convocante reafirmo los argumentos defendidos
a lo largo del proceso, los cuales son que su representada (i) cumplié cabalmente con
las obligaciones a su cargo derivadas del contrato de promesa de compraventa,; (ii)
la parte Convocante se vio injustamente despojada de su propiedad, a pesar de
reconocer que tenia una deuda con el senor Erwing Orjuela; (iii) la parte Convocada
incumplié el contrato de promesa de compraventa; (iv) la parte Convocada no aporto
las pruebas de los pagos que afirma realizé en favor de la Convocante; (v) hay
multiples incoherencias y contradicciones en el relato de los hechos de la Convocada
alrededor de los pagos que supuestamente realizo en favor de la Convocante; (vi) hay
lesion enorme en la compraventa del inmueble objeto de litigio.

422. ALEGATOS DE LA PARTE CONVOCADA Y CONVOCANTE EN
RECONVENCION.

De manera sintetizada, el apoderado de la parte Convocada alega que lo reclamado
por la Convocante por medio de la demanda arbitral es contradictorio frente a la
conducta desplegada por ella misma en el momento de los hechos, y por ello son
improcedentes sus pretensiones puesto que; (i) tuvo un (1) aio desde la suscripcidn
del contrato de transaccion que celebraron previamente las partes para cumplir con
el pago de su deuda y evitar la compra del inmueble por parte del senor Erwing
Orjuela, (ii) tuvo tres (3) meses desde la suscripcion del contrato de promesa de
compraventa para alegar que nunca recibié el primer pago y revocar el poder a quien
finalmente otorgo la escritura de compraventa, y nunca lo hizo, (iii) nunca se tacho de
falso el contrato de promesa de compraventa lo que demuestra que si existio el primer
pago de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$ 200.000.000), (iv) actué de
mala fe al iniciar proceso de insolvencia. Manifestd que a lo largo del proceso se
demostré cabalmente la existencia del pago en la suma mencionada y se demostré el
incumplimiento contractual y mala fe en cabeza de la parte Convocante.

4.23. ALEGATOS DE ADRIANA CALA CASTILLO

El apoderado de ADRIANA CALA CASTILLO alega que su representada fue citada al
proceso arbitral unicamente por constar como propietaria del 50% del inmueble objeto
de litigio, sin haber tenido incidencia o involucramiento en ninguna etapa previa de
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negociacion con la senora LILIANA MANRIQUE BOTA. Su intervencion se limito a la
revision de la documentacion presentada por el senor ERWING ORJUELA ROJAS
(promesa de compraventa, poder especial, etc.), informacion en la que confio y decidio
invertir su dinero, por lo cual esta probado que la sefiora ADRIANA CALA CASTILLO
obré de buena fe en el negocio juridico celebrado con el sefior Orjuela Rojas.

5. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

5.1.Pretensiones relativas al incumplimiento del contrato de promesa de
compraventa

El contrato de promesa de compraventa

Para resolver las pretensiones relativas al incumplimiento del contrato de promesa de
compraventa suscrito el pasado 11 de marzo de 2021, el Tribunal presentara unas
breves consideraciones generales sobre el contrato de promesa de compraventa,
para enseguida examinar si resulta juridicamente viable pretender la declaracion de
su incumplimiento luego de que se ha celebrado el contrato de compraventa
prometido.

Segun lo ha expuesto la doctrina nacional, el contrato de promesa es un contrato de
caracter preparatorio, principal, bilateral, oneroso conmutativo y solemne®. De estas
caracteristicas cobra especial relevancia para este caso su caracter preparatorio, que
se encuentra estrechamente vinculado con la funcion econémica-juridica que cumple
el contrato de promesa de compraventa. Esta ultima consiste, en palabras de la Corte
Suprema de Justicia, en “asegurar de una vez los resultados de un negocio que los
interesados no pueden o no quieren cumplir de inmediato, pero procuran, mediante
ella, garantizar de antemano sus condiciones™’.

En especifico, respecto de utilidad juridico-practica de la promesa de compraventa de
bienes inmuebles, la doctrina ha explicado:

“...es un contrato preparatorio que permite a los sujetos de derecho, ante la
imposibilidad actual, por razones de hecho o de derecho, de celebrar una
compraventa inmobiliaria, asegurarse que ella se celebrara en un futuro ante el
vencimiento de un plazo o el acaecimiento de una condicion”*S.

Este caracter preparatorio del contrato de promesa de compraventa tiene multiples
consecuencias: (i) que del contrato preparatorio solo surge la obligacion de celebrar

6 Jorge Oviedo Alban. El contrato de promesa en el derecho privado (Bogota, Ibafiez, 2010), pp.
44 y ss.

4 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 20 de agosto de 1958.

& Javier Bonivento Jiménez. El contrato de promesa: la promesa de compraventa de bienes

inmuebles (Bogota, Ediciones Libreria del Profesional, 1996), p. 17.
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el contrato prometido; (7i) que su objeto se agota con la celebracion del contrato
prometido; y (i) que la determinacion de los elementos del contrato prometido
sefalada en el acuerdo preparatorio no es definitiva, puesto que estas condiciones
pueden modificarse de mutuo acuerdo al perfeccionamiento del negocio definitivo.

Respecto de la primera de las consecuencias senaladas, en el caso particular de la
promesa de compraventa inmobiliaria, esta se manifiesta en que, en principio, solo
surge para las partes la obligacién de celebrar el contrato prometido, que corresponde
a una obligacion de hacer, la cual se concreta en el otorgamiento de la escritura
publica de compraventa®. En efecto, por tratarse de un contrato preparatorio, para las
partes del contrato de promesa no surgen las obligaciones propias del contrato de
compraventa; los contratantes solamente quedan obligados a celebrar dicho convenio
en el tiempo y condiciones acordadas.

De ahi que se reconozca que solo son elementos de la esencia del contrato de
promesa de compraventa (i) la obligacion de celebrar el contrato prometido y (ii) los
requisitos para su eficacia, previstos en el articulo 1611 del Codigo Civil*’. Los demas
pactos incorporados por las partes en el acuerdo, como lo pueden ser el pacto de
arras o la anticipacion del cumplimiento de las prestaciones del contrato prometido
(entrega del bien objeto del contrato o modalidades del pago del precio), tienen
caracter meramente accidental y, por lo mismo, requieren un pacto expreso en ese
sentido.

En cuanto a la segunda de las consecuencias anotadas, esta determina, como lo ha
afirmado la jurisprudencia, que “[lJa promesa y el contrato prometido jamas pueden
coexistir en el tiempo, pues el nacimiento de este acarrea la extincion de aquella™'.
Esta premisa se fundamenta en que el contrato preparatorio cumple un papel
meramente instrumental o, en otras palabras, sirve de medio respecto del contrato

4 Al respecto, la doctrina arbitral ha explicado:

“La promesa es antecedente al contrato prometido, es de caracter preparatorio y cuando versa sobre
la compraventa de bienes inmuebles crea, fundamentalmente, una obligacion de hacer, de cardcter
bilateral o sinalagmatico, consistente en la celebracion de este ultimo, esto es, en el otorgamiento de
la respectiva escritura publica, para perfeccionar el contrato que sirve de titulo traslaticio del derecho
real de dominio, tal como se desprende del articulo 1611 del C.C., en armonia con los articulos 18587 y
1861 ibidem”. Laudo de 7 de abril de 2022. Tribunal de Arbitraje de SBA Torres Colombia S.A.S. vs.
Guillermo Enrique Vence Zabaleta y otro. Arbitros: Ana Giacomette Ferrer (Presidente), Edgardo
Villamil Portilla y César Julio Valencia Copete.

ot El articulo 1611 del Codigo Civil establece que la promesa (i) debe constar por escrito; (ii) no
puede estar referida a un contrato de aquellos que las leyes declaran ineficaces; (iii) debe contener un
plazo o condicion que fije la época de celebracion del contrato prometido; y (iv) debe estar determinado
de tal suerte el contrato prometido, que para perfeccionarlo solo falte la tradicion de la cosa o el
cumplimiento de las formalidades legales.

o Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 16 de diciembre de 2013.
Rad. No. 11001-3103-023-1997-04959-01.
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prometido o definitivo, puesto que su objeto “es /a conclusion del contrato posterior™?.
Por ello, una vez celebrado el contrato prometido, se satisface la funcion juridico-
econdmica perseguida por las partes del contrato de promesa y se agota su objeto,
con lo que deja de producir efectos en el mundo juridico. En palabras de la Corte
Suprema de Justicia:

“El contrato de promesa, por tanto, no puede confundirse con el prometido, pues
es su antecedente; y la realizacion de éste es el objeto de aquélla. “La promesa
no es sino una convencion que sirve para celebrar otra, por lo que no produce
mas efecto que poder exigir la celebracion de éste. Ahi termina su mision.
Celebrado el contrato prometido desaparece la promesa.” (Ibid, 842)

Por elio, ha sido reiterada la posicion de esta Corte al considerar que la promesa
tiene un “caracter preparatorio o pasajero, lo cual implica por naturaleza una vida
efimera y destinada a dar paso al contrato fin, o sea, el prometido...” (Sentencia
de 14 de julio de 1998. Exp.: 4724) ...”>

Es importante agregar que, incluso, en aquellos eventos en que las partes han
acordado en la promesa de compraventa compromisos adicionales a la obligacion de
celebrar el contrato prometido, ello de ninguna manera implica que el contrato
preparatorio subsista luego de perfeccionado el contrato definitivo. En esos eventos,
una vez se perfecciona el contrato definitivo, este sera la fuente de las obligaciones
entre las partes y sera con fundamento en dicho convenio que podra exigirse el
cumplimiento de las prestaciones a cargo de los contratantes. Sobre ese punto la
Corte Suprema de Justicia ha expuesto:

“IN]Jada obsta para que las partes, en ejercicio de la autonomia de su voluntad,
pacten en un mismo documento, ademas del compromiso de celebrar el contrato
definitivo, otras prestaciones destinadas a regir en vigencia de éste. Tal
circunstancia no significa en modo alguno que la promesa subsista luego de
perfeccionarse el acuerdo principal sino, tan solo, que en la fase de conclusion del
negocio los contratantes deciden ratificar las clausulas contenidas en el arreglo
preliminar, sin que sea necesario volver a pronunciarse sobre lo que convinieron
con anterioridad.”*

Finalmente, la tercera de las consecuencias tiene implicaciones respecto de los
términos esenciales del contrato definitivo que se encuentran definidos en el contrato
preparatorio. El caracter preparatorio de la promesa implica que la determinacion que
se hace sobre los elementos definitivos en la promesa puede modificarse por las
partes, de mutuo acuerdo, al momento de perfeccionar el acuerdo final. Es por ello
por lo que la jurisprudencia ha establecido que cuando las partes establecen una
regulacion diferente o novedosa al momento de perfeccionar el contrato prometido,

52 Ib.
53 Ibidem.

5 Ibidem.
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es logico entender que esa nueva regulacion, que es de caracter definitivo, sustituye
las estipulaciones temporales del contrato de promesa; “o lo que es lo mismo, que
€s0s convenios preparatorios dejaron de existir para el derecho, al haber cumplido su
finalidad’>*. La regla jurisprudencial sobre esta materia ha sido sentada por la Corte
Suprema de Justicia en los siguientes términos:

“Ciertamente, sien la promesa se prevé que alguno de los elementos del contrato
prometido adoptara una determinada forma, y luego en este resulta regulado de
manera distinta, es ineludible entender —al menos en linea de principio— que lo
manifestado en el negocio juridico final recoge la contundente, irrebatible y
definitiva voluntad de los contratantes, sustituyendo asi su querer inicial,
expresado en la promesa;, lo anterior precisamente por la naturaleza meramente
preparatoria y funcion juridico-economica del precontrato, que no es otra que
allanar el camino para la celebracion de un convenio posterior.

En cambio, si las partes guardan silencio en el segundo contrato (el definitivo)
frente a algun punto sistematizado en el primero (el preliminar), la disposicion
primigenia subsistira, siempre y cuando reuna los requisitos que exige el
ordenamiento para la validez y eficacia de la totalidad de las convenciones entre
particulares.”>°

Con fundamento en esa regla, en un caso en el que, al momento de elevar la escritura
publica de compraventa, las partes modificaron el precio de venta fijado originalmente
en el contrato promesa, la Corte determind que ese cambio suponia una sustitucion
de la regulacion contractual, la cual derogaba el pacto inicial contenido en el contrato
preparatorio y le hacia perder la eficacia obligacional a esa regulacion preparatoria o
temporal. En concreto, la Corte indico:

“Consecuentemente, y siguiendo las pautas fijadas supra, puede colegirse que la
novedosa regulacion del precio incluida en la clausula tercera del contrato
definitivo sustituyo integramente el convenio inserto en la cuarta estipulacion de
la promesa, en tanto que —se itera— la voluntad orientada tinicamente a celebrar
posteriormente un negocio juridico con determinadas caracteristicas no puede
imponerse a la que luego se exprese al definir los contornos de ese acuerdo
definitivo.”>”

Asi las cosas, a la luz de las pautas expuestas, es claro que no resulta juridicamente
viable reclamar el incumplimiento del contrato de promesa luego de que se ha
celebrado el contrato de compraventa definitivo. Esto, en la medida en que una vez
celebrado el acuerdo final se agota el objeto del contrato preparatorio, el cual se
extingue y, por contera, esa regulacion de caracter temporal pierde su fuerza

® Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 19 de julio de 2022. No.
SC1964-2022.
5 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 13 de julio de 2020. No.

SC2221-2020.

57 Ibidem.
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vinculante. En adelante, las partes solamente podran exigir el cumplimiento del
contrato definitivo y hacer valer los derechos de los que son titulares con fundamento
en el acuerdo final, ya sea por la ratificacion de las condiciones acordadas en el
contrato preparatorio o por el sefialamiento de una regulacion novedosa que sustituye
de manera definitiva el contenido de los compromisos entre las partes. Por lo que, en
el caso de presentarse alguna disputa frente a la ejecucion del negocio definitivo, el
debate y las cargas obligacionales tendrian su fuente Unicamente en el contrato
definitivo y no en el preparatorio’®.

El incumplimiento del contrato de promesa de compraventa por el promitente
comprador reclamado en las pretensiones principales de la demanda principal

Aterrizadas las consideraciones precedentes a la solucion del caso concreto, el
Tribunal encuentra que estan llamadas a fracasar las pretensiones principales de la
demanda principal, porque en estas (i) se reclama el incumplimiento del contrato de
promesa de compraventa y (ij) se desconoce que las partes definieron una nueva
regulacion sobre el precio, que derogo cualquier definicion anterior sobre el valor del
inmueble.

En efecto, qued6 demostrado en el presente caso, fuera de cualquier discusion, que
las partes celebraron el 11 de marzo de 2021 un contrato de promesa de compraventa
sobre el bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 314-58901 de la
oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta, Santander.
Posteriormente, el 26 de julio de 2021, se elevé a escritura publica el contrato de
compraventa sobre el bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 314-
58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta, Santander,
mediante la escritura No. 2035 de |la Notaria Décima del Circulo de Bucaramanga.

Al momento de perfeccionarse el contrato de compraventa prometido, las partes
realizaron modificaciones sustanciales a las condiciones que originalmente habian
previsto en el contrato de promesa. En el contrato definitivo se modificaron (i) las
partes del contrato de compraventa y (i) el precio del inmueble.

Respecto de lo primero, el cambio consistié en que se afadidé un nuevo comprador.
Inicialmente, la parte compradora, estaba conformada solamente por el sehor
ERWING ORJUELA ROJAS como promitente comprador; sin embargo, en la escritura
publica de compraventa se determino que los compradores serian el senor ERWING
ORJUELA ROJAS y la sefiora ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO, quienes en virtud

%8 |bidem: “Ahora bien, de acuerda con el caracter preparatorio de la promesa, pactos como los recién

descritos seran, por via general, meramente provisionales, y por lo mismo resultan admisibles
Unicamente a modo de adelanto -licito- de los efectos de la negociacion prometida; pero,
finalmente, las cargas del comprador y el vendedor no pueden tener origen distinto a la
convencion definitiva. Ello es asi, pues si bien la anticipacion de ciertas cargas negociales
es valida, no lo es la sustitucion de los efectos traditivos reservados a la compraventa.”
(Enfasis fuera del texto.)
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de dicho contrato adquirieron en partes iguales el derecho de dominio respecto del
inmueble enajenado.

De otra parte, en lo relativo al valor del inmueble, se modificé el precio convenido en
la Clausula Cuarta del contrato de promesa de compraventa, que estaba fijado en la
suma de QUINIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$ 500.000.000), el cual fue
sustituido en la Clausula Cuarta de la escritura de compraventa, en la que se fijo un
precio de compraventa de DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$
200.000.000).

Si bien es cierto que en el escrito de la reforma de la demanda la Convocante
manifestd que la escritura publica de compraventa fue elevada sin su conocimiento y
consentimiento, lo cierto es que (i) no se controvirtio la validez de dicho negocio
juridico por vicios en su celebracion, sin perjuicio de las pretensiones subsidiarias en
las que se reclama la lesién enorme, y (ij) quedd acreditado que la escritura fue
suscrita por la sefiora YENNY PAOLA LEON JAIMES, en su calidad de apoderada de
la Convocante, sin que tampoco se haya cuestionado la validez del acto de
apoderamiento.

Asi pues, los reparos de la Convocante respecto de que la escritura publica No. 2035
de 26 de julio de 2021 fue elevada sin su conocimiento y consentimiento no le restan
validez juridica al contrato de compraventa que se perfeccioné mediante el referido
instrumento publico. Si la Convocante pretendia restar eficacia juridica a dicho
contrato por un vicio invalidante en su celebracion, ella debié reclamar la anulacion
del referido convenio con fundamento en alguna de las causales de inexistencia,
nulidad o ineficacia de los negocios juridicos. Ello, en la medida en que, segun lo
establece el articulo 1602 del Cédigo Civil, el contrato es ley para las partes mientras
no sea invalidado por consentimiento mutuo o por causas legales. Esto supone que,
de acuerdo con las reglas que rigen los contratos civiles, el negocio juridico conserva
su eficacia y fuerza vinculante hasta tanto no se extinga por mutuo acuerdo de los
contratantes o se declare su invalidez, |a cual debe solicitarse por la parte interesada,
salvo en los eventos de nulidad absoluta que debe declararse de oficio por el juez.

En consecuencia, al no haberse impugnado la eficacia del contrato de compraventa
gue se perfeccion6 por medio de la escritura publica No. 2035 de 26 de julio de 2021
por vicios en su celebracion, dicho negocio juridico resulta vinculante para quienes los
suscribieron, sin perjuicio del analisis que se realice al momento de estudiar las
pretensiones subsidiarias relativas a la lesion enorme. En el caso particular de la
Convocante, esta se encuentra obligada por dicho contrato debido a que su
consentimiento fue manifestado validamente por su apoderada, la senora YENNY
PAOLA LEON JAIMES.

El perfeccionamiento del contrato de compraventa mediante la escritura publica No.
2035 de 26 de julio de 2021, implica, de acuerdo con las consideraciones expuestas,
que resulta inviable reclamar el incumplimiento del contrato de promesa, como
erradamente lo pretendié la Convocante. En la pretension segunda de las
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pretensiones principales de la reforma de la demanda, la Convocante solicitd “declarar
que el senor ERWING ROJAS ORJUELA en su calidad de promitente comprador,
incumplié el contrato de promesa de compraventa celebrado el pasado (11) de marzo
de dos mil veintiuno (2021)", 1o que resulta improcedente, habida cuenta de que (i) el
contrato de promesa de compraventa se extinguié con el perfeccionamiento del
contrato definitivo; (ii) celebrado el contrato prometido, ya no resultaba viable reclamar
la responsabilidad contractual del sefior ERWIN ROJAS ORJUELA como promitente
comprador; y (iii) las condiciones sobre el precio del inmueble y su forma de pago
fueron modificadas en la escritura de compraventa, por lo que no era viable que
reclamara el incumplimiento del pago del precio conforme a lo pactado en la promesa
de compraventa, pues dichas estipulaciones perdieron su vigencia al ser sustituidas
por en el contrato definitivo.

Asi las cosas, después de perfeccionado el contrato de compraventa definitivo, la
Convocante solo podia reclamar el incumplimiento de las prestaciones en los términos
acordados en la escritura publica No. 2035 de 26 de julio de 2021. De ahi que resulte
improcedente, como |o pretendid, reclamar el incumplimiento del pago del precio con
fundamento en el contrato de promesa de compraventa, pues, ademas de que dicho
negocio juridico se extinguid al elevarse la referida escritura publica de compraventa,
lo cierto es que el precio fue modificado y los compradores solo quedaron obligados
en los términos de la escritura publica No. 2035 de 26 de julio de 2021.

En mérito de lo expuesto, se negaran las pretensiones de la demanda principal
referidas al incumplimiento del contrato de promesa de compraventa celebrado el 11
de marzo de 2021 sobre el bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria No.
314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta,
Santander.

5.1.1. Decisiones del Tribunal frente a las pretensiones y excepciones de
incumplimiento de la promesa

Teniendo lo antes expuesto, con respecto las pretensiones de la demanda principal,
el Tribunal accedera a la pretension principal primera, en la que se solicitdé que se
declare que se celebr6 el contrato de promesa de compraventa, y negara las
pretensiones segunda principal, tercera principal, quinta principal, sexta principal,
séptima principal y octava principal. En el mismo sentido, se declararan infundadas
las excepciones de mérito 1-4 propuestas en la contestacion de la demanda principal,
en la medida en que encuentran su fundamento en el contrato de promesa de
compraventa.

Con respecto de las pretensiones de la demanda de reconvencion presentada por el
sefior ERWING ORJUELA ROJAS, referidas al incumplimiento del contrato de
promesa de celebrado el 11 de marzo de 2021 sobre el bien inmueble identificado con
matricula inmobiliaria No. 314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos
de Piedecuesta, Santander, por la sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, en
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su calidad de promitente vendedora, estas solo se estudiaran después de abordado
el estudio de las pretensiones subsidiarias de la demanda principal y en cuanto resulte
procedente, por versar estas sobre la validez del referido negocio juridico.

5.2.Pretensiones relativas a la rescision del contrato de promesa de
compraventa por lesion enorme

Improcedencia de la rescision por lesion enorme de la promesa de compraventa

Con respecto de las pretensiones relativas a la rescision del contrato de promesa de
compraventa suscrito el pasado 11 de marzo de 2021 por encontrarse viciado de
nulidad por lesion enorme, el Tribunal examinara si es juridicamente viable dicha
declaracion y consecuente rescision del contrato. De no ser viable, se examinara si a
la luz del deber de interpretacion de la demanda y el principio iura novit curia si el
Tribunal debe pronunciarse sobre la nulidad por lesion enorme del contrato de
compraventa celebrado entre las partes el veintiséis (26) de julio de dos mil veintiuno
(2021) con respecto del inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901
de Piedecuesta, Santander.

La institucion de la lesion enorme se encuentra regulada por los articulo 1946 al 1954
del Cadigo Civil, de donde se resalta la definicion contenida en el articulo 1947 que
establece que “[e]l vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es
inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende; y el comprador a su vez sufre
lesion enorme, cuando el justo precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del
precio que paga por ella.” El resto de la regulacion ha sido ampliamente analizada por
la Corte Suprema de Justicia, la cual ha decantado los demas requisitos necesarios
para su procedencia, |0s cuales son los siguientes:

“a) que la venta sea sobre bienes inmuebles, y no se hubiese hecho por ministerio de
la justicia (art. 1949 C.C., mod. art. 32 de la ley 57 de 1887);

b) que la divergencia entre el justo precio al tiempo del contrato y el pactado sea
enorme: menos de la mitad, o mas del doble (art. 1947 C.C.);

c) que el negocio celebrado no sea de caracter aleatorio;
d) que luego de verificarse el contrato no se haya renunciado a la accion rescisoria;

e) que el bien objeto del negocio no se hubiese perdido en poder del comprador (art.
1951); y

f) que la accién rescisoria se ejerza dentro del término legal de cuatro afios (art.
1954)."°

% Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia del 18 de julio de 2017.
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Con respecto del primer requisito, si bien la aplicacion de esta figura debe
exclusivamente ejercerse con respecto de la venta sobre bienes inmuebles, dicha
aplicacion se encuentra restringida a determinados negocios juridicos, entre los
cuales no se encuentra el contrato de promesa de compraventa. Conforme lo
explicado en el numeral 5.1. con respecto del contenido obligacional de la promesa
que corresponde unicamente a una obligacion de hacer, la doctrina explica la
imposibilidad de rescindir el contrato de promesa por lesion enorme:

“[L]a promesa de contrato de compraventa por el contenido de la obligacion —de
hacer, se insiste- no esta encuadrada entre los negocios juridicos susceptibles de
ser demandados cuando llega a presentarse una situacion lesiva en cualquiera
de los prometientes, puesto que se separa de la compraventa.

La promesa de contrato de compraventa, no puede, por tanto, rescindirse por
lesion enorme, yva que. en verdad, no es posible establecer. con fundamento en
este negocio, los alcances prestacionales dimanados de la promesa. En otras
palabras: como la promesa no implica obligacion de dar sino de hacer, hay
que _excluir, aun por via analdgica, cualquier posibilidad de pretension por
una supuesta lesion enorme. Si no hay venta, no se puede permitir Ia accion
rescisoria, por cuanto el criterio, de derecho estricto, excluye su
formulacion judicial. *°(Enfasis fuera del texto.)

Sin lugar a mayor debate, coincide ampliamente la jurisprudencia de la Corte Suprema
de Justicia que no es procedente la rescision del contrato de promesa de compraventa
por lesiéon enorme, porque simplemente “el legislador no incluyo el aludido negocio
entre las transacciones susceptibles de ser cuestionadas por medio de esta figura.”®

Teniendo en cuenta lo anterior es claro que no es procedente analizar la nulidad por
lesion enorme del contrato de promesa de compraventa celebrado el 11 de marzo de
2021 sobre el bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 314-58901 de
la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta, Santander, conforme
se solicitd por la Convocante, segun la literalidad de las pretensiones subsidiarias de
la demanda principal. Con todo, ello no significa necesariamente la desestimacion de
lo reclamado en la demanda, en la medida en que se hace necesario revisar si de la
interpretacion de la demanda, las pretensiones, la contestacion y la demanda de
reconvencion, puede entenderse que se enmarca en el petitum el estudio relativo del
contrato de compraventa perfeccionado por medio de No. 2035 de 26 de julio de 2021.
En esa linea, procede este Tribunal a referirse al alcance del deber de interpretacion
de la demanda y el principio iura novit curia en el marco de un pronunciamiento sobre
la nulidad por lesion enorme del contrato de compraventa objeto del presente litigio.

80 José Alejandro Bonivento Fernandez. Los principales contratos civiles y su paralelo con los
comerciales (Bogota, Ediciones Libreria del Profesional, 2015), p. 105.

51 Corte Suprema de Justicia, sala de casacion civil, MP. Ruth Marina Diaz Rueda, sentencia del 14
de diciembre de 2007.
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La interpretacion de las pretensiones subsidiarias de la demanda de reconvencion

La ley consagra el deber de los jueces de interpretar la demanda, como una
manifestacion de aquellos preceptos constitucionales que regulan el derecho de
acceso a la administracion de justicia (art. 229 C.P.C.), el debido proceso (art. 29
C.P.C.) y la prevalencia del derecho sustancial respecto de las normas
procedimentales (art. 229 C.P.C.), en cuanto a que el objeto de la administracion de
justicia es el “de hacer efectivos los derechos, obligaciones, garantias y libertades
consagrados en ellas, con el fin de realizar la convivencia social y lograr y mantener
la concordia nacional’ (art. 1° de la Ley 270 de 1996).

Dentro de este marco constitucional, el legislador del Cédigo General del Proceso
consagro en el numeral 5° del articulo 42 de dicha codificacion adjetiva, la
interpretacion de la demanda como uno de los deberes del juez, bajo el siguiente
tenor:

“Son deberes del juez:

5. Adoptar las medidas autorizadas en este codigo para sanear los vicios de
procedimiento o precaverlos, integrar el litisconsorcio necesario e interpretar la
demanda de manera que permita decidir el fondo del asunto. Esta interpretacion
debe respetar el derecho de contradiccion y el principio de congruencia.”

En relacion con este topico la jurisprudencia nacional ha establecido que el fallador,
en el laborio hermenéutico del escrito de la demanda, unicamente se encuentra atado
por los hechos que sirven de fundamento a las pretensiones, sin que el sustento
juridico esbozado por el accionante o los vocablos utilizados en la redaccion del
petitum puedan erigirse como un obstaculo para desatar el litigio de fondo, puesto que
“el juez tiene el deber de desentranar el verdadero y mas equitativo sentido de la
demanda, por supuesto, sin distorsionarla™-.

La jurisprudencia se ha encargado de sentar una serie de reglas que sirven al fallador
a la hora de adelantar el ejercicio interpretativo de la demanda. Entre ellas se
encuentra la regla de interpretacion conjunta de la demanda, que tiene como premisa
fundamental que dicho escrito conforma una unidad inescindible o un todo, lo que
implica que este “debe ser interpretad|o] en forma contextual de modo que se articulen
las pretensiones con base en los hechos aducidos.™?

En linea con la anterior pauta, se ha senalado que al tener en cuenta todos los
elementos que conforman la demanda, el fallador no debe quedarse solamente con
aquello que esta plasmado de forma expresa o directa, pues debe examinar cual es
la verdadera intencion del accionante, realidad que puede requerir para florecer el

62 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 16 de julio de 2008. No.
SC2221-2020. Rad. No0.1997 00457 01

= Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 19 de diciembre de 2018.
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analisis conjunto de hechos, pretensiones y fundamentos presentados®’. Por ultimo,
también ha determinado la jurisprudencia, que la demanda debe ser interpretada de
forma racional, légica, sistematica e integra®, en busqueda de su sentido genuino.

Ahora bien, el hecho de que sobre el fallador recaiga el deber de interpretar la
demanda no implica, en manera alguna, que este cuente con total libertad para fijar
su sentido, pues, como se avizora con nitidez de las reglas legales y jurisprudenciales,
existen unos limites a la facultad interpretativa en cabeza del juez. En efecto, de
conformidad con el citado numeral 5° del articulo 42 del Cédigo General del Proceso,
al interpretar la demanda el juez esta compelido a respetar el derecho de contradiccion
y el principio de congruencia.

Analogamente, la jurisprudencia ha sefalado que le esta vedado al juez distorsionar
la demanda, |0 que ocurre cuando:

“Ile] hace decir lo que no expresa o, también cuando cercena su real contenido’
(Casacion Civil de 22 de agosto de 1989), ‘a raiz de lo cual fijja los hechos y
peticiones de la misma que en su sentir estructuran la disputa judicial de que
conoce, y como consecuencia de ese ejercicio cae en la equivocacion consistente
en considerar uno o varios hechos ajenos a la causa o en definir una peticion que
no le ha sido formulada’ (Sent. cas. civ. de 8 de abril de 2003, expediente 7844),
en cuyo caso, su certeza, notoria evidencia e incidencia comporta el quiebre de la
sentencia” %.

Adicionalmente, con respecto del principio iura novit curia la Corte Constitucional que
afirma que “corresponde al juez la aplicacion del derecho con prescindencia del
invocado por las partes, constituyendo tal prerrogativa un deber para el juzgador, a
quien incumbe la determinacion correcta del derecho, debiendo discernir los conflictos
litigiosos y dirimirlos segun el derecho vigente, calificando autonomamente la realidad
del hecho y subsumiéndolo en las normas juridicas que lo rigen.””

Desde esa optica, debe senalarse que, a partir de un analisis conjunto de los hechos,
pretensiones y fundamentos contenidos en la demanda principal, asi como las
excepciones propuestas por la Convocante respecto de la demanda de reconvencion,
se debe entender que lo pretendido es la rescision por lesion enorme del negocio
juridico en virtud del cual se enajend el predio identificado con matricula inmaobiliaria
No. 314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta,
Santander, independientemente de que en el tenor literal de las pretensiones se
hubiere hecho referencia a la nulidad por lesion enorme del contrato de promesa.

8 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 6 de mayo de 2009.
" Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 27 de agosto de 2008.
% Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia de 6 de mayo de 2009.

67 Corte Constitucional, sentencia t-851 de 2010
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La anterior conclusion encuentra fundamento en cuatro argumentos. Primero, es claro
que la intencion de la actora es que se dejen sin efectos juridicos los negocios en
virtud de los cuales se realizo la venta del predio identificado con matricula inmobiliaria
No. 314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta,
Santander. Segundo, (y mas importante) de acuerdo con el tenor de |as pretensiones,
la Convocante pretende que el efecto de la rescision sea que se le declare legitima
propietaria del referido inmueble y se suprima la anotacion inserta en el folio de
matricula inmobiliaria del predio relativa a la compraventa elevada a escritura publica,
efecto que solo es viable bajo la rescision del negocio definitivo. Tercero, en los
hechos de la demanda principal se hace referencia a que la enajenacion del referido
predio se hizo por medio de la de escritura publica No. 2035 de 26 de julio de 2021.
Cuarto, si bien es cierto que la Convocante controvierte que el precio de QUINIENTOS
MILLONES DE PESOS (COP$ 500.000.000) acordado en la promesa de
compraventa no corresponde al justo precio del inmueble, ello se entiende en el
contexto de que la Convocante manifesté que la modificacion del precio y la escritura
publica de compraventa se hicieron sin su conocimiento y consentimiento.

Es claro, entonces, que una interpretacion logica y sistematica de la demanda, impone
que se entiendan las pretensiones subsidiarias planteadas por la Convocante en el
sentido de que, mas alla de su literalidad, el verdadero y mas equitativo sentido de lo
reclamado es la nulidad por lesion enorme del negocio juridico en virtud del cual se
transfirié la propiedad del predio identificado con matricula inmobiliaria No. 314-58901
de la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta, Santander, esto es,
de la compraventa inmobiliaria instrumentada en la escritura publica No. 2035 de 26
de julio de 2021.

Debe agregarse que esta hermenéutica del texto de la demanda no viola el derecho
de defensa y contradiccion de la parte demandada. Todo |lo contrario, la contestacion
de la demanda y la demanda de reconvencion confirman sin duda alguna este
entendimiento. De un lado, la Convocada ha tenido la oportunidad de controvertir las
afirmaciones contenidas en la demanda relativas a la existencia de lesion enorme en
la operacion de venta del referido predio, para lo que aportdé una experticia en la que
se realizo el avaluo de dicho inmueble. A su vez, tuvo la oportunidad de realizar la
contradiccion de la experticia presentada por la Convocante, lo que supone un debate
con plena garantia del derecho de defensa en lo relativo al justo precio del predio.

Sumado a ello, las pretensiones de la demanda de reconvencion ponen en evidencia
que la parte Convocada, al igual que la Convocante, entendié que la controversia
versaba sobre los diferentes negocios involucrados en |la operacion de compraventa
inmobiliaria. Muestra clara de ello es que en la demanda de reconvencion la parte
Convocante no limité sus pretensiones a los efectos del contrato de promesa de
compraventa, sino que entendié que con la resolucién comprendia toda la operacion
economica. Por lo mismo cuando solicité la declaracion del incumplimiento del
contrato de promesa de compraventa por parte de la Convocante, la Convocada
solicitd que como consecuencia de ello se resolviera la compraventa realizada
mediante escritura publica.
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Adicionalmente, al momento de pronunciarse sobre la excepcion de “lesion enorme
en contra del vendedor'®, propuesta por la Convocante en la contestacion de la
demanda de reconvencion, la parte Convocada expresamente acogid el
entendimiento sobre la rescisién del contrato de compraventa. Con esa finalidad se
transcribe lo senalado por dicha parte en el memorial por medio del cual descorrio el
traslado de la contestacion de la demanda de reconvencion:

“Sobre la excepcion denominada ‘lesién enorme en contra del vendedor’

[...] lo que si llama la atencién es que se predica la existencia de esta, esto es,
sobre la presencia de la lesion enorme el (sic) cual para el reconocimiento y
declaratoria de la misma, se requiere haber existido un negocio de compraventa
juridicamente valido como lo son los elementos esenciales para el presente caso,
esto es el pago del precio y la cosa a vender”.

En consecuencia, no cabe duda de que era el entendimiento comun de ambos
extremos de la litis que esta comprendia la operacion de compraventa y, por lo mismo,
que la verificacion sobre la existencia de una eventual lesion enorme debia
examinarse en relacién con el negocio juridico en el que se concreto dicha operacion,
esto es, el contrato de compraventa formalizado en la escritura publica No. 2035 de
26 de julio de 2021. Este entendimiento, ademas, fue refrendado por las partes al
momento en que se definio la competencia del Tribunal, en el que aceptaron que la
competencia de esta autoridad judicial abarcaba la totalidad de los negocios juridicos
involucrados en la operacion de compraventa, por lo que resulta acertado interpretar
la demanda y el petitum en el sentido de que esta comprendido en la causa petendi
la reclamacion de la rescision por lesion enorme del contrato de compraventa.

De acuerdo con lo expuesto, el Tribunal analizara si se verifican los requisitos antes
mencionados para la procedencia de |a rescision por lesion enorme de la compraventa
inmobiliaria instrumentada en la escritura publica No. 2035 de 26 de julio de 2021.

Nulidad por lesion enorme de la compraventa inmobiliaria instrumentada en la
escritura publica No. 2035 de 26 de julio de 2021.

El Tribunal encuentra que en el presente caso se cumplen a cabalidad todos los
requisitos para declarar la nulidad por lesion enorme de la compraventa inmobiliaria
instrumentada en la escritura publica No. 2035 de 26 de julio de 2021. En efecto, (i)
se trata del negocio juridico de enajenacion de un bien inmueble; (ii) la venta no fue
producto de un contrato aleatorio; (i) no existe renuncia de la accion rescisoria; (iv)
el bien no se ha perdido en poder del comprador y (v) la accion rescisoria fue ejercida
oportunamente. Asi las cosas, se hace necesario adelantar la verificaciéon aritmética
de la existencia o no de un desequilibrio econémico.

88 56.1 Descarrer traslado de la contestacién.
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Las partes Convocante y Convocada del presente proceso suscribieron el 26 de julio
de 2021 el contrato de compraventa de bien inmueble elevado a escritura publica No.
2035 otorgada por la Notaria 10 del Circulo de Bucaramanga. En dicha escritura
publica se establecid que el precio de venta del inmueble seria de DOSCIENTOS
MILLONES DE PESOS (COP$ 200.000.000). Para realizacion del ejercicio aritmético
que confirmara o no la existencia de lesion enorme, se requiere primero de la
determinacién del “precio justo” del inmueble en cuestién, para lo cual la Corte ha
establecido que la prueba mas idénea sera un dictamen pericial de avalio®.

Para esto, ambas partes aportaron oportunamente dictamenes periciales de avaluo,
los cuales determinaron los siguientes valores:

Parte que aporté - :
No dictamen Perito Valor del inmueble
CVl S.AS. — Rafael
1. Convocante Enrique Mora Navarro COP$ 1.448.149.020
2. Convocada Alvaro Archila Moreno COP$ 983.613.700

Si bien ambas partes aportaron dictdmenes periciales con valores de avaluo final del
inmueble diferentes el uno del otro, en lo que respecta al ejercicio de verificacion de
una lesion enorme en el presente caso, la existencia de la lesion enorme es tan
manifiesta que el resultado es el mismo indiferente de cual valor de avaluo se utilice.
A continuacion relacionamos los resultados del mencionado ejercicio:

Diferencia Ha
Valor Precio de “50% del entre 50% del |’é. & 6¥\
comercial venta precio justo” | precio justoy anaime?
precio de venta .
$ 1.448.149.020 | $200.000.000 | $ 724.074.510 | $524.074.510 Si
$983.613.700 | $200.000.000 | $491.806.850 | $ 291.806.850 Si

De esta manera es claro como se encuentra verificada la existencia de un
desequilibrio economico tipificado como lesion enorme en la venta del inmueble
identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta - Santander por
medio del contrato de compraventa suscrito el 26 de julio de 2021.

A esto debe agregarse que, incluso si las partes no hubiesen modificado el precio al
momento de celebrar la compraventa y se analizara la existencia de lesion enorme a
partir del precio pactado en el contrato de promesa de compraventa, igualmente

8 Ibidem. “es un elemento que se mide en relacion con el tiempo del respectivo contrato y para cuyo

proposito la prueba técnica, como el dictamen, es la mas idénea para su demostracion. Ademas,
el reconocimiento de la actualizacion monetaria para las obligaciones a cargo de los participes, una
vez préspera la lesion enorme, es a partir de la celebracion del contrato.”
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habria lugar a la rescision del contrato por este motivo. Ello, habida cuenta de que el
precio de QUINIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$ 500.000.000) fijado en la
promesa igualmente resulta inferior al 50% del justo precio del inmueble objeto de la
negociacion. Lo anterior debido a que el Tribunal considera que el dictamen
presentado por la parte Convocante, objeto de contradiccion, ofrece mayor
credibilidad que el dictamen de contradiccion aportado por la parte Convocada. Ello,
debido a que el Tribunal encuentra que la metodologia utilizada en el avaluo
presentado por la Convocante para establecer el valor de las construcciones, que es
el punto en el que se encuentra la mayor diferencia en los ejercicios de valoracion
ofrece una mayor confiabilidad.

En primer lugar, en lo que tiene que ver con el avaluo de la casa principal, existe una
importante diferencia entre los dos avaluos. Como se observa en el siguiente cuadro:

2 Valor . . e Valor casa
Avaluo reposicién Vida actual | % depreciacion principal
Convocante | $2.627.497 10 22.61% $508.500.000
Convocada | $2.494.211 25 43,61% $351.250.000

Como se advierte del cuadro presentado, la diferencia de estos valores se encuentra
principalmente en la depreciacion. Mientras que el perito de la Convocante aplicé un
porcentaje del 22.61%, bajo la consideracion de que la vida actual era de 10 anos, en
contraste, el perito de la parte Convocada aplicé un porcentaje de depreciacion del
43,61%, a partir de una vida actual de 25 afnos.

El Tribunal encuentra que hay razones para darle mayor credibilidad al valor de la
casa principal determinado en la experticia de la Convocante. Lo anterior, por cuanto
la vida actual que tuvo en cuenta dicho perito (10 afos) se acerca mas a lo que, de
acuerdo con las pruebas recaudadas, corresponde a la vida actual de la casa
principal. Si bien es cierto, como o anoto el apoderado de la parte Convocada, que la
sefiora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA declaré que se trataba de una casa
de 40 afnos, no se puede pasar por alto que al mismo tiempo la declarante aclaré que
“lo que queda de la casa de hace 40 anos es muy poco™, porque “la [ha] ampliado
por todos lados y [ha] hecho muchas adecuaciones™".

A partir de esa declaracion de la Convocante, se advierte con claridad que los 10 afos
de vida actual que tomé el perito de la Convocante aparecen como el tiempo mas
preciso. Esto, en la medida en que (i) lo que subsiste de la construccion antigua es
muy poco; (i) la mayoria de la obra corresponden a remodelaciones y adecuaciones
realizadas por la Convocante; y (iii) la Convocante adquirié el predio en el afio 2011,
segun consta en Clausula Segunda de la escritura publica No. 2035 de 26 de julio de

"0 70.1 Audiencia de pruebas. Minuto 42:16 a 42:34 de la grabacién.

1 |bidem.
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202172, De ahi que aparece como acertado el ejercicio que realizo el perito de la
Convocante de tomar en cuenta para calcular la vida actual, no el tiempo de la obra
original, sino el de sus ampliaciones y adecuaciones, que corresponde a la mayoria
de la construcciéon, la cuales datan, como maximo, del afno 2011, cuando la
Convocante adquirié el predio.

Asi las cosas, debido a que el avaluo presentado por la Convocante presenta una
metodologia mas confiable, el Tribunal considera que este genera un alto grado de
convencimiento, no solo por la metodologia utilizada sino, adicionalmente, por las
explicaciones y calidades de quien lo realizo, lo que permite afirmar que, incluso de
tomarse el precio del contrato de promesa de compraventa, estaria acreditada la
existencia de la lesion enorme.

5.21. Decisiones del Tribunal al verificarse la lesién enorme

Conforme lo antes expuesto, el Tribunal accedera a las pretensiones subsidiarias de
la demanda principal y declarara infundada la excepcidn quinta de |la contestacion de
la demanda principal reformada presentada por la parte Convocada, denominada
“Inexistencia de lesion enorme”

En el mismo sentido, declarara la prosperidad de la excepcion de meérito propuesta
por la Convocante en la contestacion de la demanda de reconvencion denominada
“Existencia de lesion enorme en contra del vendedor”.

Al declararse la rescision del contrato, de acuerdo con el articulo 1948 del Cadigo
Civil, el comprador tiene dos opciones. La primera es que puede consentir en ella, es
decir, aceptar los efectos de la rescision. La segunda corresponde a completar el justo
precio para mantener en pie el negocio.

En este caso, si la parte Convocada opta por consentir en la rescision, ello significa
que deben realizarse las restituciones consecuentes, que corresponden a las
siguientes restituciones:

1. Restitucién a la Convocante de la propiedad del inmueble identificado con matricula
inmobiliaria No. 314-58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos de
Piedecuesta, Santander.

2. Restitucion del pago de COP$ 200.000.000 a la parte Convocada.

Con respecto de la restitucion de este pago, se aclara que dicha restitucion es
procedente por cuanto quedd acreditado dicho pago conforme a declaracion que
incorporaron las partes en el contrato de promesa de compraventa suscrito el 11 de
marzo de 2021, relativa a que la Convocante recibié al momento de su suscripcién la

2 |bidem.
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mencionada suma. En este punto, la Convocada cumplio su deber de probar el pago
a través del documento de promesa de compraventa, cuya existencia, contenido y
firma no fue cuestionada por la Convocante, asi como a través de |a escritura publica.
Asi, a la Convocante le correspondia la carga de la prueba de desvirtuar dicha
declaracién’?, carga que no se logro satisfacer, en la medida en que no trajo al proceso
elementos de prueba que dieran cuenta de que dicha atestacion era contraria a la
realidad. Por el contrario, en la prueba documental quedé confirmada la existencia de
dicho pago. Esto, en la medida en que, tanto la promesa de compraventa como el
contrato definitivo, reiteran la existencia de un pago por valor de DOSCIENTOS
MILLONES DE PESOS (COP$ 200.000.000), independientemente de la
inconsistencia en la forma de pago. Ademas, los indicios que menciona la Convocante
sean suficientes para desvirtuar su existencia, ya que estos no son concluyentes ni
determinantes respecto de la inexistencia del pago.

3. Restitucion de la suma de $ 2.758.000 por concepto de impuestos prediales del
inmueble vigencia 2020 y 2021 a la parte Convocada.

En contraste, si la parte Convocada opta por persistir en el negocio, debera pagar el
excedente del justo precio, con una deduccion de una décima parte. La diferencia
entre el precio acordado por DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS (COP$
200.000.000) y MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES CIENTO
CUARENTA Y NUEVE MIL VEINTE PESOS (COP$ 1.448.149.020), que era el precio
justo de la época, segun valoracion del avaluo que se acoge, es de MIL DOSCIENTOS
CUARENTA Y OCHO MILLONES CIENTO CUARENTA Y NUEVE MIL VEINTE
PESOS (COP$ 1.248.149.020).

Si la parte Convocada persiste en el negocio debera pagar el excedente del justo valor
con deduccién de una décima parte (COP$ 144.814.000), esto es, MIL DOSCIENTOS
CUARENTA Y OCHO MILLONES CIENTO CUARENTA Y NUEVE MIL VEINTE
PESOS (COP$ 1.248.149.020) menos CIENTO CUARENTA Y CUATRO MILLONES
OCHOCIENTOS CATORCE MIL PESOS (COP$ 144.814.000), para un resultado de
MIL CIENTO TRES MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y CINCO MIL VEINTE
PESOS (COP$ 1.103.335.020).

En consecuencia, se declarara la rescisién del contrato por lesién enorme y las
consecuentes prestaciones, aunque la parte Convocada, en su calidad de comprador,
como se expuso, tiene la facultad, a su arbitrio, de consentir en esa rescision, o
completar el justo precio deducido en una décima parte, de acuerdo con lo permitido
por el articulo 1948 del Cadigo Civil.

3 De acuerdo con la clausula segunda de la escritura plblica No. 2035 de 26 de julio de 2021: “Que el
inmueble anteriormente descrito, fue adquirido por la exponente vendedora, asi: inicialmente en
mayor extension por compra que hizo a CLEMENTINA CORZO DELGADO, mediante escritura
publica numero 447 de fecha 03 de febrero del ano 2.011 otorgada en la Notaria Quinta de
Bucaramanga...”.
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5.3.Pretensiones principales de la demanda de reconvencion a la declaratoria
de incumplimiento del contrato de promesa

De acuerdo con lo expuesto, el Tribunal considera que las pretensiones de la
demanda de reconvencién estan llamadas al fracaso. De un lado, como ya se explicé,
resulta improcedente reclamar o disputar el incumplimiento de las obligaciones
derivadas del contrato de promesa de compraventa luego de celebrado el contrato
definitivo, por lo que no podia perseguir validamente la parte Convocada y
demandante en reconvencion que se declarara la responsabilidad contractual de la
Convocante y demandada en reconvencion por el incumplimiento de dicho contrato
preparatorio.

A esto debe agregarse que la prosperidad de la excepcion de merito propuesta por la
Convocante en la contestacion de la demanda de reconvencion denominada
“Existencia de lesién enorme en contra del vendedor” supone la negativa de cualquier
reclamo por el incumplimiento que se le pudiera achacar a la sefiora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA del contrato de compraventa, debido a la nulidad de
dicho negocio juridico.

En consecuencia, con fundamento en el articulo 282 del Cédigo General del Proceso,
gue establece que el “[s]i el juez encuentra probada una excepcion que conduzca a
rechazar todas las pretensiones de la demanda, debe abstenerse de examinar las
restantes’, el Tribunal declarara probada la excepcion denominada “Existencia de
lesion enorme en contra del vendedor” y negara la totalidad de las pretensiones de la
demanda de reconvencion.

6. CONDUCTA DE LAS PARTES

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 280 del Codigo General del Proceso,
el Tribunal procede a calificar la conducta procesal de las partes.

Al respecto, se encuentra que, tanto las partes como sus apoderados actuaron de
manera diligente y profesional en el ejercicio de sus derechos durante el curso del
tramite arbitral.

En efecto, los memoriales se presentaron de manera respetuosa y la participacion en
las audiencias fue siempre puntual y adecuada.

El Tribunal resalta la conducta de los abogados, la cual se caracterizo por ser
adecuada. Los argumentos y las pruebas presentadas por los abogados fueron
estimulantes y fructiferos para la labor de este Tribunal.

En general, el Tribunal concluye que las partes obraron con lealtad durante todas las
etapas del proceso.
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7. SOBRE LA MEDIDA CAUTELAR DECRETADA

Teniendo en cuenta que en el proceso se decreto la medida cautelar de inscripcion
de la demanda sobre el inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 314-
58901 de la oficina de registro de instrumentos publicos de Piedecuesta, Santander,
en los términos del literal b) del numeral 10 del articulo 590 del C.G.P. solicitado por
la parte Convocante, de conformidad con lo previsto en el articulo 32 de la Ley 1563
de 2012, con la expedicion del presente laudo arbitral se ordenara su levantamiento.

8. JURAMENTO ESTIMATORIO

De acuerdo con los desarrollos jurisprudenciales (Sentencia C-157 de 2013) y legales
(art. 13 de la Ley 1743 de 2014) sobre el juramento estimatorio, si no es evidente la
prueba de la temeridad o la mala fe de la parte que estima bajo juramento, la duda
acerca de ese factor subjetivo debe resolverse en favor del autor del juramento. A ello
se suma el propésito de restar fuerza a toda forma de responsabilidad objetiva.

Por lo anteriormente explicado, no procede en este caso la aplicacion de sanciones
pecuniarias a las partes, asi pudiera considerarse que existe un fracaso en la
propuesta de acreditar el perjuicio mediante el juramento estimatorio.

9. COSTAS DEL PROCESO Y AGENCIAS EN DERECHO

En lo que tiene que ver con las costas del proceso el articulo 365 del Codigo General
del Proceso preveé:

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 condenara en costas a la parte vencida en el proceso, o a quien se le
resuelva desfavorablemente el recurso de apelacién, casacion, queja, suplica,
anulacion o revision que haya propuesto. Ademas, en los casos especiales
previstos en este cdédigo.

Ademas se condenara en costas a quien se le resuelva de manera desfavorable
un incidente, la formulacién de excepciones previas, una solicitud de nulidad o de
amparo de pobreza, sin perjuicio de lo dispuesto en relacion con la temeridad o
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 condenara al recurrente en las costas de la segunda.
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4. Cuando la sentencia de segunda instancia revoque totalmente la del inferior, la
parte vencida seré condenada a pagar las costas de ambas instancias.

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

6. Cuando fueren dos (2) o mas litigantes que deban pagar las costas, el juez los
condenara en proporcion a su interés en el proceso; si nada se dispone al
respecto, se entenderan distribuidas por partes iguales entre ellos.

7. Si fueren varios los litigantes favorecidos con la condena en costas, a cada uno
de ellos se les reconoceran los gastos que hubiere sufragado y se haran por
separado las liquidaciones.

8. Solo habra lugar a costas cuando en el expediente aparezca que se causaron
y en la medida de su comprobacion.

9. Las estipulaciones de las partes en materia de costas se tendran por no
escritas. Sin embargo podran renunciarse después de decretadas y en los casos
de desistimiento o transaccion.”

Las costas se encuentran compuestas por las expensas, que son aquellos gastos
judiciales en que las partes incurrieron por la tramitacion del proceso, como por las
agencias en derecho, definidas como la contraprestacion por los gastos en que se
incurre para ejercer la defensa legal de los intereses dentro de un tramite judicial, en
atencion a la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigé personalmente.
Ambos rubros, expensas y agencias en derecho, conforman el concepto genérico de
costas, luego el juez, al momento de realizar |la respectiva condena, debe tener en
cuenta tal circunstancia.

En el presente caso, prosperaron las pretensiones subsidiarias de la demanda
principal, por lo cual, y de conformidad con lo indicado en el numeral 5 del articulo 365
del C.G.P., el Tribunal procedera a condenar por este concepto a la parte Convocada,
por los siguientes rubros:

Agencias en derecho

Para efectos de las agencias en derecho, el Tribunal condenara a los integrantes de
la parte Convocada, teniendo en cuenta la cuantia de las pretensiones de la reforma
de la demanda, las circunstancias del presente proceso, su naturaleza, calidad y
duracion de la gestion realizada por el apoderado de la parte Convocante. En
consecuencia, el Tribunal fija las sumas por este concepto en la cantidad de NUEVE
MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y UN MIL SETECIENTOS SESENTA Y SEIS
PESOS (COPS$ 9.791.766), correspondiente a los honorarios que fueron fijados para
el Arbitro unico, mediante auto de 25 de octubre de 2022. No aplicara el Tribunal las
tarifas establecidas por el Consejo Superior de la Judicatura por cuanto al tenor de lo
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dispuesto en el Articulo primero del Acuerdo No PSAA 16-10554 del 5 de agosto de
2016 las mismas no tienen como destino los procesos que se desarrollan en sede
arbitral.

Reembolso de honorarios

Por auto de fecha veinticinco (25) dias del mes de octubre de dos mil veintidos
(2022)™, el Tribunal liquidé los honorarios del arbitro, secretaria y gastos, los cuales
cada una de las partes, Convocante y Convocada deberia asumir.

La liquidacion fue la siguiente asi:

Concepto Valor IVA (19%) TOTAL
Honorarios Arbitro $ 9791766 $ -1 $ 9.791.766
Honorarios de la Secretaria | $ 4.895.883| $ -1 % 4.895.883

Gastos de funcionamiento y
administracién del Centro de
Arbitraje y Conciliaciéon de la
Camara de Comercio

Otros Gastos. $ 3.000.000 $ -| % 3.000.000

$ 4895883 % 930.218( $ 5.826.101

Total honorarios y gastos $ 23.513.749

Cada una de las partes tenia la carga de consignar el cincuenta por ciento (50%) de
la suma decretada por honorarios para el Arbitro, la secretaria, y gastos, equivalente
a ONCE MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS
SETENTA Y CINCO PESOS (COP$ 11.756.875).

En dicho auto, se advirtio que, de los gastos administrativos liquidados para el Centro
de Arbitraje de la Camara de Comercio de Bucaramanga, la parte convocante
descontaria los valores que pagé como gastos iniciales, esto es, la suma de
$1.081.145.

El 9 de noviembre de 2022 la parte convocada efectu6 una consignacion por valor de
ONCE MILLONES SETECIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS
SETENTA Y CINCO PESOS (COP $11.756.875).”

El mismo 9 de noviembre de 2022 la parte convocante efectud la consignacion por
valor de DIEZ MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS

74 61 ACTA FIJACION DE HONORARIOS Y GASTOS 25-10-2022.pdf

S 62.1 allego pago de honorarios.pdf

44



CONVOCANTE: LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA

CONVOCADOS: ERWING ORJUELA ROJAS y ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO
EXPEDIENTE: 2021-404

TREINTA PESOS (COP$ 10.675.730) ™ para un total de ONCE MILLONES
SETECIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y CINCO
PESOS (COP $11.756.875).

De conformidad con el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012, en |a parte resolutiva de
este Laudo se ordenara a favor de la parte Convocante de los gastos y honorarios del
Tribunal asumidos por ella, por valor de ONCE MILLONES SETECIENTOS
CINCUENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y CINCO PESOS (COP
$11.756.875).

Los excedentes no utilizados de la partida de gastos si los hubiera, una vez
cancelados los que se hubieren generado, seran rembolsados por el Tribunal a las
partes en igual proporcién.

10.RESUELVE

Por las razones expuestas en las consideraciones precedentes, el Tribunal Arbitral
conformado para resolver en derecho las controversias surgidas entre LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA parte Convocante y Convocada en reconvencion y
ERWING ORJUELA ROJAS y ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO parte convocada
y Convocante en reconvencion, en cumplimiento de la misién encomendada por las
partes para tal fin, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y
por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO. - DECLARAR que el sefior ERWING ORJUELA ROJAS, como
promitente comprador, y la senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, como
promitente vendedora, celebraron un contrato de promesa de compraventa el pasado
once (11) de marzo de dos mil veintiuno (2021) sobre el bien inmueble identificado
con matricula inmobiliaria No. 314-58901 de la oficina de registro de instrumentos
publicos de Piedecuesta, Santander.

SEGUNDO. - DECLARAR que entre el sefior ERWING ORJUELA ROJAS vy la
sefiora ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO, como compradores, y la sefora
LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, como vendedora, se celebro contrato de
compraventa el pasado veintiséis (26) de julio de dos mil veintiuno (2021) sobre el
bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 314-58901 de la oficina de
registro de instrumentos publicos de Piedecuesta, Santander, contenido en la
escritura publica No. 2035 otorgada en |la Notaria 10 del Circulo de Bucaramanga.

6 63 PAGO CONVOCANTE.pdf
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TERCERO. - DECLARAR que hubo lesion enorme para la sefora LILIANA
VICTORIA MANRIQUE BOTIA, como vendedora en el contrato de compraventa
celebrado con el sefior ERWING ORJUELA ROJAS y la sefiora ADRIANA ROCIO
CALA CASTILLO el pasado veintiséis (26) de julio de dos mil veintiuno (2021) sobre
el bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 314-58901 de la oficina de
registro de instrumentos publicos de Piedecuesta, Santander, contenido en la
escritura puablica No. 2035 otorgada en la Notaria 10 del Circulo de Bucaramanga.

CUARTO. - De acuerdo con lo previsto en el articulo 1948 del Cadigo Civil, el
comprador podra, a su arbitrio, consentir en la rescision del citado contrato, o evitarla
si completa el justo precio con deduccion de la décima parte, conforme fue expresado
en la parte motiva.

Para evitar la rescision con la complementacion del precio, dentro de los diez (10)
dias siguientes a la ejecutoria de esta providencia el sefior ERWING ORJUELA
ROJAS vy la sefiora ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO deberan consignar a la
cuenta bancaria que indique la senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA, la
suma de MIL CIENTO TRES MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y CINCO MIL
VEINTE PESOS (COP$ 1.103.335.020).

QUINTO. - De no hacer uso de ese derecho el senor ERWING ORJUELA ROJAS y
la sefiora ADRIANA ROCIO CALA CASTILLO dentro del término otorgado, se
declara en firme la rescision del contrato, en cuya eventualidad deberan cumplirse las
siguientes prestaciones y tramites:

i) Se ORDENA a la Oficina de Instrumentos Publicos de Piedecuesta-
Santander que en el folio de matricula inmaobiliaria No. 314-58901 se
proceda a registrar lo siguiente:

1. El presente laudo arbitral por medio del cual se declara la rescision del
contrato de compraventa de inmueble celebrado entre las partes el pasado
veintiséis (26) de julio de dos mil veintiuno (2021) sobre el bien inmueble
identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de Piedecuesta -
Santander, elevado a escritura publica en la Notaria 10 del Circulo de
Bucaramanga.

2. Con ocasion de la anterior declaracion, se registre como propietaria del
inmueble identificado con matricula mobiliaria No. 314-58901 de
Piedecuesta — Santander a la senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE
BOTIA identificada con cédula de ciudadania 63.347.998.

ii) Se ORDENA a la Notaria 10 del Circulo de Bucaramanga cancelar la
escritura publica No. 2.035 de fecha 26 de julio de 2021.

En oportunidad se deben librar las comunicaciones respectivas.
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i) La senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA debera restituir dentro
de los veinte (20) dias siguientes a la ejecutoria del presente laudo, en
partes iguales, a ERWING ORJUELA ROJAS y ADRIANA ROCIO CALA
CASTILLO el valor total del precio pagado equivalente a DOSCIENTOS
MILLONES DE PESOS (COP$ 200.000.000), valor cuya indexacion desde
el 11 de marzo de 2021 a la presente fecha da lugar a la suma de
DOSCIENTOS CUARENTA Y SEIS MILLONES VEINTITRES MIL CIENTO
CINCUENTA Y UN PESOS (COP$ 246.023.151).

iv) La senora LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA debera restituir dentro
de los veinte (20) dias siguientes a la ejecutoria del presente laudo a
ERWING ORJUELA ROJAS la suma de DOS MILLONES SETECIENTOS
CINCUENTA Y OCHO MIL PESOS ($2.758.000) por concepto de
impuestos prediales del inmueble de las vigencias 2020 y 2021.

SEXTO. — NEGAR las pretensiones segunda principal, tercera principal, quinta
principal, sexta principal, séptima principal y octava principal de la demanda
reformada presentada por LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA.

SEPTIMO. - DECLARAR probada la excepcién de mérito denominada “Existencia de
lesion enorme en contra del vendedor”, propuesta por la senora LILIANA VICTORIA
MANRIQUE BOTIA en la contestacion de la demanda de reconvencion.

OCTAVO. - NEGAR las pretensiones de la demanda de reconvencion presentada
por el senor ERWING ORJUELA ROJAS.

NOVENO. — ORDENAR el levantamiento de la medida cautelar de inscripciéon de la
demanda en el folio de matricula No. 314-58901. En oportunidad se deben librar las
comunicaciones respectivas.

DECIMO. - CONDENAR a ERWING ORJUELA ROJAS y ADRIANA ROCIO CALA
CASTILLO a pagar a LILIANA VICTORIA MANRIQUE BOTIA dentro de los veinte
(20) dias siguientes a la fecha del presente laudo la suma de VEINTIUN MILLONES
QUINIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS CUARENTA'Y UN PESOS
($21.548.641) por concepto de costas y agencias en derecho.

DECIMO PRIMERO. - ORDENAR que, por secretaria, se expidan copias auténticas
de este laudo con las constancias de ley, con destino a cada una de las partes.

DECIMO SEGUNDO. - ORDENAR que, en los términos del articulo 47 de la Ley 1563
de 2012, por secretaria se haga entrega del expediente completo del tramite arbitral,
incluido el original del laudo arbitral, para su archivo en el Centro de Arbitraje y
Conciliacién de la Camara de Comercio de Bucaramanga.

NOTIFIQUESE,
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FELIPE SERRANO PINILLA
Arbitro
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ESTADO DE CUENTA
DESDE: 2021/03/31 HASTA:  2021/06/30
CUENTA DE AHORROS
NUMERO 9057159852
SUCURSAL MEGAMALL

iTen siempre a la mano tus extractos! Consulta o
descarga tus extractos del presente mes o los !
meses anteriores, cada vez que los necesites

ingresando a la sucursal virtual personas, opcion

Documentos-Extractos. |

( RESUMEN h
SALDO ANTERIOR $ 19,000.35 SALDO PROMEDIO $ 113,274
TOTAL ABONOS $ 3,143,675.61 CUENTAS X COBRAR $ .00
TOTAL CARGOS $ 3,153,428.00 VALOR INTERESES PAGADOS $ 13.93
SALDO ACTUAL $ 9,247.96 RETEFUENTE $ .00
FECHA DESCRIPCION SUCURSAL DCTO. VALOR SALDO
4/04 ABONO INTERESES AHORROS .08 19,000.43
5/04 SALDO A FAVOR TARJETA CREDITO 33,661.68 52,662.11
13/04 ABONO INTERESES AHORROS .63 52,662.74
14/04 PAGO SUC VIRT TC VISA -9,487.00 43,175.74
14/04 CUOTA MANEJO TARJETA DEBITO -6,335.00 36,840.74
18/04 ABONO INTERESES AHORROS 2D 36,840.99
19/04 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 550,000.00 586,840.99
21/04 ABONO INTERESES AHORROS 2.40 586,843.39
22/04 PAGO PSE BANCOLOMBIA -550,000.00 36,843.39
23/04 ABONO INTERESES AHORROS .10 36,843.49
24/04 ABONQ INTERESES AHORROS .03 36,843.52
24/04 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL -8,000.00 28,843.52
25/04 TRANSFERENCIA A NEQUI -14,000.00 14,843.52
30/04 ABONO INTERESES AHORROS 512 14,843.64
13/05 ABONO INTERESES AHORROS .26 14,843.90
14/05 CUOTA MANEJO TARJETA DEBITO -6,335.00 8,508.90
§ 28/05 TRANSFERENCIA DESDE NEQUI 220,000.00 228,508.90
gé 28/05 PAGO PSE BANCOLOMBIA -220,000.00 8,508.90
§ 31/05 ABONO INTERESES AHORROS .18 8,509.08
g8 1/06 ABONO INTERESES AHORROS .01 8,509.09
£ 2/06 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 600,000.00 608,509.09
go 2/06 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL 1,100,000.00 1,708,509.09
g 3/06 ABONO INTERESES AHORROS 4.68 1,708,513.77
o 4/06 ABONO INTERESES AHORROS 2.29 1,708,516.06
> 4/06 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL -32,000.00 1,676,516.06
5/06 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 440,000.00 2,116,516.06
5/06 ABONO INTERESES AHORROS 1.05 21105172101
5/06 COMPRA EN BO1 CREPES -60,000.00 2:056,;517:11
5/06 COMPRA EN NAF NAF -269,760.00 1,786,757.11
5/06 PAGO PSE BANCO COMERCIAL AV V -280,750.00 1,506,007.11
5/06 PAGO PSE FONDO NACIONAL DEL A -707,336.00 798,671.11
5706 PAGO PSE Colombia Telecomunic -27,990.00 770,681.11
6/06 ABONO INTERESES AHORROS 1.03 770,682.14
o >
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ESTADO DE CUENTA

DESDE: 2021/03/31

HASTA: 2021/06/30

CUENTA DE AHORROS
YENNY LEON )
NUMERO 9057159852
KR 40 32 54
SUCURSAL MEGAMALL
$$BUCARAMANGA SANTANDER 000
- Y
FECHA DESCRIPCION SUCURSAL DCTO. VALOR SALDO
6/06 PAGO PSE BANCO COMERCIAL AV V -15,100.00 755,582.14
7/06 PAGO PSE BANCOLOMBIA -740,000.00 15,582.14
10/06 ABONO INTERESES AHORROS .08 15,582.22
11/06 CUOTA MANEJO TARJETA DEBITO -6,335.00 9,247 .22
17/06 ABONO INTERESES AHORROS 07 9,247 .29
18/06 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL 200,000.00 209,247.29
19/06 ABONO INTERESES AHORROS .56 209,247 .85
20/06 TRANSFERENCIA A NEQUI -200,000.00 9,247 .85
30/06 ABONO INTERESES AHORROS 11 9,247 .96

FIN ESTADO DE CUENTA
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YENNY LEON
KR 40 32 54
$SBUCARAMANGA SANTANDER 000

Evolucionamos nuestra imagen
pero tus tarjetas siguen
siendo validas.

Producto protegido por
el Seguro de Depésitos

o 1 1]

s Fagaim

www.fogafin.gov.co

ESTADO DE CUENTA
DESDE: 2021/06/30 HASTA: 2021/09/30
CUENTA DE AHORROS
NUMERO 9057159852
SUCURSAL MEGAMALL

iTen siempre a la mano tus extractos! Consulta o
descarga tus extractos del presente mes o los !
meses anteriores, cada vez que los necesites

ingresando a la sucursal virtual personas, opcion

Documentos-Extractos. |

( RESUMEN h
SALDO ANTERIOR $ 9,247.96 SALDO PROMEDIO $ 105,379
TOTAL ABONOS $ 3,575,012.86 CUENTAS X COBRAR $ .00
TOTAL CARGOS $ 3,582,255.00 VALOR INTERESES PAGADOS $ 12.86
SALDO ACTUAL $ 2,005.82 RETEFUENTE $ .00
FECHA DESCRIPCION SUCURSAL DCTO. VALOR SALDO
9/07 ABONQ INTERESES AHORROS .09 9,248.05
10/07 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 800,000.00 809,248.05
12/07 ABONO INTERESES AHORROS 3.30 809,251.35
13/07 ABONO INTERESES AHORROS .13 809,251.48
13/07 COMPRA EN NOTARIA DE -712,814.00 96,437.48
14/07 TRANSFERENCIA A NEQUI -45,000.00 51,437.48
14/07 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL -35,000.00 16,437.48
14/07 CUOTA MANEJO TARJETA DEBITO -6,335.00 10,102.48
21/07 ABONO INTERESES AHORROS .08 10,102.56
22/07 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL -1,500.00 8,602.56
22/07 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL -1,500.00 7,102.56
26/07 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 200,000.00 207,102.56
26/07 ABONO INTERESES AHORROS .28 207,102.84
27/07 TRANSFERENCIA A NEQUI -200,000.00 7,102.84
28/07 CONSIGNACION LOCAL EFECTIVO EXITO BUCARAMANGA 440,000.00 447,102.84
30/07 ABONO INTERESES AHORROS 1.83 447,104.67
§ 31/07 TRANSFERENCIA A NEQUI -440,000.00 7,104.67
25 13/08 CUOTA MANEJO TARJETA DEBITO -6,335.00 769.67
%E 4/09 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 65,000.00 65,769.67
§§ 4/09 COMPRA EN NAF NAF -53,940.00 11,829.67
E 7/09 ABONO INTERESES AHORROS .04 11,829.71
i 8/09 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 900,000.00 911,829.71
g 8/09 ABONO INTERESES AHORROS 1.24 911,830.95
o 8/09 PAGO PSE Gasoriente S.A. ESP -2,240.00 909,590.95
> 9/09 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 80,000.00 989,590.95
9/09 PAGO PSE FONDO NACIONAL DEL A -769,266.00 220,324 .95
9/09 PAGO PSE BANCO COMERCIAL AV V -209,000.00 11,324 .95
12/09 ABONO INTERESES AHORROS .04 11,324.99
13/09 CONSIGNACION CORRESPONSAL CB CANAL CORRESPONSA 550,000.00 561,324.99
13/09 ABONO INTERESES AHORROS .76 561,325.75
14/09 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL -545,000.00 16,325.75
14/09 CUOTA MANEJO TARJETA DEBITO -6,335.00 9,990.75
19/09 ABONO INTERESES AHORROS .06 9,990, 81
A S
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ESTADO DE CUENTA

DESDE: 2021/06/30

HASTA: 2021/09/30

CUENTA DE AHORROS
YENNY LEON )
NUMERO 9057159852
KR 40 32 54
SUCURSAL MEGAMALL
$$BUCARAMANGA SANTANDER 000
- Y
FECHA DESCRIPCION SUCURSAL DCTO. VALOR SALDO
20/09 TRANSFERENCIA CTA SUC VIRTUAL 540,000.00 549,990. 81
20709 ABONO INTERESES AHORROS .75 549,991.56
21709 PAGO PSE Colombia Telecomunic -27,990.00 522,001.56
26/09 ABONO INTERESES AHORROS 4.26 522,005.82
27/09 PAGO PSE BANCOLOMEIA -520,000.00 2,005.82

FIN ESTADO DE CUENTA
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SENOR (A):

YENNY PAOLA LEON JAIMES

KR 40 32 54

BUCARAMANGA

SANTANDER

Reporte anual de costos totales

Periodo: 2021/01/01 hasta 2021/12/31
Documento: 1098660278

Reporte Anual de
Costos Totales

Encuentra el reporte anual de costos
totales ingresando a la Sucursal Virtual

Personas en el menu superior Documentos.

= Bancolombia

En este Reporte Anual de Costos Totales, encontraras los pagos realizados por los.
servicios financieros adquiridos con el Banco, cobros a terceros y retenciones tri

Eﬂoductos Eéo

tarias.

importante que tengas en cuenta que: I) Si el concepto Nimero de Operaciones aparece cero (0), y en

el concepto Valor

servicios causados en el ultimo mes de vigencia de este reporte, II) las devoluciones quedan
neteadas dentro del concepto Valor Pagado, pero cuando la devolucién es por un mayor valor Eagado 0

la devolucidén fue aplicada al afio siguiente, este valor podra aparecer con signo negativo.

reporte no constituye un certificado de paz y salvo de las obligaciones adquiridas.

agado aparece un valor, este corresponde a pagos realizados por productos y/o

ste

Uso de Canales
COMIS CONSIGNACION CB
COMIS CONSIGNACION SUCURSAL
COMISION CONSIG NAL EFECTIVO
COMISION TRASL SUC VIRTUAL
Retenciones Tributarias
VALOR IVA
Cuotas de Manejo
CUOTA MANEJO TARJETA DEBITO
DEPOSITO DE BAJO MONTO Nro.: 87043316964
Retenciones Tributarias
GRAVAMENES A LOS MOVIMIENTOS FINANCIEROS
TARJETA VISA Nro.: 4099830231232228
Utilizaciones del Producto
UTILIZACIONES REALIZADAS EN EL PERIODO
Conceptos
PAGOS A CAPITAL
Uso de Canales

CONSULTA SALDO TDC (TELEFONICA/PAC/CAJEROS)

Retenciones Tributarias

GRAVAMEN MOVIMIENTO FINANCIERO SALDO A FAVOR

Cuotas de Manejo
CUOTAS DE MANEJO ADMINISTRACION TARJETA

Reporte Anual 2021
CUENTA DE AHORROS - PLAN BASICO Nro.: 9057159852

Nro. de Operaciones
19
2
1
11

Nro. de Operaciones
12

Nro. de Operaciones
19

Nro. de Operaciones
13

Nro. de Operaciones
1

Nro. de Operaciones
0

cop
cop
cop
cop
cop

cop

cop

cop

cop

cop

CcopP

cop

Valor Pagado
0
0
11,200.
0
Valor Pagado
2,128
Valor Pagado
76,180.
Valor Pagado
532,
Valor
4,001,237,
Valor Pagado
4,172,170.
Valor Pagado
Valor Pagado
401
Valor Pagado
0
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