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TRIBUNAL{¢ SUPERIOR

Medellin

TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN

SALA PRIMERA DE DECISION CIVIL

Medellin, veintiuno de octubre de dos mil veintidos

Tipo de pretension: Responsabilidad civil contractual

Procedencia: Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin

Demandante: M+Group Arquitectura S.A.S.

Demandados: BLP Constructores S.A.

Radicado: 05001 3103 0102021 00009 02

Asunto: Confirma sentencia de primera instancia
ASUNTO

Procede la Sala a resolver el recurso de apelacion interpuesto por la parte
demandante M+Group Arqutectura S.A. frente a la sentencia del 23 de mayo

de 2022, proferida por el Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin.
ANTECEDENTES
1. La demanda (cuaderno primera instancia -cpi - arch. 02).
M+Group Arquitectura S.A.S. presentdé demanda con pretension de
responsabilidad civil contractual en contra de BLP Constructores S.A. con

base en los siguientes hechos:

En el afio 2017, BLP habria contratado a M+ Group para la elaboracion de

los disefios arquitectonicos de los proyectos inmobiliarios Verde Vivir, a
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través del contrato 2017012 y Panaromika, con el contrato 2017013. Ambos
contratos fueron firmados por el representante legal de la demandante, quien
los envio para la firma del representante legal de la demandada, pero estos no
fueron devueltos al actor. No obstante, se afirmé que las partes iniciaron la

ejecucion de las prestaciones, y por tanto se dio tacitamente el acuerdo.

Segun la clausula sexta de cada uno de los contratos las formas y cantidades

de pago serfan asf:

Contrato 2017012:

- 3 cuotas mensuales de $20 millones de pesos por concepto de némina.

- $20 millones de pesos mas IVA por concepto de honorarios pagaderos
en junio 2017.

- 18 cuotas mensuales de $10.027.528 mas IVA por concepto de
honorarios arquitecténicos a partir de julio de 2017.

- $22.277.296 pagaderas en cuotas mensuales desde el inicio de la obra
hasta la duraciéon estimada en la programacioén, por concepto de

supervision arquitectonica.

Contrato 2017013: Se pacté que el valor total del contrato serfa de
$627.426.716 mas IVA, pagaderos as:

- 10% por anticipo pagado en 5 cuotas mensuales

- 50% se pagaria a través de canje en area en el mismo proyecto

- 40% se pagaria en 18 cuotas mensuales, una vez se llegase al punto de

equilibrio del proyecto

Igualmente, se precisé que los valores por honorarios comprendian las
modificaciones que se llegaran a efectuar desde la etapa inicial hasta el
anteproyecto, pero las alteraciones significativas que surgieran en etapas

posteriores serfan cobradas de acuerdo a las horas que se tardase el redisefio.



05001 31 03 010 2021 00009 02
MP Martin Agudelo Ramirez
Confirma decisidon de primera instancia

En este sentido, la actora expresé que el proyecto Verde Vivir (contrato
2017012), sufrié unas importantes y radicales modificaciones en su disefio
arquitecténico, que obedecieron al desplazamiento del disefio del edificio, y

la reduccién del area privada de los apartamentos.

Por esta razon, la demandante debi6 realizar dos modificaciones a los disefnos
presentados, los cuales se generaron después de la presentacion del
anteproyecto, motivo por el cual se estimo6 que el valor de honorarios por

reprocesos correspondia a la suma de: $92.478.778.

La actora afirmé que el contratante-demandado cancel6 de forma parcial las
prestaciones econémicas pactadas en el contrato, para julio de 2017 habia

pagado la suma aproximada de 90 millones de pesos, de la siguiente manera:

- $30.000.000 pagados entre junio y julio de 2017 por concepto de
honorarios.
- $60.000.000 pagados entre febrero y abril de 2017 por concepto

reembolsable de némina.

Con la finalidad que se le siguiera pagando los valores por honorarios
causados, el actor en el mes de diciembre facturd los servicios prestados en
los meses de agosto a diciembre de 2017, a través de la factura No.741 del 18
de diciembre de 2018 por un valor total de $50.137.640, pero esta no fue

cancelada por el demandado.

Asimismo, se expresé que en el mes de enero y febrero de 02018 se
expidieron las facturas No.759 y 768 correspondiente a los honorarios
arquitecténicos de los respectivos meses, cada una por un valor de
$10.027.528; no obstante, las mismas no fueron pagadas por el demandado.
En consecuencia, el actor no expidi6 las facturas por este concepto de los

meses de marzo a diciembre de 2018.
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En este sentido, el demandante estima que el demandado le adeuda la suma

de $285.224.050 por los siguientes conceptos del contrato 2017012:

- 17 cuotas de $10.027.528 mas IVA, por honorarios arquitecténicos
- $22.277.296 mas IVA, por supervisién arquitectonica
- $92.478.778 mas IVA, por reprocesos.

Sobre el contrato 2017013 la demandante indic6 que la parte demandada solo
cancel6 la suma concerniente al anticipo, por lo que a la fecha de la
presentacion de la demanda se le adeuda la suma de $564.684.044,

correspondientes al 90% del valor total del contrato.

La actora afirmé que cumplié con todas las prestaciones a su cargo
concernientes al contrato 2017012 y 2017013, entregando a través de correos
electronicos y de manera fisica los planos arquitectonicos y demas estudios y

disefos del proyecto Verde Vivir y Panoramika.

Por otro lado, se afirmé que solo hasta el mes de septiembre de 2018 que la
demandada devuelve los contratos originales, pero con una serie de
anotaciones realizadas a mano alzada. El actor indicoé que realizé las
modificaciones solicitadas en los respectivos contratos, los remitié

nuevamente a la sede de la demandada, pero estas no los devolvié firmados.

Segun el actor, en el mes de diciembre la sociedad demandada cerré las
instalaciones que tenia en la ciudad de Medellin, y aun frente a la insistencia
de esta, la pasiva no devolvio los contratos originales firmados, ni tampoco

pagd los saldos que se encontraban pendientes.

La parte demandante cité6 a audiencia de conciliacion extrajudicial a la
demandada, por la cual pagd la suma de $1.478.188 como gastos
administrativos. No obstante, la misma resulté fallida al no llegar a un acuerdo

entre las partes.
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Por lo expuesto, la actora solicité que por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales se condenara al pago con sus respectivos intereses
de los siguientes valores: $285.224.050 por incumplimientos del contrato

2017012, $564.684.044 por incumplimientos del contrato 2017013,

$1.478.188 por gastos de la audiencia de conciliacién.

2. Contestacion a la demanda (Cp-Cpi- Arch.11)

La demandada niega que haya celebrado un contrato con la parte demandante
para los proyectos Verde Vivir y Panoramika. Aunque reconoce que hubo
acercamientos precontractuales y ofertas para la elaboraciéon de los disenos,
lo que incluye borradores de contrato, ni los borradores si firmaron, ni se
lleg6 a un acuerdo por dos razones principales: desacuerdos sobre la
contraprestacion econémica del contratista y falta de prestacion de una poéliza

de seguro.

Adicionalmente, se expreso que la demandada cancel6 por el proyecto Verde
Vivir la suma de $92.429.730 por concepto de honorarios arquitectonicos.
Sobre el proyecto Panoramika, como no se lleg6 a un acuerdo sobre las
condiciones econémicas del contrato. Igualmente se afirmé que la
demandante no entregd el supuesto objeto contractual del contrato que

pretende hacer valer.

La demandada indicé sobre el proyecto Verde Vivir que no es cierto que se
hayan realizado modificaciones por parte de €, si no que el cambio de los
planos obedecié a una omisién técnica del consultor- demandante, pues
segin la oferta presentada, era responsabilidad de este conocer la
normatividad vigente para el disefio, como el estudio del terreno
correspondiente. En consecuencia, considerd que los supuestos reprocesos
alegados por el actor corresponden a omisiones propias en su actuar que no

deben ser cobrados al contratante- demandado.
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También se neg6 que se haya acordado de que se pagaria por este contrato la
suma de $282.772.800, en tanto el contrato nunca nacié a la vida juridica,
como tampoco que el valor se proyectaria sobre el 0.9% del valor final de

ventas, pues el proyecto nunca se construyo.

Sobre los cobros de los meses de agosto a diciembre de 2017 y de enero a
diciembre de 2018, el demandado manifest6 que no tienen sustento causal,

toda vez que durante estos periodos no hubo obra alguna por parte del actor.

Por otro lado, se dijo que, de acuerdo al peritaje contratado por el
demandado, la demandante incumpli6 las obligaciones de disefio que tenia
para el proyecto Verde Vivir, estimando que solo se habian ejecutado en un
42%0; ademas de que su desconocimiento sobre la normatividad vigente y el
estudio de suelos generé unos grandes perjuicios econémicos por el cambio

de publicidad del proyecto, estimados en mas de $800.000.000.

Respecto del proyecto Panoramika, el demandado manifesté que no es cierto
que le adeude al actor la suma de $564.000.000, en tanto las partes nunca
llegaron a un acuerdo sobre las prestaciones econdémicas del contrato.
Ademas, que las ofertas comerciales presentadas por la parte actora fueron

rechazadas sucesivamente por parte del contratante demandado.

En consecuencia, la demandada presento las siguientes defensas en el acapite
de excepciones: inexistencia de contrato, inexistencia de la obligacion
demandada, inexistencia de incumplimiento contractual, contrato no

cumplido, buena fe, enriquecimiento sin causa y teorfa de actos propios.

3. Sentencia de primera instancia (Cp- Cpi- Archv. 53)

Inici6 el despacho recordando los presupuestos axiolégicos de la pretension

de cumplimiento, como una de las pretensiones alternativas que tiene el



05001 31 03 010 2021 00009 02
MP Martin Agudelo Ramirez
Confirma decisidon de primera instancia

contratante cumplido, frente al incumplimiento de las prestaciones de la
contraparte en un contrato bilateral. valido, incumplimiento del demandado,

cumplimiento o por lo menos la intencién firme de cumplir del actor.

Asimismo, especificé que la responsabilidad civil por el ejercicio de una
actividad profesional cuando, se esta en el supuesto de responsabilidad
contractual, dependera de la forma en como la prestacion se haya pactado, en
cambio, si se esta en la esfera de extracontractual, debera el demandado

demostrar su actuar con la mayor diligencia y cuidado posible.

Expuesto lo anterior, el ad guo entré a analizar el caso en concreto. En
principio encontré probada la existencia del contrato, en tanto las facturas
que reposan en el expediente tienen concordancia con los objetos
contractuales, aunque los documentos de los contratos no se encuentran
signados por las partes, lo cierto es que los hechos demuestran que ambas si

ejecutaron prestaciones de las cuales eran responsables.

Asi, de esto no solo dieron cuenta las facturas de venta, o la ejecucion de las
obras, sino también las actas, como la afirmacién hecha por la propia parte
demandada, que en el escrito de peritaje afirmé que los planos entregados por
el actor fueron los presentados para las licencias de construcciéon en el

municipio de Rionegro.

No obstante, el despacho al analizar el cumplimiento por parte del actor,
como presupuesto axiolégico de la pretension deprecada, determiné que el

demandante no realizo las acciones propias para las cuales fue contratado.

En primer lugar, encontré probado que la parte actora falté a su deber de
verificar las condiciones del terreno en el que se iba a desarrollar el proyecto
Verde Vivir, hecho que debia haber realizado en virtud del contrato

celebrado, en donde debia verificar los accidentes topograficos del terreno.
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Sobre el mismo proyecto, también incumplié la demandante al no avizorar
que el disefio inicial incumplia la normatividad vigente para viviendas de
interés social, mas aun cuando este tenia la experiencia disefiando este tipo de
proyectos, por lo que debia tener el conocimiento previo y suficiente sobre la

normatividad vigente.

Con relacion al proyecto Panoramika, se determiné que los planos realizados

se habian ejecutado sin consideracion de la normatividad vigente.

Por todo lo expuesto, el ad guo considerd que la actora es una contratante
incumplida y por tal razén negd las pretensiones de la demanda, por no

cumplirse los requisitos axiologicos de estas.

4. La sustentacion del recurso de apelacion:

Se alega que el cumplimiento contractual de M+Group Arquitectura S.A.S.
esta probado. Se habria entregado el proyecto arquitectonico para “Verde

Vivir” (80%) y el anteproyecto para “Panoramika”.

Sobre los retiros forzosos en “Verde Vivir”, se alega que los disefos se
realizaron con la informacion que suministré el duenio de la obra. Por tanto,
si hubo necesidad de realizar modificaciones en razén de las exigencias
ambientales para la construccion, tal omisién no es un hecho imputable al
demandante, sino al contratante que dispuso un disefio arquitecténico sin

tener en cuenta las exigencias ambientales.

Que fue el contratante demandado quien suministré una informaciéon que no
se correspondia con las exigencias ambientales; y que los disefios se realizaron
siguiendo las indicaciones directas del contratante demandado; son
afirmaciones que segun la apoderada apelante se encuentran probadas con el
testimonio de Juan Camilo Garcés y documentos como correos electrénicos

y actas de las reuniones.
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Con esto se cuestiona el incumplimiento de las obligaciones del contratista

demandante que declaré el juez de primera instancia.

Sobre “Panoramika”, se alega que se entregd un anteproyecto con toda la
informacién disponible que suministré el contratante demandado. Se alega
que este anteproyecto contenia toda la informacion necesaria para la licencia
de construccién. Asimismo, que si el ante-proyecto se realizé con una norma
técnica NSR98, estando vigente la NSR10, fue por instruccion expresa del
contratante, quien pretendia obtener una ampliacién de la licencia de

construccion que ya tenfa el proyecto para ahorrar costos.

Esto se encontraria probado con el testimonio de Juan Camilo Garcés, los
documentos que este aporto en soporte a su declaracion y unos documentos

que contendrfan las actas del proyecto.

Sobre la subordinacién de los contratistas a la informacién que suministraba
el contratante, se alega que en primera instancia se desconoci6 la prueba
documental de correos y actas, asi como el testimonio de Jaime Aristizabal,
ingeniero estructural del proyecto, también contratista del demandado en el

proyecto Verde Vivir.

5. Los alegatos de la parte no apelante (cfr. C.02 arch. 07).

La parte argumenta que no se configura una responsabilidad contractual
porque la parte demandante no cumplié con sus obligaciones de presentar
proyectos arquitectonicos para los proyectos, pues no verificé la informacién
del terreno, no realizé supervision arquitectonica y no consulté las normas

oficiales vigentes.

En el proyecto Verde Vivir, la sociedad demandante no tuvo en cuenta el

aislamiento necesario dada una “quebrada” en el lote colindante, ni la linea
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de alta tension eléctrica, por lo cual el disefio incumplié con los retiros legales
para licenciamiento. Ademas, se diseié una torre de parqueaderos para su

oferta comercial que no cumplia las regulaciones vigentes.

Se alega que estos incumplimientos del contratista incidieron en la decisién

de la sociedad demandada de no ejecutar el proyecto inmobiliario.

Sobre el proyecto Panoramika, se alega que se realizaron los planos conforme
a la norma técnica NSR1998, estando vigente la norma NSR2010. Ademas,
se manifiesta que la entrega de los planos disefiados no se acredité en el

proceso.

Se manifiesta que consultar las normas vigentes para el disefio y el
licenciamiento, asi como hacer la respectiva verificaciéon en el terreno, son
obligaciones de quien realiza el proyecto arquitectonico; se considera que
incurrir en errores derivados de esas omisiones no debe imputarsele a quien

contrata el disefio, como pretende el demandante.

Se alega que el testimonio de Juan Camilo Garcés, en el que se basan las
alegaciones facticas de la parte demandante, deben valorarse teniendo en
cuenta la tacha de sospecha que fue formulada frente a él, por ser una agente
de la sociedad demandante. Asimismo, se expresa que a partir de su
testimonio, es posible concluir sobre el incumplimiento de la sociedad

demandante.

CONSIDERACIONES

Problemas juridicos:

- Cuando falta la determinacion expresa de los elementos esenciales de

una oferta de contrato, o ésta se somete a condicion ¢cudles son los

10
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criterios para diferenciar si se esta ante tratativas precontractuales o

ante la aceptacion tacita de la oferta que constituye un contrato?

- ¢Cuales son los criterios de responsabilidad por petjuicios derivados

de la etapa pre-contractual?

- ¢A quién corresponde la carga de acreditar tales supuestos?

Fundamentos juridicos:

La responsabilidad contractual supone la prueba de un contrato valido. El
contrato mercantil es un acuerdo de dos o mas partes para regular una

relacion juridica patrimonial de caracter comercial —art. 864 del C. Comercio-

El contrato de obra o labor —arts. 2053 y s.s. del Cédigo Civil, aplicable a los
contratos mercantiles cuando una de las partes es comerciante —art. 822 del
Codigo de Comercio-, supone un acuerdo entre el contratante y el artifice
para la realizacién de una obra determinada a cambio de un precio. Asi,
tratandose del contrato de obra, si no se especifica con claridad el tipo de
obra que se encarga o su viabilidad juridica -licenciamientos-, o si no se fija
un precio concreto por la labor, el contrato o no genera efecto alguno o se

constituye en un acuerdo distinto —art, 1501 C. Civil-

Los contratos mercantiles son en principio consensuales —art. 824 del C.
Comercio-. Por ello, la voluntad de contratar entre comerciantes no tiene que
expresarse bajo ninguna solemnidad especial e incluso puede ser tacita: esto

es, que se exprese por la ejecucion de las obligaciones reciprocas.

Uno de esos eventos puede relacionarse con la prevision del articulo 854 del

Codigo de Comercio: la aceptacion tacita de una propuesta mercantil por un

11
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hecho inequivoco de ejecucion del contrato produce los mismos efectos de

una aceptacion expresa: a sabet, el perfeccionamiento del contrato.

No obstante, la exigencia expresa del articulo 854 del C. Comercio para
calificar el acto de ejecucion de un contrato ofertado es que tal acto de
ejecucion sea “inequivoco”. Esto es, que pueda concluirse con plena certeza
probatoria que las prestaciones que se ejecutaron entre las partes se

corresponden con la oferta de contrato legalmente presentada.

En este contexto, hay dos circunstancias que pueden relativizar que una oferta
se considere aceptada por la ejecucion tacita de prestaciones reciprocas: 1.
Que la propuesta no contenga la determinaciéon completa del objeto del
contrato; o 2. Que a pesar de la ejecucion tacita existan actos u omisiones que
en el desarrollo de las tratativas acrediten la falta de consentimiento para

contratar.

En términos procesales, esto supone cargas argumentativas y probatorias que
debe asumir quien pretenda derivar consecuencias a su favor de la aceptacion
tacita de una oferta de contrato: a. que exista una oferta completa; b. que las
ejecuciones entre las partes se correspondan con esa oferta y; c. que no existan
otros actos que, en el contexto de las tratativas, sean excluyentes del

consentimiento.

Por ejemplo, si un arquitecto demanda a un constructor alegando que
contrat6 con ¢l el disefio de un proyecto arquitectonico que entregd y no se

le pagd, para que su pretension esté llamada a prosperar debe probar:

1. Que en el contrato de disefo se haya determinado adecuadamente el
objeto que va a disefiarse, incluida su viabilidad juridica y factica, en
tanto elemento esencial para la existencia de un contrato valido. Es
decir, que las partes hayan determinado y consentido con toda claridad

en las condiciones de viabilidad factica y juridica del objeto que se

12
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disefia. Si esta viabilidad esta sometida a condicién -por ejemplo, la
aprobacién de un anteproyecto que determine la viabilidad del

proyecto-, debe probarse el cumplimiento de la condicion —art. 1536-.

Si este anteproyecto se contrata con el mismo arquitecto, se trata de
un contrato preparatorio o de un contrato distinto al proyecto
arquitectonico en si mismo, cuya finalidad es determinar la viabilidad

de éste.

2. St se alega que el contrato se deriva de la aceptacion tacita de un
acuerdo, ademas de probar que la oferta contiene todos los elementos
esenciales del contrato y que comenzo a ejecutarse, debe acreditarse

cc; Z 2 .
que tales actos son “inequivocos” en cuanto a la voluntad de ejecutar
un proyecto arquitecténico, y no un anteproyecto, un estudio de

viabilidad, otro, o ningtn contrato.

Recapitulando: si se presenta una oferta de contrato y esta comienza a
ejecutarse, tal principio de ejecucion hace prueba de la aceptacion tacita del
contrato, cuando la ejecucion de las prestaciones pueda calificarse como un
hecho inequivoco de ejecuciéon de un contrato plenamente determinado. No
obstante, ese caracter “inequivoco” puede relativizarse cuando la oferta es
incompleta -no se determina los elementos esenciales del contrato ofertado -
o sila aceptacion de la oferta se condiciona expresamente. Bajo este supuesto,

la relacion subyacente debe evaluarse en el ambito de las tratativas.

Ahora bien, st la ejecucion parcial de una oferta incompleta genera un
detrimento patrimonial para alguna de las partes ¢Qué criterios deben tenerse

en cuenta para la resolucién del conflicto?
El articulo 863 del Codigo de Comercio sefiala que en el periodo pre-

contractual las partes deben actuar de buena fe exenta de culpa, so pena de

indemnizar los petjuicios que se causen.

13
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La jurisprudencia y la doctrina tiende a equiparar esa falta de “buena fe exenta
de culpa” al dolo o al comportamiento desleal, mas que a la simple
imprudencia o desatenciéon de un deber legal. En la sentencia SC10103 de
2014, al revisar los supuestos jurisprudenciales y doctrinales de la

responsabilidad precontractual, la Corte enlista los siguientes:

“a) el rompimiento injustificado de las negociaciones preliminares por uno de los
participantes; b) el anuncio engaiioso de contratar por parte de cualquiera de los
interesados, cuando, su verdadera y sinica motivacion es lograr algin beneficio propio e
individnal (obtener informacion, por ejemplo); c) los acercamientos que concertados
tienen sdlo el propdsito de distraer la atencidn de una de las partes frente a otras posibles
negoctaciones, d) cuando las partes, luego de concretar los referentes mis importantes de
la negociacion, convienen someterlo a alguna formalidad especial pero que no culmina
plenamente por decision unilateral de una de ellas; ¢) uno de los tratantes es depositario
de informacion sobre alguna circunstancia que afecta negativamente el contrato y decide
no darla a conocer del otro cocontratante, ete. Ante cualguiera de esas circunstancias o
similar, no obstante presentarse al abrigo de la normatividad, si, en siltimas, trashce
un proceder desleal, deshonesto y marcado por la mala fe, el afectado bien podria

solicitar de su antor la indemnizacion a gue haya lugar.

A partir de esos supuestos de responsabilidad precontractual, en relacién con
la disposicién del articulo 863 del Codigo de Comercio, pueden deducirse tres
supuestos axiolégicos que debe probar el demandante: 1. La existencia de
relaciones precontractuales; 2. la afectacion patrimonial de una de las partes
en el marco de esa relacién precontractual; 3. Y que esa afectacion pueda

imputarse a un actuar doloso o desleal de la otra parte de la negociacién.

Estos mismos supuestos muestran claramente qué cargas argumentativas y
probatorias debe cumplir el demandante para derivar responsabilidad de unas
negociaciones precontractuales, y a partir de ellas pueden deducirse los

eventos que exoneran la responsabilidad.

14
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Siguiendo con el ejemplo anterior, si en razén de las tratativas para disefar
un proyecto arquitectonico que se frustra, el arquitecto incurre en gastos,
inversiones, trabajo que puedan calificarse como perjuicios, tiene derecho a
cobrarlos al contratista que de manera desleal o con mala fe haya sacado

provecho de esa situacion.

Por ejemplo, si el destinatario de la oferta recibe avances significativos de
disefo, luego corta sin causa la negociacion con el fin de obtener una ventaja
desleal aprovechandose de los planos, o para afectar la actividad del arquitecto
proponente, entonces claramente habria lugar al reconocimiento de perjuicios

a favor del arquitecto.

Otro es el caso si el detrimento patrimonial del arquitecto se causa por su
propia actuaciéon u omisién, en la medida que aporta una causa para la
frustraciéon del proyecto. Por ejemplo, si los avances que presenta el
arquitecto no se corresponden con las normas que éste debe conocer, respetar

y hacer respetar en el ejercicio de su profesion, por disposicion de la ley.

En efecto, este Tribunal considera que el arquitecto que propone un disefio
tiene el deber legal de 1. realizar su trabajo con base en las regulaciones
técnicas para la construccion que estén vigentes; 2. realizar los estudios y los
tramites pertinentes para obtener las licencias ambientales, de urbanismo y de
construccion. Estos son conceptos de ejercicio de la arquitectura establecidos

en la ley -art. 2° de la Ley 435 de 1998-.

Por tanto, si se presenta una oferta que desconozca las exigencias técnicas de
la construccién o que ignore las condiciones de licenciamiento para el disefio
de una obra que asi lo requiera, el arquitecto incurre en el desconocimiento
de un deber legal propio, que ademas torna el objeto de la oferta

indeterminado, por las razones ya expuesta.
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Si esta es una razén del fracaso de las tratativas, no esta facultado para
reclamar por los perjuicios, puesto que estos se causaron por el

incumplimiento de un deber legal propio.

Se considera que dado que las normas urbanisticas, constructivas y
ambientales son normas de orden publico, como lo son las normas que
contienen las obligaciones de los arquitectos respecto de ellas, y de cualquier
contratante de una obra, no pueden relativizarse en razén de la libertad
contractual. Por el contrario, el respeto de esas normas condiciona la validez

de los contratos de obra.

En consecuencia, si un arquitecto accede voluntariamente a diseflar un
proyecto que no cumpla con las normas vigentes, a sabiendas de ello, incurre
en una conducta antijuridica en conjunto con quien propone tal contrato, que
equivale a un dolo civil: proyectar deliberadamente un disefio arquitecténico
irregular, con el animo de obtener un beneficio econémico. La consecuencia
menos grave de esa conducta es la ilicitud del objeto de la oferta o del contrato

y la imposibilidad de reclamar indemnizaciones por su incumplimiento.

Si la oferta o el contrato con el arquitecto es el disefio del proyecto, se
considera que un requisito minimo de razonabilidad para este ejercicio de su
profesion consiste en verificar por sus propios medios que la obra cumpla
con las condiciones legales para ejecutarse. Si la gestion para confirmar tales
condiciones no hace parte de su contrato, debe exigir su verificaciéon por el
contratante y la entrega de los soportes respectivos, como presupuesto del
acuerdo para la obra y su participacion en ella. De lo contrario, desconoce los
deberes que la ley le impone y no puede pretender derivar un beneficio de

ello, alegando la culpa de la otra parte.
En conclusion, el arquitecto tiene derecho a reclamar los perjuicios derivados

del dolo o la deslealtad de un agente en las tratativas para la celebracion de un

contrato de obra, -art. 863 del C. Comercio-. En cambio, si la razén del
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fracaso de las tratativas puede imputarse parcial o totalmente al
incumplimiento de un deber legal del arquitecto, no hay lugar a tal
reclamacién, aunque comparta responsabilidad por ese hecho con el

constructor del proyecto.

Caso concreto:

En la sentencia de primera instancia se declaré probado que entre M+ Group
Arquitectura S.A.S. y BLP Constructores S.A. se celebraron dos contratos de
obra consistentes en la realizaciéon de dos proyectos arquitectonicos con los
detalles y especificaciones pertinentes para la construccién de proyectos de

vivienda, denominados ‘“Verde Vivir” v “Panoramika”.
) y

En la sentencia se concluy6é que si bien no se firmaron los borradores de
contrato y que el acuerdo se condicion6 por BLP a la suscripcion de una
poliza, las partes comenzaron no obstante a ejecutar la propuesta, segun lo

pactado en los borradores de contrato.

En la sentencia apelada se declaré que esta ejecucion estaria probada con las
declaraciones de parte, de los testigos y la prueba documental, que dan cuenta
de reuniones de obra, entrega de avances de disefio, pagos parciales en las
fechas indicadas en el borrador de contrato, el dictamen pericial presentado

por la parte demandada, entre otros.

La Sala disiente de esta conclusiéon por una razén fundamental: ni los
borradores de contrato escrito que se aportaron con la demanda, ni las
entregas de avances de disefio o los pagos realizados por la demandada, se
constituyen en una prueba directa y concluyente sobre disefio concreto que
se contrat. Esta se condicioné a la aceptacién de un anteproyecto y esta

aceptacion no se probo.
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En efecto, en los borradores de contrato que se aportaron con la demanda
(ctr. cl. Arch. 3 fls. 31 y s.s.), sobre la obra a contratar, se establecen unas
obligaciones generales a cargo del “Consultor” — M+ Group Arquitectura
S.A.S. de elaborar un anteproyecto y luego un proyecto ‘para que la construccion
pueda ser ejecutada desde el punto de vista arquitectonico, en armonia con sus exigencias

tecnicas”.

Si nos atenemos al borrador del contrato, que es la prueba que segun el juez
y la parte demandante acreditan las condiciones del acuerdo, tenemos que la
obligacion de presentar el proyecto arquitectonico se condiciond a la
presentacion de un anteproyecto que determinara con precision el objeto del
proyecto, de modo tal que fuera factible su ejecucion, la construccion de la

obra.

Lo que evidencian las actas de las reuniones, los correos electronicos, las
declaraciones de parte y de los testigos, e incluso el dictamen pericial
presentado por la parte demandante, es que M+ Group presenté6 a BLP
avances del proyecto arquitectonico para determinar la obra que debia
finalmente disefiarse, pero que esta determinacién nunca se logré porque los
avances que presentd6 M+ Group contenian un disefio que no era factible de
construir: Verde Vivir irrespetaba unos retiros forzosos; Panoramika se

disefi6 con base en una norma técnica derogada al momento del disefio.

El conflicto entre las partes alegado ante esta instancia no es precisamente si
M+ Group entreg6 unos avances de disefio que no cumplian con las normas
ambientales y técnicas de la construccion -esto se declara por el juez y se
acepta en las alegaciones de la apoderada demandante-, sino mas bien si los
avances diseflo que se realizaron desconociendo esas normas constituyen la
ejecucion de un contrato por mandato expreso del contratante, o el

incumplimiento de las obligaciones del contratista.
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Sin embargo, como se trata de un presupuesto axiologico de la

responsabilidad contractual, el juez debe verificar si existié o no tal contrato.

Como ya se dijo, en este caso es dudoso que haya un contrato no sélo porque
los borradores no se firmaron y porque la oferta se sometié a condicién, sino
principalmente porque la determinacion de la obra que se debia disefiar quedo
sometida a una condicién esencial que no se cumplié: la entrega y aceptacion
de un anteproyecto viable para la construccion; esto incluye la determinacion
del objeto a disefiar, cumpliendo las normas ambientales y técnicas, ademas

de las condiciones de comercializacion.

En sintesis: la oferta de realizar los proyectos arquitectonicos Verde Vivir y
Panoramika, que ademas del disefio incluia la participacion del arquitecto en
distintas fases antes, durante y después de la construccion, se condicioné a
que el “consultor”, presentara una oferta viable o factible para construir,
aprobada por el contratante. Los correos, las actas de reuniones y las
declaraciones de los testigos, muestran que los avances de proyecto que
presenté M+ Group se realizaron, por lo menos en principio, desconociendo
retiros forzosos para Verde Vivir, y normas técnicas de la construccion, para
Panoramika. Se presentaron nuevos disefios. Considerando el sobre costo de
los redisefios y la viabilidad comercial del resultado con las modificaciones,

BILP rechaz6 la oferta.

La parte demandante afirma que los disefios se realizaron conforme a la
informacién suministrada por BLP en cuanto al estudio de suelos y a la norma
técnica aplicable. Segun el actor, BLP habia nombrado dos abogados que
participaban en las reuniones del proyecto, y que tenian el rol de “negociar”
con las autoridades ambientales el tema de los retiros de agua, porque no se
habia determinado con precision si era un humedal, un arroyo, una quebrada,
en cuanto al proyecto Verde Vivir. En el caso de Panoramika, el demandante
afirmé que el proyecto contaba con una licencia que BLP pretendia renovar,

razon por la cual dio la instruccion de disefiar con base en una regla técnica
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que al momento de los acercamientos entre las partes habia sido subrogada,
no era vigente. Estas afirmaciones de la parte demandante son concordantes
con la declaracion del testigo Juan Camilo Garcés, arquitecto empleado en la

empresa demandante.

Por otro lado, tanto el representante legal de BLP como el testigo abogado
encargado de la contratacion en esa sociedad, aunque reconocen los
acercamientos precontractuales, niegan que se haya llegado a un acuerdo
definitivo o contrato -el contrato no se firmé, se habria condicionado a la
prestacion de clausulas y no se contaba con los licenciamientos, el borrador
presentado por el demandante muestra tachones en varias partes, los correos

terminan condicionando la oferta a la prestacion de una poliza-.

Los demandados niegan que se hayan dado indicaciones a M+ Group, como
empresa de arquitectos, de verificar que su diseflo cumpliera las normas que

debe cumplir un proyecto arquitectonico.

Se advierte que como los declarantes tienen un interés directo en el litigio en
tanto agentes de las partes, sus manifestaciones no son imparciales y deben
valorarse en conjunto con los demas medios de prueba para generar

conviccion. Esto ademas atendiendo las tachas frente a los testimonios.

La hipotesis factica de los demandantes no cuenta con un soporte directo en
la prueba documental, en lo que respecta a las indicaciones expresas sobre
retiros o normas técnicas de la construcciéon que debian aplicarse a los

proyectos.

En efecto, los documentos dan cuenta de que las partes negociaron un
borrador de contrato, lo comentaron, se condiciono a la prestaciéon de una
poliza y finalmente se rechaz6. También da cuenta que, a pesar de lo anterior,
las partes ejecutaron parcialmente el borrador de acuerdo, se realizaron

reuniones, entregas parciales de los disefios y pagos.
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Sin embargo, las actas y los correos electronicos no contienen una
determinaciéon expresa por parte del contratante sobre las aplicacién o
inaplicacién de normas ambientales, urbanisticas o de construccién, que se

hayan impuesto al arquitecto disefiador.

Podria inferirse, a manera de indicio, que si BLP es una empresa constructora
y gerente de los proyectos constructivos; que present6 a la empresa de disefio
la informacién para que desarrollara su labor; que conocié de los avances y
los convalidé por lo menos tacitamente en actas y reuniones; entonces es
porque el contratante podria tener un interés propio en que se diseflaran los
proyectos Verde Vivir y Panoramika de manera irregular. El primero,
desconociendo retiros de agua y de cables de alta tensidn; el segundo,

desconociendo las normas técnicas vigentes.

Sin embargo, este indicio serfa débil y sobre todo, insuficiente para derivar de
él responsabilidad por deslealtad o mala fe del receptor de la oferta para no
finalizar el contrato. Lo anterior es mas plausible si se considera los proyectos
no se ejecutaron y que, segun la declaracion indiscutida de sus agentes, le

produjo pérdidas.

Revisando la prueba documental (borradores de contrato, actas, correos —c.1
arch. 3 anexos de demanda), se advierte que no existe ninguna indicacién
expresa donde BLP haya o bien determinado las condiciones ambientales o
urbanisticas del de los disefios en discordancia con la reglamentacion vigente,
ni tampoco que haya relevado a M+ Group de presentar un disefio que

desconociera tales normas.

En los borradores de contratos aportados por la propia parte demandante, se
impone al contratista la obligacién de realizar los disefios conforme a las
normas técnicas vigentes, como es de esperar cuando se contrata a una

empresa de arquitectos profesionales para realizar un disefio arquitecténico.
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A partir de la prueba referida, puede afirmarse que entre M+ Gruop y BLP
hubo acercamientos con fines contractuales para el disefio de dos proyectos
arquitectonicos, estos acercamientos se frustraron ante la necesidad de
realizar modificaciones significativas a los ante proyectos presentados por el
consultor para su viabilidad juridica y comercial, por lo menos parcialmente
por incumplimiento de las normas técnicas de construccién, urbanisticas y
ambientales que exigian redisefios y disminufan la rentabilidad comercial del

proyecto.

No hubo un contrato. No sélo porque no se firmé el documento de la
propuesta que se discutio entre las partes, o porque para su firma se exigiera
una garantfa, sino principalmente porque no hay prueba concluyente de que
se haya llegado a un acuerdo completo sobre el objeto del disenio en Verde
Vivir o Panoramika, dada la indebida aplicacion de las normas ambientales y

constructivas en los anteproyectos y su rechazo expreso.

Especialmente, no hay ninguna evidencia directa y objetiva de que los avances
de proyecto que present6 M+Group incumplieran las normas aplicables
porque asi lo contraté o exigié BLP por un interés particular. Ademas, que
un contrato en esas condiciones constituirfa un objeto ilicito -consentir en
realizar un disefo ilegal- sobre esto solo estan las declaraciones de la parte y
su subordinado, contrarias a lo que se afirma en el borrador del contrato, a
las obligaciones legales de un arquitecto, y a las declaraciones de la contraparte

Yy sus agentes.

Ahora bien, en el caso de que no se haya perfeccionado un contrato, el agente
que actie de manera desleal o mala fe en las relaciones precontractuales esta
obligado a indemnizar los dafios que cause, segun el articulo 863 del Cédigo

de Comercio.
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Sin embargo, en este caso no hay ninguna prueba directa y objetiva de que
BLP hubiera incidido en la irregularidad del disefio por accién o por omision,
y menos que ello se deba a la mala fe o a otra conducta desleal para obtener

un beneficio indebido frente a los demandantes.

Antes bien, las cuestiones relativas a los retiros forzosos y las normas técnicas
de construccién son elementos propios de un disefio arquitectonico.
Cuestiones que el arquitecto debe prever, considerar y cumplir en todos sus

disenos.

Es cierto que el duefio y gerente del proyecto, por razones econdmicas,
técnicas o administrativas, puede exonerar al arquitecto disefiador de
gestionar los estudios de suelo, o licenciamientos para la presentacion de su

disefio, y delegarlo a un tercero.

Sin embargo, esto no exonera al arquitecto de verificar que sus disefios
cumplan las condiciones legales de viabilidad, exigiendo de ese tercero o del
duefio del proyecto la claridad necesaria de que lo que se encarga cumple con

las condiciones legales.

Conclusion:

Aunque en este caso se probé que entre M+ Group y BLP existieron
acercamientos contractuales para el disefio arquitecténico de los proyectos
Verde Vivir y Panoramika, no se llegd a un contrato por razones derivadas de
la indeterminacion de la obra objeto del disefio, ademas de otros
cuestionamientos y condicionamientos de parte que hacen dudoso un

acuerdo “inequivoco” sobre los elementos esenciales del contrato.
Los disefios arquitectonicos propuestos se sometian a una condicién que no

se cumpli6: la presentacion de un anteproyecto viable para construir, lo que

hace indeterminada la obra y su precio. El anteproyecto no se aprobé y el
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contrato se frustrd, en parte porque los avances presentados no cumplian con
las normas pertinentes para hacerlo viable (falta de retiros, norma técnica
derogada) y sus modificaciones implicaban sobre costos y la inviabilidad

comercial del proyecto.

No hay prueba de que BLP hubiera incurrido en mala fe o conducta desleal
que legitime a M+ Gruop a reclamar perjuicios por las labores realizadas en

los disefios en el marco de las relaciones precontractuales.

Por esas razones se confirmara la decision de primera instancia.

COSTAS

Con base en lo dispuesto en el articulo 365.3 del CGP, en tanto se confirmara
integramente la decisiéon de primera instancia, se condenara en costas a la

parte recurrente.

Atendiendo los criterios del Acuerdo No PSAA16-10554 del CSJ, dada la
calidad, complejidad y duracién media de la instancia en relaciéon con la

actuacion efectiva de la parte, se fijard una suma equivalente a dos (2)

SMLMV.

DECISION

En mérito de lo expuesto, la Sala Primera de Decision en Civil del Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Medellin, administrando justicia en nombre

de la Republica y por autoridad de la Ley,
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FALLA

Primero. Confirmar la sentencia de fecha 23 de mayo de 2022, proferida por

el Juzgado Décimo Civil del Circuito de Medellin en este asunto.

Segundo. Se condena en costas a la parte apelante. Como agencias en
derecho se fija una suma equivalente a dos (2) salarios minimos legales

mensuales vigentes.
Notifiquese y Camplase

Los Magistrados,

‘l\‘ k{xr.v CLaA f

"‘\
MARTIN AGUDELO RAMIREZ

JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS

(Aclaracion de voto)
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SERGIO RAUL CARDOSO GONZALEZ
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