Laudo Arbitral

Fiduciaria Central S.A.— Fiducentral S.A.—
V.

M.A. Construcciones Ltda.

Marzo 19 de 2004

Acta N° 10

En Bogota, D.C., siendo las once de la mafana@kLr.) del diecinueve (19) de marzo de dos milroua
(2004), fecha y hora fijadas en providencia delndiave (9) del mismo mes y afo, se reunieron lotodes Jaime
Cabrera Bedoya, quien preside, Eduardo Zuleta Jéogndosé Octavio Zuluaga, en su calidad de ébjtPablo
Edgar Galeano Calderon, identificado con la cédalaiudadania N° 19.122.030 de Bogotd y tituldadarjeta
profesional de abogado N° 21.424 del Consejo Supéei la Judicatura, en su calidad de apoderadbp phate
convocante; Antonio Pabdn Santander, identificamola cédula de ciudadania N° 80.409.653 de Usaguén
titular de la tarjeta profesional de abogado N348.del Consejo Superior de la Judicatura, en kiackde
curador ad litem de la parte convocada; y Leon®alid Beltran Rico, quien interviene como secretde este
tribunal de arbitramento.

Habiéndose surtido en su totalidad el tramite detgso, oidas las alegaciones de las partes yaiseyvar
causal de nulidad que invalide lo actuado, el tdyrocede, dentro del término legal, a profariderecho el
laudo arbitral por medio del cual se pone fin adiésrencias surgidas entre Fiduciaria Central S-&n adelante
Fiducentral S.A.—, y M.A. Construcciones Ltda.—aoeonadas con el contrato de fiducia mercanghiocable
de administracién inmobiliaria, suscrito por agagkl dia 6 de abril de 1999, y que se hizo coest#a escritura
publica 1513 de tal fecha.

Con la autorizacion del presidente, el secretaldribunal le dio lectura al siguiente:
I. Antecedentes
1.1. El tramite inicial.

Con fecha dos (2) de diciembre de 2002, mediantespectivo apoderado judicial, la sociedad Fiduees.A.
presentd ante el Centro de Arbitraje y Conciliadéria Camara de Comercio de Bogota, una soliciadel fin
de integrar un tribunal de arbitramento para sohani las diferencias existentes con la sociedad M.A
Construcciones Ltda., relacionadas con el conttatfiducia mercantil irrevocable de administradiémobiliaria,
suscrito el dia 6 de abril de 1999

1.1.1. La Camara de Comercio de Bogotd, por vidiith delegacion conferida por las partes en lasala
compromisoria pactada por ellas mismas, y mediorteo publico realizado el dia 11 de febrero d@826scogio
los nombres de quienes estarian llamados a integgatribunal de arbitramento, en su condicioartgros
principales y suplentes.

Dichas nominaciones, segun lo informado por ladeitastitucion —en comunicacion de la misma fecha—

Principales Suplentes
Antonio Copello Faccini José Octavio Zuluaga
Eduardo Zuleta Jaramillo Juan Pablo Medrano Supelan
Jaime Cabrera Bedoya Néstor Fagua

1.1.2. Aceptadas oportunamente las designacionefygpdoctores Eduardo Zuleta Jaramillo, Jaimer€ab



Bedoya y José Octavio Zuluaga, el Centro de AjjeityaConciliacion de la Camara de Comercio de Bégefialo
como fecha para la celebracién de la audienciastalacion, el dia 6 de marzo de 2003, a las 9r8(Pa

1.1.3. En dicha fecha y hora, los arbitros celebrda mencionada audiencia de instalacion, reuaidla cual el
tribunal asi constituido recibié de manos de la @&@nde Comercio de Bogota el expediente, nombro un
presidente y un secretario, se declaro legalmestalado y, adicionalmente, fijé las sumas corredjmtes a los
gastos de funcionamiento del mistho

1.2. Actuacion preliminar del tribunal de arbitramento.

1.2.1. Debidamente posesionado el secrétagantegrado en igual forma el tribunal de arbiteato, este Gltimo
con fecha 15 de abril de 2003, profirié una pronida por medio de la cual admitié la demanda axbitr
presentada por Fiducentral S.A.

En la misma providencia, se orden6 correr trastidia demanda a la parte convocada —por el téra@fialado
en el articulo 428 del Codigo de ProcedimientolESiyise reconocio personeria al apoderado del camiecy,
finalmente, se ordend la notificacion personaladeifada providencia a la sociedad convo€ada

1.2.2. El atencion a lo ordenado por el tribunaadetramento, el secretario adelant6 todas y cadade las
actuaciones sefialadas en la ley, relacionadasaantificacion personal de la citada providendia parte
convocada.

1.2.3. Por cuenta de los anteriores tramitestaticisecretario remitié oportunamente las comuiooas por
medio de las cuales se informé a la convocadacackr la existencia del proceso y de su respordsdbidle
comparecer a notificarse del auto admisorio yaloita

1.2.4. Vencidos los plazos legales sin que la man@ocada hubiese atendido el requerimiento hpohel
tribunal de arbitramento, este Gltimo con fecha 3uehio de 2003, expidid una providencia por mettida cual
ordené el emplazamiento de la citada sociédad

1.2.5. Cumplidos dichos tramites, y sin que sedsgdhecho presente en el proceso la parte emplatadaunal
de arbitramento, en desarrollo de lo dispuestd artieulo 318 del Codigo de Procedimiento Civigeno el
nombramiento de un curadad litem para representar y defender los intereses deiadad convocada, dentro
de mencionado proce8o

1.2.6. Dicho nombramiento, conforme a lo estabteeid la citada norma, recayo en las siguiente®pass todas
ellas integrantes de la lista oficial de secretadi® la Camara de Comercio de Bogota:

1.2.7.

Nombres
Antonio Pabon Santander
Anne Marie Murrle
Clara Lucia Uribe Bernate

1.2.8. Aceptada oportunamente la designacion pe gal doctor Antonio Pabon Santander, y notificad
legalmente, del auto por medio del cual se adr@tgblicitud de convocatoria arbitral presentadée é@ltimo,
mediante escrito de fecha 19 de agosto de 2008pdi®stacion a dicha demanda arbitral, y a sdorezulo sus
respectivas excepciones de métito

1.2.9. El tribunal de arbitramento corri6 traslagodicho escrito a la parte convocante mediantgasion en
lista, actuacion que tuvo lugar el dia 21 de agdsta003™.

1.2.10. Surtidas vélida y oportunamente las acbu@si procesales relativas al traslado de la demaridgegrado



juridicamente el contradictorio, el tribunal deiagmento, con fundamento en lo dispuesto en &ldat 147 del
Decreto 1818 de 1998, sefial6é fecha para la celébrde la “Primera audiencia de tramité”

1.2.11. Verificada la procedencia y oportunidadiedgesion, el tribunal de arbitramento procediélahrar la
citada “Primera audiencia de tramite”, la cual esadrollo asi:

1.2.11.1. En primer lugar, el presidente del trddunformo que las sumas decretadas por concepgastes de
funcionamiento del tribunal, habian sido cancelagestuna y debidamente por la parte convocante.

1.2.11.2. Previa lectura tanto de la clausula comgoria, como de las cuestiones sometidas a amemto, el
tribunal consider6 que era competente para asuman@cimiento de las diferencias existentes daggartes, en
el entendido que las mismas eran susceptiblegdsatrcion y guardaban una relacion de conexidaélquacto
arbitral invocado.

1.2.11.3. Declarada la competencia —mediante Auto &l tribunal de arbitramento procedié a examiaar
solicitud de pruebas hecha por cada una de lasspgdra lo cual profirio el Auto 8, mediante allcaccedio a
decretar todas las solicitadés

1.3. Actuacion probatoria surtida en el proceso.

1.3.1. El 14 de octubre de 2003, en cumplimienttoastablecido en el articulo 236 del Codigo decldimiento
Civil, el tribunal de arbitramento le dio posesagmmo perito al doctor Jorge Hernando Diaz Valduign habia
manifestado en tiempo su aceptacion a la desigmagié le fue hecha.

En la misma fecha se le indicé al perito el obfigasu dictamen, y se le sefial6 el plazo para tefdir

1.3.2. Acto seguido, y en cumplimiento de lo ordknen la providencia de fecha 2 de octubre de 28@8bunal
de arbitramento dio apertura a la diligencia dpeesion judicial, la cual fue practicada directataesn el lugar
sede del tribunal, en atencion a que la parte aczante del proceso, puso a disposicion del misnatddidad de
la documentacion objeto de dicha inspeccion.

1.3.3. Examinados por el tribunal los documentastados en la citada diligencia, se ordend allimis
incorporarlos al expediente, y tenerlos como prukdzamental.

1.3.4. El dia 11 de noviembre de 2003, encontr@ndestro del término establecido por el tribunighegito
designado, doctor Jorge Diaz Valdiri, allegé akpsw el dictamen que se le habia requétidil traslado del
mencionado dictamen se surtié en la audiencia ugiedlebrada el dia 12 de noviembre del mismo afio.

1.3.5. Con fecha 9 de diciembre de 2003, el tribdaarbitramento se abstuvo de decretar y practica
interrogatorio de la parte convocada, como quieeaguella nunca comparecié directamente al proegsesar
de haberse surtido legalmente su citacién; y emeldida que la parte solicitante de la prueba, napoad una
nueva direccion donde ubicarla.

1.3.6. Dentro de este contexto, y mediante Auteelttibunal de arbitramento dio por agotada y tade la
etapa instructiva y probatoria del proceso, y esadello de ello, ordend la celebracion de la audade
alegatos, para lo cual sefal6 el dia 19 de ene2QO@E°..

Esta dltima audiencia fue aplazada para el dise3hdro de 2004, conforme a la solicitud elevadi® aor el
apoderado de la parte convocante, como el curadiiteen de la convocada.

1.3.7. En la mencionada audiencia de alegatopaldss expusieron sus conclusiones finales sobrarfilumentos
de hecho y de derecho obrantes en el prééeso

De la misma manera, le entregaron al tribunaléggimenes escritos de sus intervenciones, los doatean parte
integral del tramité®.

1.3.8. Finalmente el tribunal de arbitramento, et Auto 14 de fecha 26 de febrero de 2004, ortéend



remision de un oficio a la Notaria 12 del CircudoRbgoté, con el fin de que dicha autoridad expade®n destino
al proceso, copia auténtica de la escritura puliliis8 del 6 de abril de 1999,

1.3.9. Aportado al proceso el citado documenttrjlinal ordend su incorporacion al expedienteg yguial
manera ordeno tenerlo como prueba documental vélidé misma providencia se sefialo fecha para la
celebracion de la audiencia de lectura del I&édo

1.3.10. El trdmite arbitral se desarroll6 en diE2) @udiencias, incluida la de fallo, y se siguelleque la
relacion juridica— procesal existente en este sadwa adelantado dentro del marco y plazo legaément
establecidds”.

Sumado a lo anterior, dentro del curso del protaspartes han contado con la totalidad de laswjasa
procesales para hacer valer sus derechos, pod detlo cual corresponde ahora, en uso de laséaed
constitucionales y legales, decidir sobre el mé&#da controversia sometida a arbitraje.

II. Cuestiones litigiosas sometidas a arbitraje
2.1. Los hechos.
A. Segun la parte convocante.

Un resumen de los hechos que dieron lugar a estegy —desde el punto de vista de la parte actosar-Hps
siguientes:

1. Entre la parte convocante y la convocada s&dicelen contrato de fiducia mercantil irrevocable de
administracién inmobiliaria el dia 6 de abril d®29negocio juridico que se hizo constar en laitesarpublica
1513 de la Notaria Primera (12) del Circulo de Bago

2. Una vez perfeccionado el citado contrato, erittsel mismo en el respectivo registro de instratos publicos,
las partes se reunieron con el fin de acordaru$pension indefinida de los términos del contrat@iducia
mercantil irrevocable”, para lo cual suscribierendocumento denominado “acta de suspension denésrdel
contrato de fiducia mercantil irrevocable susceitdre Fiduciaria Central S.A. y M.A. Construcciohéda.”.

3. En el mencionado acuerdo de suspension, lassgaattaron una condicion suspensiva, la cualekpaso del
tiempo, se convirtié en “fallida, inviable o impbks”.

4. Esta circunstancia, unida al hecho de que laamada no ha manifestado su consentimiento, eo tota
liquidacion del contrato, ha dado lugar a la impitisiad de desarrollar el objeto del contrato deifia, y con
ello, a la generacién de unos perjuicios, los queamcepto del convocante, deben ser resarcidda por
fideicomitente, esto es, la sociedad M.A. Consiarees Ltda?2.

B. Segun la parte convocada.

Por su parte la entidad convocada, por conductoutatiorad litemdesignado, manifestd no constarle algunos
hechos, no serlo otros, y ser apreciaciones jasdiel convocante los demas.

2.2. Las pretensiones del convocante.
Las pretensiones alegadas por el convocante, solisitud de convocatoria arbitral, son las sigtesn

2.2.1. “Decretar la extincion de la condicion suegiea convenida entre la Fideicomitente sociedadl. M.
Construcciones Ltda., y la sociedad Fiduciaria @& .A. —Fiducentral S.A.—, en calidad de fidu@aen la
ciudad de Bogota, D.C., el dia veintiséis (26)rdet de abril de 1999 que consta en el documentaduri
denominado acta de suspension de términos debtomte fiducia mercantil irrevocable suscrito efiduciaria
Central S.A. y M.A. Construcciones Ltda.; por seposible, de acuerdo a lo previsto por el artidiEd7 del
Cadigo Civil".



2.2.2. “Como consecuencia de lo anterior, se d&gdacretar la extincién del negocio fiduciario poposibilidad
absoluta de cumplir el objeto del contrato de fidumercantil irrevocable de administracion inmabik suscrito
entre la entidad denominada M.A. Construcciones.l @k las condiciones civiles anotadas, en catidad
fideicomitente por una parte y la sociedad Fidi@i®@entral S.A. —Fiducentral—, de las condiciongges
anotadas, en calidad de fiduciaria, como consta escritura publica numero mil quinientos trecgl@)
perfeccionada el dia seis (6) de abril de mil n@régos noventa y nueve (1999) ante el Notario Poni#®) del
Circulo de Bogota, D.C., por la cual se constitalypatrimonio autonomo denominado “Fiducentral
—fideicomiso Terrazas de Cucuman”, inscrita a fdéomatricula inmobiliaria nimero 060— 175282 de la
oficina de registro de instrumentos publicos de&ggema; de acuerdo a lo previsto en el numeratl2&rtdculo
1240 del Codigo de Comercio”.

2.2.3. “Decretar la liquidacion del patrimonio auténo denominado “Fiducentral —fideicomiso Terradas
Cucuman”, constituido por el contrato de fiduciacaetil irrevocable de administracion inmobiliacelebrado
entre la entidad denominada M.A. Construcciones.l @k las condiciones civiles anotadas, en catidad
fideicomitente por una parte y la sociedad Fidi@i®entral S.A. —Fiducentral—, de las condiciongges
anotadas, en calidad de fiduciaria, que obra esdatura publica nUmeros mil quinientos trece R)5lel seis (6)
de abril de mil novecientos noventa y nueve (1%98yrita ante el Notario Primero (1°) del CircuddBibgota,
D.C., e inscrita al folio de matricula inmobilianamero 060— 175282 de la oficina de registro g&umentos
publicos de Cartagena”.

2.2.4. “Condenar a la sociedad M.A. Construccidrida., a pagar los perjuicios ocasionados con el
incumplimiento, que se consideran en la suma deeotaamillones de pesos ($ 40.000.000.00) monedieote”.

2.2.5. “Condenar a la sociedad M.A. Construccidrida., a pagar las costas y gastos del proceso”.
Primeras subsidiarias

2.2.6. “Declarar la nulidad absoluta del contragdiducia mercantil irrevocable de administraciomobiliaria
celebrado entre la entidad denominada M.A. Consipnes Ltda., de las condiciones civiles anotaglasalidad
de fideicomitente por una parte y la sociedad RatiecCentral S.A. —Fiducentral—, de las condic®owiles
anotadas, en calidad de fiduciaria, como consta escritura publica nimero mil quinientos trecgl@)
perfeccionada el dia seis (6) de abril de mil n@régos noventa y nueve (1999) ante el Notario o) del
Circulo de Bogota, D.C., por el cual se constitalypatrimonio autonomo denominado “Fiducentral
—fideicomiso Terrazas de Cucuman”, inscrita a fdigomatricula inmobiliaria nUmero 060— 175282 de la
oficina de registro de instrumentos publicos de&gema; conforme a lo previsto en el articulo 8819abdigo de
Comercio”.

2.2.7. "Como consecuencia de lo anterior, se dagdacretar las restituciones mutuas del contrafadeia
mercantil irrevocable de administracion inmobikacielebrado entre la entidad denominada M.A. Cocsitnes
Ltda., de las condiciones civiles anotadas, emladlde fideicomitente por una parte y la socieddddraria
Central S.A. —Fiducentral—, de las condicionesles/anotadas, en calidad de fiduciaria, como carsta
escritura publica nameros mil quinientos trece B)5derfeccionada el dia seis (6) de abril de mileatentos
noventa y nueve (1999) ante el Notario Primerod&?)Circulo de Bogota, D.C., por el cual se comgdi el
patrimonio autbnomo denominado “Fiducentral —fideniso Terrazas de Cucuman”, inscrita al folio de
matricula inmobiliaria nGmero 060— 175282 de lziof de registro de instrumentos publicos de Canagque
ha sido declarado nulo”.

2.2.8. “Decretar la liquidacion del patrimonio audéno denominado “Fiducentral— fideicomiso Terradas
Cucuman”, constituido por el contrato de fiduciacaetil irrevocable de administracién inmobiliacelebrado
entre la entidad denominada M.A. Construccionega.l e las condiciones civiles anotadas, en caliéad
fideicomitente por una parte y la sociedad fiduaiaentral S.A.— Fiducentral—, de las condiciongges
anotadas, en calidad de fiduciaria, que obra esddtura publica nimero mil quinientos trece ()5d seis (6)
de abril de mil novecientos noventa y nueve (1%e@yrita ante el Notario Primero (1°) del CircuddBbgota,
D.C., e inscrita al folio de matricula inmobilianéamero 060— 175282 de la oficina de registro gd&umentos
publicos de Cartagena”.



2.2.9. “Condenar a la sociedad M.A. Construccidda., a pagar los perjuicios ocasionados con el
incumplimiento, que se consideran en la suma deeotaamillones de pesos ($ 40.000.000.00) monedeote”.

2.2.10. “Condenar a la sociedad M.A. Construcciditida., a pagar las costas y gastos del proceso”.
Segundas subsidiarias

2.2.11. “Declarar la terminacion del contrato dkrifiia mercantil irrevocable de administracion inthatba
celebrado entre la entidad denominada M.A. Consibnes Ltda., de las condiciones civiles anotagiagalidad
de Fideicomitente por una parte y la sociedad kaahacCentral S.A.— Fiducentral—, de las condice®owiles
anotadas, en calidad de fiduciaria, como consta escritura publica nUmero mil quinientos trecel@)
perfeccionada el dia seis (6) de abril de mil n@réos noventa y nueve (1999) ante el Notario Foni#°) del
Circulo de Bogota, D.C., por el cual se constitalypatrimonio autbnomo denominado “Fiducentral—
fideicomiso Terrazas de Cucuman”, inscrita al foleomatricula inmobiliaria nimeros 060— 175282adeficina
de registro de instrumentos publicos de Cartagesraincumplimiento de las obligaciones de la fideiitente”.

2.2.12. “Como consecuencia de lo anterior, se dggdacretar las restituciones mutuas del contratiddcia
mercantil irrevocable de administracion inmobikacelebrado entre la entidad denominada M.A. Coosines
Ltda., de las condiciones civiles anotadas, emladlde Fideicomitente por una parte y la sociedddckaria
Central S.A.— Fiducentral—, de las condicionesles/anotadas, en calidad de fiduciaria, como canrsta
escritura publica namero mil quinientos trece ()5d&8feccionada el dia seis (6) de abril de milewientos
noventa y nueve (1999) ante el Notario Primerod&?)Circulo de Bogota, D.C., por el cual se comgdi el
patrimonio autonomo denominado “Fiducentral— fideiiso Terrazas de Cucuman”, inscrita al folio de
matricula inmobiliaria nUmero 060— 175282 de lziaf de registro de instrumentos publicos de Canag
reconociendo el derecho de retencién a favor depnesentada, hasta tanto no sean resarcidosrjoxios
ocasionados con el incumplimiento de la fideicontg&

2.2.13. “Decretar la liquidacion del patrimonio @umo denominado “Fiducentral— fideicomiso Terrad@s
Cucuman”, constituido por el contrato de fiduciacaetil irrevocable de administracién inmobiliacelebrado
entre la entidad denominada M.A. Construccionega.l e las condiciones civiles anotadas, en calidad
Fideicomitente por una parte y la sociedad Fidiei@entral S.A.—Fiducentral—, de las condicionedes
anotadas, en calidad de fiduciaria, que obra esddtura publica nimero mil quinientos trece ()& seis (6)
de abril de mil novecientos noventa y nueve (1%98yrita ante el Notario Primero (1°) del CircuddBibgota,
D.C., e inscrita al folio de matricula inmobilianamero 060— 175282 de la oficina de registro g&umentos
publicos de Cartagena”.

2.2.14. “Condenar a la sociedad M.A. Construcciditda., a pagar los perjuicios ocasionados con el
incumplimiento, que se consideran en la suma desoteamillones de pesos ($ 40.000.000.00) moneadteeote”.

2.2.15. “Condenar a la sociedad M.A. Construccidrida., a pagar las costas y gastos del pro€éso”
2.3. Las excepciones de la convocada.

Sobre las pretensiones del convocante, el curatiiean de la parte demandada se opuso a quédehdd las
acogiese favorablemente, para lo cual propusddagestes excepciones de forrdo

2.3.1. “La condicion pactada no ha fallado”.
2.3.2. “Improcedencia de la invocacion de los aptopios para sustentar la ineficacia del actaudpension”.

2.3.3. “Permaneciendo vigente el vinculo entrectogtratantes, no es posible proceder a la liquidadel
patrimonio”.

2.3.4. "Perjuicios no probados”.

2.3.5. “Ausencia de nulidad absoluta— validez dsltiato”.



2.3.6. “La ausencia de nulidad absoluta hace inbp®si decreto de las restituciones mutuas”.
2.3.7. “Ausencia de meérito para decretar la liqcidia del patrimonio autbnomo”.

2.3.8. “Ausencia de mérito para dar por terminddmetrato de fiducia”.

2.3.9. “Improcedencia de las restituciones mutuas”.

2.3.10. “Improcedencia de la liquidacion del patimo autbnomao”.
(...).

lll. Consideraciones del tribunal de arbitramento

1. Consideraciones previas.

El juez debe proferir su sentencia en total constiaacon las pretensiones de la demanda y nodessisle
condenar a la parte demandada por objeto disteitquek alli se pretende. Lo anterior en desard#lgrincipio

de la congruencia establecido en los articulosy3®® del Cddigo de Procedimiento Civil, el cuahésa mas
exigente en su aplicacion en el llamado procesitraliben cuanto la jurisdiccién y competencia o drbitros
resultan de la declaracion de voluntad de las padetenida en el pacto arbitral, con los efectesajella sefialan
la Constitucion y la ley, y estén a su vez limitagar las peticiones concretas contenidas en laéan

Corresponde igualmente a los arbitros, como alesss, interpretar los hechos y la demanda exadorzin
contenido de la litis bajo todos los aspectos, paliar asi las normas que considere aplicablesjus la
desacertada calificacion que el actor dé en su nléana una o mas pretensiones, impida tomar laideacjse en
derecho corresponda, respetando siempre los esthiatites impuestos para el efecto por el artiG0b del
Cadigo de Procedimiento Civil.

Sobre el particular sefial6 la Corte Suprema décist

“Precisamente, en materia de interpretaciones derfeanda, ha sostenido de manera reiterada y ona@fiar Corte
que la desacertada calificacion que el libelis@élen su demanda a las suplicas, no tienen paegeécutir en el
tratamiento juridico del caso, puesto que corredpah juzgador, y no a los litigantes, definir etetho que se
controvierte. En el punto tienen declarado la diogtde la corporacion que “son los hechos la vozieiecho y la
causa eficiente de la accion. Si estan probadosribe al juez calificarlos juridicamente en la secitey proveer
en conformidad, no obstante los errores de lascags.

Puede, el juez o el tribunal arbitral, hacer eliaisade las pretensiones y si encuentra califaaes inadecuadas o
indebidas apreciaciones del actor, hacer una oct@neacional con el objeto de establecer condaariel
reclamo que surge de la relacion entre las preteesj los hechos y el derecho.

Lo anterior, sin embargo, no permite que el juet @rbitro, sin atentar contra el principio de démgruencia,
proceda a decidir sobre lo que no se ha pedidosaaitéade lo pedido, o por causa diferente a ladada. Menos
aun podré pronunciarse sobre hechos no invocadog o sefialo el profesor Morales Molina citanda €orte:

“El juez debe atenerse, al consignar la razon akesision, a los hechos que hayan sido el fundantnta
demanda, o a los en que apoye el demandado sisddfen la demanda debe contener lo que se demanda,
debiendo expresarse con claridad y precision loedgeu omisiones en que se fundamente. Resulttodpie
tanto la razén como la pretension forman el codtede la demanda; por tanto, si el juez no puerigajufuera de
los limites de lo demandado, es evidente que ne geibuir a la decision razones de hecho no indas@or
guien ha demandado. La afirmacion de hecho es@dndie eficacia de la demanda y, por tanto, iraplic
limite de esta. Es necesario expresar el hechdigorque constituye el fundamento de derecho quectgma en
juicio. Los términos de una demanda son los fastee@alados por el actor, como constitutivos dedlpma
planteado ante el demandado y sometido a la degigiécial, factores de los cuales no puede salimseucho
menos variar el juzgadot®.



El referido principio de la congruencia obligaalddor a no modificar o introducir alteracionedan
pretensiones de las partes y a respetar los hpcbossales sin cambiar, so pretexto de la intexpi@t de la
demanda, l@ausa petendi. En otras palabras, la sentencia —y en el casmqgs ocupa, el laudo— para ser
congruente debe decidir Unicamente sobre los tesorastidos al tribunal arbitral y con fundamentdaanhechos
alegados. Si la decision se llegare a fundar enesips de hecho no invocados oportunamente parta p
correspondiente, se afectaria el derecho de defleniseotra parte al sorprenderla con hechos queanenido la
oportunidad de contradecir. Como lo sefiala lo m#gdia doctrina “la sentencia que condena de condi@d con
la pretensién es incongruente cuando se basa Bonsro aducidos o no probados, en su caso, peremtante
0 que estime la pretensién, no obstante la inedi&ectual del derech®™ porque “igual da condenar a lo no
pedido, que acoger una pretension deducida percgpsa distinta a la invocada, es decir, con furedéns de
hecho no alegados$™.

En relacién con lo expuesto y por considerarlasspecial trascendencia para este asunto en particphra el
arbitraje en general, hace suyas el tribunal lasideraciones expresadas en el laudo proferides(3) de
agosto de 2003 (arbitraje de Carlos Arturo Camellnl& y otros y sociedad Duarte Guterman y Cia. ktd
Santander Investment Trust Colombia S.A., Sociddddciaria) cuando sefalo:

“Llama la atencion el tribunal sobre estos aspedta® que si bien la justicia arbitral contienaualgs reglas
propias y parametros de concepcion que hacen unrpenos rigurosa la observancia de normas estpetasla
administracién de justicia, también es cierto queretexto de esa flexibilidad, en algunos cadqwoderir los
laudos se ha olvidado observar los requisitosncypios procesales minimos, como el de la congiaatela
sentencia y el de la demanda en forma, que obéigaar observados por el juez al momento de fallamanera
gue en el laudo se hacen interpretaciones madallaque corresponde o se reconocen derechosoguenon
alegados o se declaran condenas que no correspataesalidad factica que obra en el proceso dagipartes
expusieron en su demanda y la contestacion”.

En este orden de ideas, el tribunal arbitral dedédizar un cuidadoso examen de las pretensionksd#manda,
atras transcritas, junto con los argumentos pradestpor la demandante en el alegato de conclysada entrar a
determinar si es posible aplicar los anterioreseptos y principios sin alterar la debida aplicaaé la justicia.

Las pretensiones sefialadas como primera, seguedeeya son de caracter declarativo y se refieeemahera
especifica a la validez de lo que la demandantsidera una condicion suspensiva mixta y a las coeseias de
lo que sobre esa validez decida el tribunal.

Las pretensiones cuarta y quinta se refieren ediadenas resultantes del petitum contenido emdagptimeras.
Se trata de pretensiones planteadas con un segatarde lo que se pretende y de los hechos erequada,
independientemente del sustento juridico, sobceallcorresponde pronunciarse al tribunal.

En este orden de ideas, llama la atencion delrtabel grupo de pretensiones planteadas como @éner
subsidiarias, y particularmente la primera de gascuanto las otras se plantean como consecleshdia
efecto, la primera pretension subsidiaria buscketdaracion de nulidad absoluta del contrato decfalmercantil
irrevocable de administracién inmobiliaria celelwrawlediante la escritura publica 1513 del 6 de aleril 999.
Ninguna solicitud, expresa o siquiera implicitahaee respecto del acuerdo mediante el cual lésspar
suspendieron el contrato de fiducia. En los hededs demanda (hecho 3.14), como sustento delmada
incumplimiento— que no de la nulidad del contraédiducia —el apoderado de la actora sefala gpactd
mediante el cual se suspendieron los términosaetato no produce efectos en cuanto se otorgdgmrmento
privado y por ello, al no haberse suspendido lositéds, debe considerarse incumplido el contratbdieia. Sin
embargo, en su alegato sustenta la pretendidaadudiel contrato de fiducia —no del pacto de susperte
términos— en lo que llama la falta de onerosidde ypublicidad del contrato.

No encuentra pues el tribunal, tal como esta péalatéa causa petendi y los hechos que la susteptapueda
interpretarse la demanda en el sentido que laaegia pidiendo, como pretensiones primeras sahbisisli una
declaracion de nulidad diferente a la del contd&tdiducia contenido en la escritura publica citdtktender la
pretension, por via de interpretacion de su texde jos hechos en que se funda, al documento ntediboual las
partes dijeron suspender los términos del conttatiiducia, implicaria un pronunciamiento claraneent



incongruente o una decision oficiosa que estadeafde la jurisdiccion y la competencia de esbeit@l. En
consecuencia, el tribunal se pronunciara sobreuglogde pretensiones primeras subsidiarias Gnictensen
relacion con lo pedido, es decir, en relacion daroetrato de fiducia contenido en la escrituraligahl 513 del 6
de abril de 1999, de la Notaria Primera de Bogota.

Respecto de las pretensiones segundas subsid@ariatencion a que el apoderado de la parte demizneia su
alegato de conclusién hizo referencia a la exigiethe nuevos incumplimientos a los cuales no sedéd
demanda, el tribunal reitera que su marco de decesta dado tanto por las pretensiones y pordoisds de la
demanda como por las excepciones propuestas adéatamisma en aplicacion del articulo 305 del Codig
Procedimiento Civil.

Ese principio de congruencia encuentra su fundasreanel respeto por el debido proceso, pues noepumde
una parte sorprendida por la otra con hechos dpsugue no pueda controvertir conforme a los pingedtos
establecidos por la ley. Se trata de un derechdafuiental que debe prevalecer sobre cualquier otrgideracion,
guedando siempre a la parte interesada la posititieé acudir a un nuevo proceso para debatir estos que,
por razones que no le sean imputables, no pudsmooportunamente alegados en el tramite inicigil l#s cosas,
y de conformidad con las disposiciones tantas vexfesdas, el tribunal se abstendra de entratualies y evaluar
esos nuevos incumplimientos alegados por la parteaddante en su escrito de alegaciones.

En cuanto a las pruebas en que el tribunal basatéd@sion, se hacen las siguientes precisiones.

El titulo con base en el cual se han planteaddil&ssas pretensiones es un contrato de fiduciaangr
irrevocable de administracién inmobiliaria (fl. 56%86 del cuaderno de pruebas) cuyas partes doniiia
Central S.A. como fiduciaria y M.A. Construcciori¢da en la doble calidad de fideicomitente y dedberaria.

La existencia y las estipulaciones del contratersmientran probadas con la copia auténtica detauga 1513 de
abril 6 de 1999, otorgada en la Notaria 12 delU@rde Santafé de Bogota, D.C., que fue allegagaoakso
proveniente de la misma notaria por orden delmabhsegun se deja explicado en los antecedentes.

En ese documento se puede ver que las caractesistructurales de este contrato son:
* El objeto estaba en la realizacién de un proyectmbiliario sobre el inmueble fideicomitido (ckula 4%).

* Entre los bienes dados en fiducia para ser adtrawios por la fiduciaria, se encontraban el sahldel lote
Cucumén | etapa y la suma de $ 3.000.000 que fuarvagados a la firma del contrato.

* La fiduciaria recaudaba y administraba los remsidestinados al proyecto (fl. 5, vuelto, cuadel®@ruebas) el
cual deberia empezar a desarrollarse una vez degjguinto de equilibrio (fl. 6 vuelto, cuadernoptaebas), “a
mas tardar en tres (3) meses contados a partr fitena” del contrato, plazo prorrogable “inmedratnte si no
hay acuerdo entre las partes para darlo por tedoina

* La duracion del contrato fue acordada en dosfi@¥ a partir de su celebracion, a los cuales nladii@ionarse
seis (6) meses para el proceso liquidatorio.

» Se acordo un sistema de remuneracion a la fidacigferido a los ingresos del fideicomiso (1.18bélor final
de las ventas), que debia ser pagado, entre atta@/és de una suma fija por mes, equivalenteadaBios
minimos legales mensuales “durante todo el tiengnagpecendido entre la suscripcion del presente cnyral
momento de la certificacion por parte de la fidtiaide la obtencién del punto de equilibrio”.

Se trata este de un acuerdo que reune los elenesgnsiales del contrato de fiducia mercantil ylmeumplido
con las solemnidades.

Adicional a este acuerdo, las partes suscribier@6 de abril de 1999 un documento que ellas mismas
denominaron “acta de suspension de términos”, qoeentra su plena prueba en el ejemplar origimaedatio por
las partes, que obra a folios 55 y 56 de la AZidelcomiso aportada como prueba documental.

Alli, bajo la consideracion de quia$ condiciones actuales del mercado inmobiliariodten inviable en este



momento la ejecucion del contrato” y que “el fideiomitente no puede asumir los costos de las comisgsn
fiduciarias”, acordaron los contratantes:

1.“Suspender indefinidamente los términos de maneragtroactiva a la fecha de suscripcion del contrato...
y hasta tanto las condiciones del mercado inmobilie y de crédito hagan el proyecto viable”.

2. Con efecto retroactivo no se causarian comisione

3.“... lareanudacion de términos del contrato... se dara ediante acta suscrita por las partes en su
momento”.

Con base en estas consideraciones preliminareasde@ el tribunal a resolver la cuestion litigiosa
2. Pretensiones principales.

Pretende la demandante que el tribunal declaretilecedn de la condicién suspensiva pactada eag@éartes en
el documento de fecha 26 de abril de 1999 en cuahtiecir de la actora, se trata de una condionosible en
los términos del articulo 1537 del Cadigo Civil.

En la parte pertinente el texto cuestionado pdelaandante las partes acordaron:

“PRIMERO. Suspender indefinidamente los términosndeera retroactiva a la fecha de suscripcionatgtato,
es decir al seis (6) de abril de mil novecientogenta y nueve (1999), del contrato de fiducia nitca
irrevocable suscrito entre ellos, de acuerdo castablecido en este documentioagta tanto las condiciones
del mercado inmobiliario y de crédito hagan el progcto viabl€ (negrillas y cursiva fuera del texto original).

En su labor de interpretar la demanda, ha enteraititbunal que la tesis de la convocante congistafirmar
que la constitucion del fideicomiso se encontradmaetida a condicion suspensiva por efecto deldeta
suspension de términos que reformé las estipulasioriginales. No de otra manera resultaria cotepadir en
consecuencia la extincion del negocio fiduciarioipgosibilidad de la condicion.

También interpretando las pretensiones y los hedbda demanda observa el tribunal que, en critkita
demandante, el pacto citado contiene una condsiépensiva mixta cuyo cumplimiento depende dellantad
de la fideicomitente y del acaso. Dicha condicgémcriterio del demandante, es nula y ademas fskdgor
fallida”, en cuanto se trata de una condicion inifgescon lo cual desaparece la obligacion. No lseéla
demandante en qué consiste la imposibilidad dendicion o cuales son las razones para consideralda Dice,
asi mismo, que esta condicién asi expresada ausepor imposible o porque se tenga como fallid@lica que
la obligacion desaparece y daria lugar a la extindel negocio fiduciario (C.Co., art. 1240-2).

Para el tribunal, el acuerdo contenido en el aetsugpension no esta sometiendo el nacimientsde la
obligaciones derivadas del contrato de fiduciaaaondicion suspensiva. Entiende, por el contrgre,lo que
las partes acordaron fue suspender “los términelstahtrato, es decir, la ejecucidén del objetocdeitrato y todas
las obligaciones de las partes tendientes a ddaadiho objeto y someter a una condicién susparia
reanudacion de tales términos.

Con esto entiende el tribunal que lo que buscar®rdntratantes fue suspender el objeto del consagun se
deja ver en el acta de suspension, cuando afirmenpgr la situacion del mercado inmobiliarse ‘hace inviable
en este momento la ejecucién del objeto del contait(subraya el tribunal). No otro podria ser el gimsi se
tiene en cuenta que, por virtud de la suspensiqiaeo del contrato no corria y cualquier prinoigie ejecucion
de obligaciones quedaba sometido a que se reaneld&iduturo.

De esta manera las partes acordaron que la ejecdei@ontrato se veria suspendida hasta tantessndas
condiciones de mercado, pero no que la existemcaeterminada obligacion contractual “dependierarie
condicion” segun expresa el articulo 1530 del Codyil. En consecuencia, con este entendimientepmetido
a condicion suspensiva fue la ejecucion de lagiabiones nacidas del contrato y no la constitugi@@ma de la
fiducia. Asi, una eventual imposibilidad de la cei@h suspensiva se veria traducida en que el ghecto



suspension perderia sus efectos y los téerminosiéengue reanudarse, pero nunca en la extincioneggicio
fiduciario.

Por esta razén el tribunal considera que no egteicion suspensiva que afecte la constituciorcoetrato de
fiducia, sino que lo acordado en el acta de sugfeifise posponer la ejecucion de su objeto.

De cualquier manera, no encuentra el tribunal @uesg en presencia de una condicién suspensita yiRenos
aun de una condicion imposible o fallida. Las ma#geordaron suspender de manera retroactiva logs del
contrato de fiducia hasta la ocurrencia de un eveonsistente en que “las condiciones del meraagolbiliario y
de crédito hagan el proyecto viable.” AUn en eluagbio de que ese pacto constituya una verdadedewon ella
depende de un hecho ajeno a la voluntad de lassp#at condiciones del mercado inmobiliario y ibalito.

El articulo 1537 invocado por la demandante sefiiada “Si la condicion suspensiva es o0 se hace iiblgose
tendra por fallida. A la misma regla se sujetarctagdiciones cuyo sentido y el modo de cumplirtas s
enteramente ininteligibles. Y las condiciones irithas a hechos ilegales o inmorales. La condicg&olutoria
gue es imposible por su naturaleza, o ininteligibleductiva de un hecho ilegal o inmoral se tenmnano
escrita”.

A su vez el articulo 1532 sefiala cuando una cabies imposible. Cuando es contraria a las leyds de
naturaleza fisica (condicion fisicamente imposildeando consiste en un hecho prohibido por lassleyes
opuesta a las buenas costumbres o al orden p{btindicion moralmente imposible); o cuando est&ebita en
términos ininteligibles.

Siendo por definicion un hecho futuro e inciertocbndicion supone siempre la posibilidad de queeho
constitutivo de la misma ocurra o no ocurra. Sdded momento de contratar se sabe que el hech@earrir, no
habra condicion; si se sabe que no va a ocurmehalicion sera imposible. Si después de contsataabe que el
hecho no ocurrirg, la condicion sera fallida, ssalke que ocurrira la condicién estard cumplidaade se sigue
gue “Condicién imposible es la que jamas podriargstndiente, porque consiste en un hecho queeataepu
ocurrir'®- sea fisica 0 moralmente o en razon de estar camlackbcondicion en términos ininteligibles.

Los anteriores presupuestos son la regla con lghaude medirse la pretension formulada por lagpart
demandante. Y no se requiere de mayores juicide mtrincadas elucubraciones para entender qeenidicion
de que el mercado inmobiliario y de crédito hagable un proyecto no depende, como lo pretende la
demandante, de la voluntad del fideicomitentesrereforma alguna contraria a las leyes de |la aleza fisica, ni
consiste en un hecho prohibido por las leyes usipwelas buenas costumbres o al orden publicgesnita
ininteligible. Puede tener algun grado de compéejidl demostrar la ocurrencia del hecho, pero hoptejo de
una prueba no hace que la condicion cuya ocurreegmetende demostrar se torne en imposible.ribicede las
condiciones del mercado inmobiliario y financiemmdanera que hagan viable el proyecto inmobiliesittenido
en el contrato de fiducia, ha podido demostrarségpdemandante con estudios financieros y ecorasme
manera que, demostrada la ocurrencia del heclieasadase el contrato y se pudiese exigir su comgiio.

Desde esta perspectiva, resulta evidente que solaejecucion de una prestacion contractual dhdvdaturo e
incierto de que se hagan propicias “las condicialetsnercado inmobiliario y de crédito” que “hagaable la
ejecucién del objeto del contrato”, no puede carsicse como algo imposible fisica o0 moralmentegsiilta
aceptable confundir ese caracter con la dificudtath prueba de su acaecimiento.

Es cierto que existe una correlacion objetiva eatrgabilidad de un proyecto comercial y las caiaties de
mercado y de crédito, pero esto puede ser detedmiigégnicamente. Si la mejora en el mercado innaotalse
tratara de un imposible, ello no puede ser dicht&eminos absolutos sino dentro de circunstan@asretas que
tendrian que haberse acreditado en el proces@sBda parte convocante debié haberse esforzapmbar,
segun lo impone el articulo 177 del Cédigo de Rimanto Civil, el caracter imposible de la conditiacordada,
para que su pretension pudiera prosperar. Al résgiestaca el tribunal que la calidad de imposieleina
condicion solo se presume cuando se trata de Umohetorio o de una negacion o afirmacion indeéisjcpero en
la generalidad de los casos la carga de la prugba gesando sobre el peticionario, quien debegprth
supuesto de hecho de las normas que consagrattl giridico” que persigue.



Por el contrario, para el tribunal dicha condicgdrrafia un evento fisico y moralmente posible yrquesta
concebido de manera ininteligible, por lo que nocedera a esta pretension y asi lo determinara garta
resolutiva.

La pretension segunda de este grupo de principalesuncia como consecuencia de la anterior, penace
consistir en una causal autonoma de extincionatetrato de fiducia, expresamente la contenida antieulo
1240-2 del Cédigo de Comercio, tipificada cuandgueden ser logrados los fines de la fiducia. 8iogque la
finalidad del contrato de fiducia (distinta a syetb) esta descrita en la clausula quinta del eabmitomo la
instrumentacion del manejo de los recursos a trdgé&scho mecanismo, tendremos que llegar a lawsioa de
gue no hay una correlacion ni con la pretensiomgna principal ni con el evento de una condiciopasible.

Quizas el litigante debid haberse referido a lasabb® del mismo articulo segun la cual el negbdiciario se
extingue “por hacerse imposible, 0 no cumplirsemetel término sefalado, la condicién suspensévauyo
acaecimiento pende la existencia de la fiducia’h Agi, ya se explico que la existencia del contratestuvo
sometida a condicidn y que, no obstante, aunqueuagéra sido, no fue probada la imposibilidad sk e
condicion.

No resulta comprensible para el tribunal el razdeato que consigna el apoderado en el hecho “B&g apoyar
la aplicacion de esta norma, articulo 1240-2 deli@dde Comercio, en orden a obtener la declapati#i
extincion del contrato. Dice alli que al ser “idi&’ 0 “imposible” la prestacion (?) tampoco puedéstir
contraprestaciongor lo que el negocio o contrato fiduciario se extgu€e’, lo que no es coherente con el
contenido de la norma que invoca ni da claridadestzbprestacion a la que se refiere, ni por qleda generar
la extincion del contrato.

Por tanto, las pretensiones segunda, terceraacyguinta principales, en cuanto estan formuladao
dependientes y consecuenciales de la declara@dteplda como primera pretension principal deberén s
denegadas, por lo que corresponde al tribunalremirantinuacion a estudiar las pretensiones fadad como
subsidiarias.

3. Pretensiones primeras subsidiarias.

Solicita la demandante que se declare la nulidadlata del contrato de fiducia celebrado el 26lud de 1999
“conforme a lo previsto en el articulo 899 del @adde Comercio”.

En parte alguna de la demanda sefala la fidu@argué consiste la nulidad invocada y solamentd alegato de
conclusion hace referencia a la falta de publicidielcacto y a la falta de onerosidad, puntos egiesno aparecen
planteados en las pretensiones ni en lo hechasdlEnanda y que no surgen siquiera de una integobatlaxa
de la demanda y su sustentacion factica.

La primera pretension subsidiaria pretende unaadsdria de nulidad fundamentada en el articulodB9Z 6digo
de Comercio, es decir, una nulidad provenient¢XjeContrariar el negocio juridico una norma impigeg salvo
gue la ley disponga otra cosa; (2) Tener el negocidico objeto o causa ilicitos; y (3) Haberskebeado por
persona absolutamente incapaz.

Sin embargo, los hechos de la demanda no dan cdemrta qué fundamenta la demandante su pretehon.
aparece sustentacion alguna de la pretendida idolde norma imperativa, ni del objeto o caus@dgcni menos
aun de la incapacidad absoluta de quien celelrdrgtato.

Sobre este particular debe remitirse el tribualexpuesto en las consideraciones generales a@mstidencia
en materia de congruencia. No puede el tribundadecuna nulidad que se ha pedido sin indicarugnognsiste,
sin sustentarla en los hechos, sin probarla deleirproceso y simplemente haciendo referencia®alégatos de
conclusion a causas de nulidad que no estan colaéaspen la norma citada —que contiene una ligtitea de
nulidades—. Tampoco la puede declarar de ofici® jum aceptando la discutible tesis de que losrailes de
arbitramento pueden dar aplicacion al articulo 1dd2C6digo Civil, tal nulidad no aparece de masifo en el
contrato como lo exige la norma citada.



Si ningun sustento fenomenoldgico le dio la demandsa aspiracion de la fiduciaria, ello impid&iaunal
acceder a la pretension toda vez que, como yaxpleado, se estaria violando el principio de lagroencia de
la sentencia consignado en el articulo 305 del@@ode Procedimiento Civil, donde se lee:

“La sentencia deber& estar en consonancia con loxhes y las pretensiones aducidos en la demanda ylas
demas oportunidades que este codigo contempld.

En opinién del tribunal resulta claro que cuandodema se refiere adk hechos y las pretensionék hace de
manera copulativa, porque cuando una determinadan®ion no encuentra respaldo en hechos concsetomla
el principio de la lealtad procesal y con ella@letho de defensa. Al resultarle ocultos los supsad&cticos, la
convocada careceria de la oportunidad de contlievé&isa esto afladimos la falta de elementos poabatque
den la certeza al tribunal sobre el hallazgo itedfle de una nulidad absoluta que pudiera dectade ®ficio, esta
pretension tendra que ser denegada también.

Por lo anteriormente expuesto negara el tribunpidéension primera subsidiaria y, en cuanto depredeé esta,
las pretensiones segunda a quinta subsidiarias.

4. Pretensiones segundas subsidiarias.

Este grupo de pretensiones busca que el tribuckréda terminacion del, tantas veces mentaddratonde
fiducia, por incumplimiento de las obligacionedaédeicomitente.

Esta peticion, al ser subsidiaria de todas las desufpone la falta de prosperidad de las prin@patie las
primeras subsidiarias, es decir, implica que ndestararon ni la imposibilidad de la condicionangelxtincion del
negocio fiduciario ni su nulidad. Siendo esto ekgcta de suspension de términos es valida y pettdo sus
efectos por lo que, estando suspendido el cumpitmigel objeto del contrato, las obligaciones amgas a €l no
son exigibles. Por lo tanto, este grupo de predeesi tampoco puede prosperar.

No sefiala la demandante emetitumen qué consiste el incumplimiento que le endilgasociedad demandada.
Nuevamente el tribunal echa de menos una peti@da due se demanda expresado con precision gathcgomo
gue, se reitera, no sefala la actora en la prétensél es el incumplimiento de la parte demangastdamente en
los hechos sefala algunos que califica incumplitogepara proponer otros adicionales en el alegato d
conclusion. Reitera el tribunal que, en su obligade interpretar la demanda, se referird a losdsepresentados
como incumplimientos en la misma, pero en aras@emgruencia no se pronunciara sobre hechos oo
plantea como incumplimientos a los cuales haceaedéa por primera vez en el alegato de conclusion.

En otras palabras, resulta claro para este trilqueapara proferir el laudo debe hacer una intepi@n integral
de la demanda en cuanto a los hechos y pretensategzgdos, especialmente en cuanto a las causae goanera
clara y precisa se hayan expuesto como fundameritodbmanda. Pero manifestaciones generales sobre
incumplimiento sin explicar las razones, son apefianaciones que no expresan de manera concrefaéen
consiste el supuesto incumplimiento. En consecagpaira decidir sobre la prosperidad de la preiansi no se
ha invocado por el actor de manera clara la cagsiacdmplimiento, tendria el tribunal que interprda
demanda, pero jamas entrar a suponer o considarsas o razones de incumplimiento que no fuer@adés de
manera expresa por el demandante, o que soloronfes el alegato final, so pena de incurrir evgngerro al
desconocer el principio de la congruencia.

En el hecho 3.16 de la demanda, y después de sgilalal contrato de fiducia termina por mutuo ado® por
declaracion judicial, sostiene la actora que laestacl demandada ha incumplido sus obligacionetapor
siguientes razones:

“a) No ha manifestado su voluntad para la termivadel fideicomiso,
b) No ha impartido las érdenes para liquidar elipamnio autbnomo.

¢) No ha expresado su voluntad respecto a la mamut@uidacion propuesta por la fiduciaria.



d) No ha presentado la podliza de seguros que angsbienes fideicomitidos.

e) No ha suministrado los documentos necesari@slpdiquidacion de la terminacion y liquidacion de
fideicomiso”.

No encuentra el tribunal que los motivos sefalahd®s ordinales a), b), ¢) y e) anteriores camgii
incumplimientos de las obligaciones de la societtadandada, porque no estan radicados en obligacione
derivadas del contrato de fiducia sino en conductassivas o activas) que constituyen una faculaésta. Mal
podria, entonces, deducirse un incumplimiento nega de alli la terminacién del contrato.

De la actitud de la demandada frente al contrdebcado, incluyendo su no comparecencia en estieagelque
resultdé en el nombramiento de un curador parai$a éisi como de los hechos que se han presentadwaal,
podria derivarse un mutuo disenso, o incluso usélfmsimulacién del negocio juridico, o una evahtwlidad
del pacto de suspension de los términos del congaentos todos ellos que tendrian consecueratas sl
estado de cumplimiento de las obligaciones dedag$ Pero como nada contiene el petitum de |laddasobre
es0s temas y ni siquiera es posible llegar a eltoavés de la interpretacion de la demanda, ndepektribunal
invocando facultades de oficio de las que caremegrideclaraciones o proferir condenas que nospwnelan a lo
demandado.

La no expresion de la voluntad de dar por terminadoontrato cuya terminacion es querida por la parte no
puede semer se un incumplimiento como lo pretende la demandaitéa ley ni el contrato de fiducia materia
de debate imponen a una parte la obligacion ddrtarrel negocio juridico cuando la otra parte lic#te. La
ausencia de una expresion de voluntad que concoinria de la actora no constituye ni falta de ej&xy ni
ejecucién imperfecta o tardia de una obligaciéfagerte demandada. Ningun desarrollo hace la pattea de
las razones por las cuales estima que esa faltaldetad califica como incumplimiento y si bienitega el
tribunal, esa aparente falta de interés en el riegese no responder a las peticiones de la demtngara
ejecutar o terminar el negocio, esa ho comparegahgiroceso, podrian tener unas claras conseasgncidicas
si se hubiese atacado, por ejemplo, el pacto geresn o la conducta de la parte demandada geclaceén del
contrato. Sin embargo, la falta de una pretens@rente al pacto de suspension de los términosodélato de
fiducia —que mantiene su vigencia mientras no seagado por las partes o anulado por decisiénialdig
aunadas a la falta de cualquier pretensién reladamicon el comportamiento de la parte demandata) a
realidad del negocio juridico o con la buena fe leorual deben ejecutarse los contratos y a laénaénacion
sobre las razones del incumplimiento, impidenikutral proferir una decisidén sobre puntos que modido
sometidos por las partes al arbitraje.

Por las mismas razones anotadas, tampoco congtiitymplimiento de la demandada el no haber inghatts
ordenes para liquidar el patrimonio auténomo, iwoehaber expresado su voluntad respecto de la aniteut
liquidacion propuesta por la fiduciaria, o el nd&asuministrado los documentos para la terminagion
liquidacion del fideicomiso. Todas estas conduptasuponen una manifestacion previa del consemtimute las
partes para desistir del contrato o una terminad@mrontrato por una causa contemplada en la fyr decision
judicial o arbitral. No aparece probada en el psoamanifestacion alguna que tenga esos efectasyque podria
llegarse a interpretar que existio una terminapdnmutuo disenso, en parte alguna de la demandaiguiera a
través de una labor integradora de la misma, sgepc@ncluir que esa peticion se haya formuladokalrial
dentro de las pretensiones.

A esto deberia agregarse que la supuesta obligdeipresentard poliza de seguros que ampare los bienes
fideicomitidos” no fue consignada en el contrato ni su existehmgrobada por otro medio. Pero aun si esta
obligacién hubiera sido pactada, ha sefialadolrlrtél a lo largo de las consideraciones anterguedas partes
suscribieron un documento mediante el cual suspeordide manera retroactiva, los términos del atmtie
fiducia celebrado el 26 de abril de 1999. En vidiedal documento, cuya validez no ha sido ataeadd petitum,
como ya se expreso anteriormente, los términoeetkido contrato de fiducia se encuentran en sisspg asi lo
han entendido las partes. No hay en el acervo fwobavidencia alguna de que la fiduciaria o ééftomitente
hayan entendido que las obligaciones derivadasaéfato, incluida la de otorgar la poliza, no seuentren
suspendidas. Durante el término de suspensidmueaidria no requirid que la demandada cumpliesa la



obligaciones del contrato y no aparece que le baletado la entrega de la pdliza que ahora eatr&ii
comportamiento contractual de las partes frentesa$pension pactada, la aplicacion practica gquerbn del
pacto, no deja duda que su entendimiento fue guelgaciones, incluida la eventual de entrege gliza,
estarian en suspenso desde la fecha de celebdmticantrato de fiducia hasta tanto cambiarandasliciones
del mercado inmobiliario y de crédito para hacegarelyecto viable. No puede entonces una de lasgatando
el pacto mantiene su vigencia, pretender que dardesl incumplimiento de una obligacion, cuyo climgento
esa misma parte consintié en suspender en lascionel$ anotadas.

Por las razones expuestas desestimard el tricaupahhera pretension de las segundas pretensiahseglgrias vy,
por estar pedidas como consecuencia de la dedarque se pide en la primera pretension, denegaggunda,
tercera, cuarta y quinta pretensiones segundasisarizss.

5. Excepciones de meérito.

En cuanto el tribunal denegara las pretensionds demanda por las razones anotadas y en razamedalq
denegacion se fundamenta en motivos similares ellagunvocados por la demandada, no se hara
pronunciamiento expreso sobre las citadas exceggion

6. Costas.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 39Zdeligo de Procedimiento Civil (modificado por 1an94/2003),
corresponde a la parte vencida asumir el pagosdeolstas del proceso, figura esta que envuelve tagicellos
valores que se hayan causado dentro del trAmitea/aor concepto de honorarios de auxiliares pistigia,
agencias en derecho, o por cualquier otro tipgasd#o hecho por la parte beneficiada con la condensiempre
gue aparezca comprobado, haya sido Gtil y correfparactuaciones autorizadas por la ley (C.P.C3%3,
modificado por la L. 794/2003).

En relacidn con lo anterior, y como se informo&débida etapa procesal (Primera audiencia deteana parte
convocante pago el total de los honorarios y dg#éssos de funcionamiento del tribunal de arbitratmede
conformidad con la tabla que se presenta a cortibinia

Concepto Arbitros secretario | Gastos CCB Otros Totales
Honorarios | $ 3.600.000  $ 600.000 $ 450.000 $2.8380.0 $ 7.000.000
IVA (+) No aplica No aplica $ 72.000 No aplica $0Q0
RTEFTE (-)| $360.000 $ 60.000 No aplica No apliga 426€.000
Total pagadg $ 3.240.000| $540.000 $522.000 $2.350.000 $ 60662

Igualmente fue la misma parte convocante, la qumisel pago de los valores que fueron decretadagca del
perito, por concepto de honorarios y gastos papgdetica de dicha prueba.

No obstante, de los pagos decretados en la audidadnstalacion la mitad de ellos fue hecha pootevocante a
titulo personal y la otra mitad en nombre de lavooada, segun lo determina el inciso segundo tiebibr 144
del Decreto 1818 de 1998, cuando dice ei@ifia de las partes consigna lo que le correspongda otra no,
aquella podra hacerlo por est& Tal circunstancia genera una deuda en su fawocargo de M.A.
Construcciones Ltda. de $ 3.326.000.

Por otro lado, de acuerdo con la norma citadati@ pancida debe ser condenada en costas, y eesadeera,
pero con la salvedad de que esa deuda se extiogeemppensacion, con aquella que se deriva densigieacion
de honorarios y gastos del tribunal, segun lo pgerral final, el inciso 3° del articulo 144 men@&do.

Finalmente, la defensa de los intereses de la panteocada estuvo a cargo de un curador ad litexilja de
justicia, al que este tribunal le fija, por con@eg@é honorarios, la suma de seiscientos mil pesoeda corriente
($ 600.000). No obstante que el inciso 4° del @di888 del Cddigo de Procedimiento Civil dice tpse



honorarios del curador ad-litem deben consignas@denes del despacho judicial la misma norma autoriza
su pago al auxiliardl momento de terminacion del proceso Como quiera que es mediante este laudo que el
proceso termina y hasta donde llega la competeletiibunal (salvo en cuanto se restringe a acilanas o
complementaciones), el tribunal ordenara el pagosibonorarios directamente al sefior curador.

IV. Decision

El tribunal de arbitramento constituido para diriem derecho las controversias entre Fiduciariar@en
S.A.—Fiducentral S.A.— y M.A. Construcciones S.&dministrando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO. Denegar la totalidad de las pretensionesipales, primeras subsidiarias y segundas siasid de
la demanda formulada por Fiduciaria Central S.A.dduEentral S.A.—.

SEGUNDO. Condenar en costas a la parte vencideapoma de tres millones novecientos veintiseigesbs ($
3.926.000) y ordenar la compensacion de esta abigaon el valor debido por la convocada a la coante por
concepto de honorarios y gastos del tribunal, astda suma de tres millones trescientos veirstis@i pesos ($
3.326.000) el saldo de seiscientos mil pesos ($060) debera ser pagado por Fiduciaria Central S.A.
—Fiducentral S.A.— al Dr. Antonio Pabén Santandemo honorarios de curaduria.

TERCERO. Una vez en firme el presente laudo, poditoese el expediente en una Notaria del CirculBatmta,
D.C.

CUARTO. Ordénase expedir copia auténtica de egtiola cada una de las partes.
Notifiquese,

Jaime Cabrera Bedoya, Presidente—Eduardo Zuledenillr, arbitro—José Octavio Zuluaga, arbitro—Leatta
David Beltran Rico, Secretario.

De la providencia anterior quedaron notificadosaesudiencia los sefiores apoderados de las pargesgnes se
entregaron copias auténticas del texto completprsiente laudo.

El tribunal fijé la fecha del 29 de marzo de 2084as 2:00 p.m., para la audiencia en que se Erswilas
solicitudes de aclaraciones, correcciones y adispsi las hubiere.

Para constancia se firma el acta por quienes interen en la audiencia.

Jaime Cabrera Bedoya, Presidente—Eduardo Zuletarddio, arbitro—José Octavio Zuluaga,
arbitro—Leonardo David Beltran Rico , Secretario.

Pablo Edgar Galeano Calderdn, apoderado convocamtetenio Pabon Santander, apoderado convocada.




