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Bogota, D. C., diecinueve (19) de junio de dos mil

veinticuatro (2024).

La Sala decide el recurso de casacion interpuesto por la
ADMINISTRADORA Y PROMOTORA INMOBILIARIA
MEVIC S.A., contra la sentencia proferida por la Sala Laboral
del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Armenia, el 1
de diciembre de 2022, en el proceso que ALFONSO ENRIQUE
MUNOZ OSPINA instaur6 contra la recurrente.

I. ANTECEDENTES

Alfonso Enrique Munoz Ospina llamo6 a juicio a la
Administradora y Promotora Inmobiliaria Mevic S.A., para
que se declarara que estuvieron vinculados por un contrato
de prestacion de servicios, entre el 21 de noviembre de 2012
y el 30 de agosto de 2017, para la ejecucion del proyecto
inmobiliario «vANANDA CASAS DE CAMPO». Reclamo el pago de
$514.709.424 por honorarios de direcciéon, $69.888.426 por

diseno del urbanismo y de la porteria de ingreso, y
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$7.124.631 por la elaboracion del presupuesto de costos,

junto con las costas del proceso.

Relato que, en virtud de un acuerdo verbal con la
demandada participo en la construccion del referido proyecto
inmobiliario, junto con el arquitecto Gustavo Guillermo
Medina Martinez, a la vez representante legal de Mevic S.A.
Preciso que, a titulo de honorarios profesionales, pactaron el
8% de los costos directos, que se dividiria en partes iguales
con el otro director de obra; ademas, convinieron unos pagos
adicionales por el diseno urbanistico y de la porteria, asi
como por la elaboracion del presupuesto de obra. Acoté que
la liquidacion y pago de esos emolumentos se haria al
finalizar el proyecto, pero luego acordaron algunos anticipos
modestos, que no afectaran el flujo de caja y que ascendieron

finalmente a $68.000.000.

Menciono las diferentes gestiones y actividades que
ejecutd y lamento la falta de acuerdo para el pago de sus

honorarios.

La demandada se opuso a las pretensiones y propuso
las excepciones de «improcedencia de dictar una sentencia de
fondo por existir una condicion suspensiva pendiente»,
compensacion, inexistencia de la obligacion, cobro de lo no

debido, prescripcion, temeridad y mala fe.

Nego6 que hubiera contratado al actor para la direccion
del proyecto inmobiliario. Acoté que si bien, existid un
acuerdo verbal, fue para que aquel «aportara a riesgo el

trabajo de DIRECCION DE OBRA», que es distinto a la direccion
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del proyecto. Por su labor, el actor recibiria una «participacion
econémica siempre que la misma resultare efectiva al
momento de descontar todos los costos propios de las labores
de construcciéon», supeditada a la liquidacion del negocio, lo

que aun no ha ocurrido.

Rechazo cualquier acuerdo para reconocer el 8% sobre
los costos directos de la obra, porque tal esquema de
honorarios solo tiene cabida en la construccion por
administracion delegada, a precio global o por precios
unitarios, que no era el caso. Insistio en la diferencia entre la
direccion del proyecto, que es lo general, de la direccion de la
obra, que corresponde uUnicamente a la ejecucion del

presupuesto de obra y que fue a lo que se dedico el actor.

II. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

El 27 de febrero de 2020, el Juzgado Segundo Laboral
del Circuito de Armenia declar6 que entre las partes se
ejecutdo un contrato de prestacion de servicios, para la
direccion de obra del proyecto Ananda Casas de Campo y
para la elaboracion del presupuesto. Nego lo demas y no

impuso costas.

III. SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA

Al resolver la apelacion del demandante, el Tribunal
adiciono la sentencia de primer grado, para «declarar el
contrato de prestacion de servicios por las labores de rediseno
urbanistico y diserio de porteria». Revoco parcialmente la

decision absolutoria y, en su lugar, condeno a la demandada
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a pagar $514.709.424 por concepto de honorarios por
direccion de obra y $9.500.000 por honorarios de redisefo
urbanistico y de porteria, junto con las costas de primera

instancia, sin lugar a ellas en segunda instancia.

Centro la atencion en clarificar si existio un contrato de
prestacion de servicios para el rediseno urbanistico y de la
porteria del conjunto residencial. Ademas, si el demandado
adeudaba honorarios al actor por dichas actividades, asi

como por la direccion conjunta de la obra.

Trascribio apartes del Decreto 2090 de 1989, que
reglamento los honorarios para los trabajos de arquitectura,
de acuerdo con las actividades desplegadas. Se detuvo en el
numeral 7 del primer articulo, que se refiere a la
construccion y sus modalidades. Expuso que en la
administracion delegada, el arquitecto actida como
representante o delegado de la empresa contratante, «y todos
los gastos de la obra se hacen por cuenta y riesgo de este

ultimo». Agrego que:

[...] En el numeral 7.1.1.4. se establece la Direccion de la obra,
en la que es obligacion del arquitecto asumir las funciones
directivas y administrativas de la construccion y pagar por su
cuenta los gastos del mantenimiento de su organizacion. Los
honorarios por la direccion de la obra para las categorias de la A
hasta la G inclusive, seran el 10% del costo base real para cobro
de tarifas (CBT-real).

Tras un recuento de la documentacion aportada,
destaco que las partes estaban de acuerdo en que estuvieron
vinculadas mediante un contrato de prestacion de servicios
«para la direccion de obra conjunta y la elaboracion de un

presupuesto preliminar en la obra ANANDA CASAS DE
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CAMPO». La controversia, dijo, se suscito por razon del monto
de los honorarios, para la direccion de obra y el rediseno

urbanistico y de la porteria.

De los ultimos, coligio que estaba demostrada la
actividad desplegada por el demandante, por manera que, a
la luz de las tablas incorporadas a la normativa resenada,

tiene derecho al pago de $9.500.000.

En cuanto al monto de los honorarios por Ila
construccion del proyecto inmobiliario, cuestioné que el a
quo aplicara el numeral 5 del Decreto 2090 de 1989, como si
se tratara de un simple control de programacion, siendo que,
como quedo demostrado, el actor dirigié la construccion, sin
perjuicio de que actuara mancomunadamente con el
arquitecto Medina Martinez, representante legal de la
demandada. En ese orden, dedujo aplicable el numeral 7 de
dicho ordenamiento, en tanto «especificamente en Ila
modalidad de construccion por administracion delegada,

regula la labor de direccion de obran.

Como se trataba de un proyecto para el desarrollo de
unidades privadas de casas, coligio que la obra clasificaba en
la categoria E, por manera que los honorarios serian «iguales
al 10% del costo base real para cobro de tarifas (CBT-real)».
Precis6 que no hubo discusion en el proceso de que ese «costo
base para la aplicacion de tarifas» ascendid a
$14.567.735.590, de donde se sigue que, en principio, los
honorarios corresponderian al 10% de dicho valor; empero,

recordo que el demandante confesé que acepto el 4% de dicho
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monto, en razon a que la direccion de la obra fue compartida

con Medina Martinez.

Practicados los calculos de rigor, taso los honorarios por
direccion de obra en $582.709.423 y desconté $68.000.000
de anticipos, para llegar a $514.709.424, «por lo que se
revocard en este aspecto la sentencia de primera instancia,
para en su lugar condenar por este concepto a la sociedad

demandada.

IV. RECURSO DE CASACION

Interpuesto por la empresa demandada, fue concedido

por el Tribunal y admitido por la Corte. Se procede a resolver.

V. ALCANCE DE LA IMPUGNACION

Pretende que la Corte case la sentencia recurrida, para

que, en sede de instancia, confirme la del a quo.

Con tal proposito formula 2 cargos, por la causal
primera de casacion, que merecieron réplica y seran
estudiados en conjunto, con el fin de dispensar una

respuesta integral al planteamiento de la censura.
VI. CARGO PRIMERO
Acusa violacion directa, por aplicacion indebida, del

numeral 7, articulo 1, del Decreto 2090 de 1989, que conllevo

la «inaplicacién» del numeral 5 del mismo precepto.
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Asegura que el entendimiento dispensado por el
colegiado de instancia a la direccion compartida de la obra,
entre contratante y contratista, colisiona con las normas de
la administracion delegada, «que no regulan la relacién entre
las partes, y que jamas fue objeto de debate, por lo que de

entrada no tiene sustento juridicon.

Sostiene que la modalidad de administracion delegada
ha sido objeto de un profundo analisis doctrinario y
jurisprudencial. Que, en tales escenarios, ha quedado claro
que su origen se encuentra en la interseccion entre el
contrato de confeccion de obra material (de construccion) y
el de mandato. A partir de lo considerado en laudos

arbitrales, define dicho contrato como aquel en que

[...] quien presta el servicio de construir una edificacion ejecuta
esta tarea en la que es experto y para la que se halla calificado,
lo hace realmente ademas como todo un administrador —por ello
la expresion “administracion delegada” que conforma el rétulo
dado a esta modalidad contractual- pues recibe de manos del
contratante el encargo de levantar una edificacion, de edificar
algo a nombre y por cuenta de ese contratante que de ordinario
es el propietario del proyecto, quien a su turno asume todos los
costos y mismo que tiene interés en su satisfactoria culminacion.
Asi, el contratista es quien realmente viene a administrar el
manejo de no solo del proyecto, sino también de los costos que
éste genera y cuya cancelacion corre por cuenta del contratante
quien, a la vez, delega en el contratista estas gestiones y todas
aquellas otras que sean inherentes al desarrollo del proyecto.

En ese orden, asegura que uno de los elementos
caracteristicos del contrato de construccion por
administracion delegada, es «la ejecucion de actividades de
obra por un experto (como todo un administrador) de una obra
en delegacion del contratante, a nombre y por cuenta de ésten.

De ahi que, «en estricto sentido legal, la delegacion de esas
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actividades «es de la esencia de su ejecuciéon como contrato de
prestacion de servicio», con el fin de procurar que el
contratante no participe activamente en la ejecucion del

proyecto.

Insiste en que esa modalidad de contrato conlleva
inexorablemente que el contratista adelante la gestion total
de la obra. Con mayor razon, afirma, si existe un mandato
entre las partes, con el fin de que aquel «ejecute la totalidad
de las actividades requeridas para la ejecucion de una obra,
en nombre y por cuenta del Contratante»r. Reitera que «no hay
posibilidad de adelantar gestiones en forma compartida,
desde el marco normativo de la esencia legal del contrato por

administracion delegaday.

En esa linea, arguye que como no esta en discusion que
hubo una direccion compartida de la obra, que involucro6 al
demandante y al representante legal de la constructora,
«tampoco pudo existir un contrato de obra por administracion

delegada, para efectos de calcular los honorarios a cancelar.

VII. CARGO SEGUNDO

Acusa violacion directa, por aplicacion indebida, del

numeral 7, articulo 1, del Decreto 2090 de 1989.

Asegura que si se sostiene el pago de honorarios bajo el
numeral 7.2. del Decreto 2090 de 1989, habra de
considerarse que el Tribunal no tuvo en cuenta «la totalidad

del precepto normativo para llegar al valor final de la condena
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por valor de $514.709.424 por concepto de honorarios por

direccion de obrav.

Explica que la aplicacion de esa norma implicaba
verificar el «costo base real para cobro de tarifas (CBT-real),
pero el Tribunal solo argumento que «el valor de los costos
totales del proyecto habian (sic) sido ya establecidos por el
Juzgado»r. Estima que esto marca una diferencia de cara al
monto final de honorarios, porque se hizo sobre «una base de
costos a los cuales la ley impone una serie de descuentos que

no fueron ni objetiva, ni justamente calculadosb.

Refiere que, segun los «documentos aportados al
expediente», aun no hay una cifra concreta «sobre los costos
totales del Proyecto», toda vez que se encuentra en fase de
liquidacion. Es mas, sostiene, esta pendiente por ejecutar
«obras de reparacion y atencion de reclamaciones postventas,
las cuales pueden ser (inclusive) atribuibles a las gestiones
que realizo el senor Alfonso Enrique Murnioz» tampoco, se han
restado costos ni gravamenes que la misma norma autoriza
descontar.

VIII. REPLICA

El demandante aduce que el primer cargo no representa
una acusacion propia del medio extraordinario y que, en todo
caso, no controvierte las verdaderas premisas de la decision.
Del segundo, sostiene que la censura incurre en
contradiccion, pues cuestiona premisas facticas inatacadas,

en tanto endereza la acusacion por la senda del derecho.
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IX. CONSIDERACIONES

El Tribunal consider6é que en vista de que no existio
pacto expreso sobre el monto de los honorarios, era necesario
acudir a la normativa que regula la remuneracion por
actividades de arquitectura, de acuerdo con los servicios
prestados por el actor a Mevic S.A. En esa linea, reflexiono
que, por tratarse de la direccion de la obra por cuenta de
dicha sociedad, el esquema de remuneracion que debia servir
de referencia era el previsto para la administracion delegada,
en tanto correspondia a la modalidad que contempla
expresamente el tipo de actividades desplegadas por el

demandante, y les asigna una tarifa.

Por ende, aplico el margen de honorarios para la
construccion mediante esa modalidad contractual,
equivalente al 10% del costo base para el cobro de tarifas, sin
perjuicio de senalar que el demandante admitié que accedio
a recibir solo el 8%, dividido en partes iguales con el otro
director de la obra y a su vez representante legal de la

sociedad constructora.

En esencia, la censura riposta que si no estaba en
discusion que el actor dirigid6 la construccion con otro
arquitecto, a la sazon representante legal de la sociedad
duena de la obra, no tiene cabida el esquema de
administracion delegada que acogio el Tribunal. Argumenta
que, conforme a la ley, la delegacion total de la construccion
es de la esencia de esa modalidad de contratacion, de suerte
que el modelo compartido que se adopto para la direccion de

la obra excluye tal forma contractual y, por ende, imposibilita
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acudir a las tarifas de honorarios de las que ech6é mano el

fallador de segundo grado.

En el segundo cargo, sostiene que, si debe mantenerse
el criterio tarifario invocado por el Tribunal, lo cierto
es que fue aplicado en forma incompleta, porque se conformo
con el costo total de la obra que determiné el a quo. Asegura
que el juez colegiado no tuvo en cuenta que dicho criterio
supone tomar como referencia el costo real para cobro de
tarifas, en los términos de la normativa denunciada, con el
agravante de que, conforme las pruebas obrantes en el
expediente, el proyecto esta en fase de liquidacion y
quedan varios gastos por depurar, antes de consolidar la
base de liquidacion que tuvo en cuenta el fallador de segundo

grado.

En lo que interesa a la acusacion, no esta en discusion
que las partes estuvieron unidas mediante un vinculo de
naturaleza civil, para la construccion del conjunto
residencial Ananda Casas de Campo. Tampoco, que el actor
actuo como director de obra, conjuntamente con el arquitecto
Gustavo Guillermo Medina Martinez, representante legal de

Mevic S.A., duena del proyecto inmobiliario.

En ese orden, le corresponde a la Sala discernir si el
Tribunal se equivoco por haber concluido que, dada la falta
de pacto expreso sobre la remuneracion, era viable acudir a
lo previsto para la direccion de obras o construcciones en
proyectos o contratos de administracion delegada. Asi
mismo, si acertd en la definicion de la base de costos sobre

la que debia calcular los honorarios. Todo, en el marco del
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Decreto 2090 de 1989, reglamentario de los honorarios por

trabajos de arquitectura.

Contrario a lo que sostiene la censura, el colegiado de
instancia no encasillo, ni categorizo los servicios prestados
por el accionante a la demandada dentro de un contrato de
administracion delegada. Dicho fallador nunca concluyo6 que
el contrato que ato a las partes fue uno de ese tipo, en la
medida en que mantuvo la declaracion de existencia de un
contrato de prestacion de servicios para el desarrollo del
proyecto inmobiliario, sin modificacion, ni acotacion

alguna.

Distinto es que en vista de que las partes no
documentaron el esquema de remuneracion de los servicios,
acudio al que consider6 mas asimilable a las actividades,
roles y labores desempenadas por el promotor del proceso,
cuyo contenido y alcance esta fuera de discusion, en razon a

la senda seleccionada para el ataque.

Si en gracia de discusion, se pensara que el Tribunal
encontr6 plausible asimilar los servicios prestados
por el actor a los términos del contrato de
administracion delegada, la censura no logra persuadir a la
Sala de que, «en estricto sentido legal, la direccion
compartida de la obra rine con este ultimo esquema
contractual, al punto de desquiciar su esencia y tornar
inviable acudir a la tabla de honorarios prevista para los
profesionales de la arquitectura que desarrollen actividades

bajo sus términos.
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Como lo ha explicado esta Sala de la Corte, el de
administracion delegada es de aquellos contratos atipicos o
innominados que, al no estar regulado, impone consultar lo
pactado por las partes y desentranar las intenciones y
objetivos que estas se propusieron al suscribir el
acuerdo (CSJ SL3109-2023). De ahi, que deba
acudirse a los principios que rigen el derecho contractual, la
interpretacion de los contratos e, incluso, por analogia a los
contratos mas afines, como lo es precisamente el mandato

(tbidem).

Siendo ello asi, importa recordar que no es extrano a
este ultimo contrato la pluralidad de mandatarios (art. 2152
CC), con la posibilidad de que el mandante o los propios
mandatarios dividan su gestion, salvo que se les hubiese
prohibido actuar separadamente (art. 2153 CC), supuesto

que la censura no se ocupa de acreditar.

Adicionalmente, es necesario recordar que no esta en
discusion que las partes en contienda omitieron documentar
los términos de los servicios contratados. Desde el inicio del
debate judicial, hubo consenso de que se trato de una
relacion acordada y orientada de manera «werbal». De ahi que
la censura se quede a medio camino a la hora de argumentar
que el esquema de administracion de la obra, adoptado por
la empresa y el demandante, impedia o estaba encaminado a
evitar que en aquella intervinieran en forma simultanea y
coordinada ambos directores, uno de ellos representante

legal de la sociedad.

SCLAJPT-10 V.00 13



Radicaciéon n.° 98982

En ese orden, el demandado no puede alegar a su favor
su propia omision en la definicion de términos y limites de la
gestion encargada al demandante. Con mayor razoéon, si
construye su argumento sobre la contradiccion u oposicion
entre aquellos y los elementos que identifica
como de la esencia del contrato de administracion delegada,
pero que, evidentemente, no han sido objeto de prevision

legal.

La segunda acusacion, en punto a la base de
liquidacion de las tarifas, tampoco tiene de donde asirse.
El Tribunal acoté expresamente que, conforme Ila
normativa varias veces mencionada, para el calculo de los
honorarios debia tenerse en cuenta el «costo base real para
cobro de tarifas (CBT-real). De esta suerte, mal puede
afirmarse que incurrio en la transgresion de la normativa

denunciada.

Ahora bien. Si la empresa recurrente pretende
demostrar que el Tribunal se equivocé cuando dedujo que el
«wosto base para la aplicacion de tarifas» ascendid a
$14.567.735.590, debio edificar su acusacion en ese sentido.
Desde luego, ello no se suple con las afirmaciones que
efectia en forma genérica y deshilvanada a lo largo del cargo,
cuando arguye que, segun los «documentos aportados al
expediente», dicho valor debia ser depurado en razon a otros
gastos y conceptos susceptibles de ser excluidos de tal

base.

Dado el caracter rogado de este medio de impugnacion,

la Sala no puede suplir los vacios y deficiencias de la
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acusacion; menos, reorientar la senda de ataque hacia los
hechos del proceso, cuando es evidente que el recurrente no
aporta elementos minimos para abordar su estudio desde la

perspectiva de las pruebas.

En consecuencia, los cargos no prosperan.

Las costas en el recurso extraordinario estaran a cargo
del recurrente y a favor del demandante. Fijese la suma de
$11.800.000 a titulo de agencias en derecho, que sera tenida
en cuenta en la liquidacion, conforme el articulo 366 del

Codigo General del Proceso.

X. DECISION

En meérito de lo expuesto, la Corte Suprema de Justicia,
Sala de Casacion Laboral, administrando justicia en nombre
de la Republica y por autoridad de la ley, NO CASA la
sentencia dictada el 1 de diciembre de 2022 por la Sala
Laboral del Tribunal Superior del Distrito Judicial de
Armenia, dentro del proceso ordinario laboral seguido por
ALFONSO ENRIQUE MUNOZ OSPINA contra la
ADMINISTRADORA Y PROMOTORA INMOBILIARIA
MEVIC S.A.

Costas como se dijo.

Notifiquese, publiquese, cumplase y devuélvase el

expediente al Tribunal de origen.
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