CENTRO DE CONCILIACION Y ARBITRAJE
DE LA CAMARA DE COMERCIO DE CALI

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

LUIS MARINO FRANCO SANCHEZ
Vs.
CALIMA RESORT, S.A.

LAUDO ARBITRAL

Santiago de Cali, treinta (30) de Junio de mil moxM®os noventa y
nueve (1999).

Una vez adelantadas todas y cada una de las efapassales
correspondientes, no existiendo, a juicio del Tmaducausal alguna que
diere lugar a anular lo actuado y estando dentrdédmino sefialado
por la Ley, procede el Tribunal a resolver las gmsiones sometidas a
su consideracion, profiriendo en derecho decisi@n fando para
resolver el Proceso Arbitral promovido por el Sefians Marino
Franco Sanchez frente a Calima Resort S.A.

I. ANTECEDENTES:

[.1. PACTO ARBITRAL .- Entre los sujetos de la relacion juridica
procesal se celebr6 el dia 4 de Julio de 1995 ntrato de promesa
de compraventa en el cual la sociedad Calima Ré&séit era la
Promitente Vendedora de los derechos plenos de nimnyi
posesion sobre una casa de propiedad horizontdl gb® un area
construida de 97.71 m2 y de un derecho equivalesate
1.9607843172 % de la Multipropiedad, bajo la mat#adide tiempo
compartido, sobre la villa # 102 B de 118.34 mads construida y
su mobiliario y dotacion, que hacen parte del cejopturistico
vacacional denominado CALIMA RESORT, situado en el
Municipio de Calima — Darién, Departamento del ¥alkel Cauca,
gue desarrollaba la Promitente Vendedora sobreotm de su
propiedad que al finalizar el proyecto tendria uoabida
superficiaria aproximada de 3'314.544 m2. Ademé&s alros
derechos prometidos al convocante LUIS MARINO FRANC
SANCHEZ, como son una accion en la “CorporacionbGlalima
Resort”, la afiliacibn a una cadena internacional intercambio
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vacacional, etc. en el texto del precisado camtre¢ pactaron sus
condiciones y plazos y el precio total se encueetrda clausula
Quinta (52.)

En la clausula Décima Quinta del Contrato de Psameée
Compraventa suscrito, se estipulo:

“DECIMA QUINTA. CLAUSULA COMPROMISORIA.-Las

diferencias que ocurrieren entre las partes coniweote la

interpretacion, ejecucion y cumplimiento del présetontrato

de promesa de compraventa, seran sometidas a lgidiede

un arbitro que fallara en derecho y sera designgow la

Camara de Comercio de Cali. En lo no previsto atae
clausula, se procedera de acuerdo con lo dispuestoel

Decreto Ley 2279/89.".

[.2. CONSTITUCION DEL TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO:

El dia 22 de Mayo de 1998, la parte Promitente @adora por
intermedio de apoderada present6 ante el Cent@opdeiliacion y

Arbitraje de la Cémara de Comercio de Cali, salttitde

convocatoria de un Tribunal de Arbitramento, pa¥aolver las
diferencias surgidas en desarrollo del contratprdenesa con la
sociedad Calima Resort S.A., junto con la respaatiemanda y
las pruebas que pretendia hacer valer. El 1%mie 3iguiente, el
Centro de Conciliacion y Arbitraje admitié la sdi y ordeno

notificarla a la convocada sociedad Promitente ¥doda, la cual
procedio, igualmente por medio de mandatario jaflica dar

contestacion con fecha de recibo por parte delrGeiet Agosto 11
de 1998, aportando pruebas documentales, solictahdribunal

se decreten algunas pruebas testimoniales y upadci®n judicial

con peritaje en Calima - Darién a la sede del ©evacacional

Calima Resort. Asimismo, formul6é excepciones @gitm.

El Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Camde Comercio
de Cali, después del respectivo traslado de laspexmnes de
mérito citdé a la Audiencia de Conciliacion ordenaguta el Art.
121 de la Ley 446 de 1998. El dia 18 del mes geieSabre de
1998 se inicid la Audiencia de Conciliacion, sugpéndose para
ser continuada el 23 del mismo mes y actuando @amoiliadora,
en su calidad de Directora (E) del Centro, la Dfaresa
Betancourt Hoyos. Por no haber podido las partesentes llegar
a algun acuerdo, se declar6 fracasada esta etapa.



Posteriormente, la Junta Directiva de la Camar&adeercio de
Cali, integré el Tribunal de Arbitramento para giecidiera en
derecho las controversias contractuales plantea#ssgnando al
Abogado FLAVIO DELGADO RIVERA como arbitro unico,
guien acepto el encargo.

El Director del Centro de Conciliacion y Arbitragor altimo fijé
la fecha del Miércoles 18 de Noviembre de 1998sa9t@0 a.m.
para la instalacion del Tribunal, oportunidad enclaal hizo
entrega a éste de la actuacion surtida hasta esemm.

[.3. DESARROLLO DEL PROCESO:

a)

b)

Con fecha 18 de Noviembre de 1998, se instaldrieunal, se
designo su Secretario, se determind que su lugard&gonamiento
fueran las dependencias del Centro de Conciliaciérbitraje de la
Camara de Comercio de Cali, se sefiald su térmimdudecion en
seis meses que se contarian a partir de la fechia geimera
audiencia de tramite, se fijan los honorarios ddlitd y del
secretario, en igual forma lo correspondiente @ogadel Tribunal,
todo de conformidad con las tarifas del Reglamei®goya citado
Centro de Conciliacién y Arbitraje, ordenandoseadacuna de las
partes hacer su consignacion de por mitad comeiala la ley.
Igualmente se ordend oficiar a la Procuraduria @éwle la Nacion
informandole sobre la instalacion del Tribunal yfigggron fecha y
hora para la primera audiencia de tramite, todeula consta en el
Acta # 1.

Declaracion de Competencia

Hecha Ila consignacion de todas las cantidades laskSa
(integramente por la parte convocante), el Tribdicb el Auto # 3
con fecha diez y seis de Diciembre de 1998, endlse lee:

“1.- Es innegable que la competencia constituye deolos

presupuestos procesales de especial trascenderamia la

valida formaciéon de la relacion juridica procesal gs

indispensable ademas para que, conjuntamente con
capacidad para ser parte, la capacidad procesaldéamanda
en legal forma y el tramite adecuado, permitan wgador
emitir un pronunciamiento de fondo respecto derktgnsion
y excepciones de mérito que estén debidamente gmebga
ademas hayan sido alegadas, cuando la ley asidaiega; o

las que oficiosamente deba considerar el juez.
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2.- Y es aqui donde es necesario destacar qua erbita de

la jurisdiccion arbitral, a diferencia de lo que @atece en la
jurisdiccion ordinaria civil, la naturaleza del cfiicto, la

estipulacion de la clausula compromisoria, la capad de

los sujetos comprometidos en el mismo y el lugarsde
composicion, segun el caso, determinan en concsetel

Tribunal de Arbitramento es legalmente competenteidud

de los factores objetivo, subjetivo y territoriad; si por el

contrario, la controversia sometida a su considebacescapa
al conocimiento de la justicia arbitral.

3.- Para analizar brevemente estos elementos gterrdinan
con nitidez la competencia del Tribunal se trariserien
primer lugar, el texto de la clausula compromisorig
posteriormente se examinara si el conflicto pladtepara su
conocimiento es susceptible de transaccion, comedaiere
el articulo 115 del decreto anteriormente citadaj Ya ciudad
de Cali es el fuero territorial contractual o legaénte
determinados, al efecto. Dicho lo anterior, serosjuce el
tenor literal de la clausula compromisoria:

‘DECIMA QUINTA. ...”

4.- La simple lectura de la clausula compromisodae
precede permite concluir, sin dificultad alguna, equa
controversia planteada en la demanda o solicitud de
convocatoria encuadra en lo tocante con el cumgino del
contrato de promesa de compraventa en el cual sertid la
precitada clausula. En efecto, la clausula en coime
expresamente determina gtlas diferencias que ocurrieren
entre las partescon motivo de la interpretacion, ejecucign
cumplimiento del presente contrato de promesa de
compraventa, ..."se someteran a la decisién de un arbitro que
fallard en derecho y lo designara la Camara de Canaede
Cali.

5.- El objetivo primordial, pues, de la clausulangpromisoria
no fue otro que fijar la jurisdiccion competenterpaesolver
las situaciones de conflicto suscitadas entre laggs, razon
por la cual los compromitentes Luis Marino Francnghez y
Calima Resort S.A., al perfeccionar el contratopdemesa de
compraventa visible a folios 16 a 30 del cuadermaqgyal

tuvieron la clara intencion de que toda diferengize surgiera
entre ellos por razén o con ocasion del precitadmtrato

4



fuera resuelta por un tribunal de arbitramento. d&ste
respecto cobra especial relevancia el articulo 1@&8cddigo
civil, conforme al cuafconocida claramente la intencion de
los contratantes debe estarse a ella mas que #daoal de las
palabras”, todo lo cual permite concluir que el legislador
otorga singular importancia a la intencién de losntratantes
como expresion real de la voluntad de los mismos.

6.- Con base en las precedentes consideraciosisyae este
Tribunal que la clausula compromisoria antes traitscle
atribuye plena competencia para conocer del cotaflic
planteado en la demanda, pues vincula ademas a sipdudes

en cuanto a dos aspectos fundamentales: a) entcuama
intencién de los contratantes, la cual se concrtaque sus
divergencias se resolvieran por el procedimientbitaal y no
por la jurisdiccién ordinaria; b) en lo atinente alimero de
arbitros, el cual, por mandato de la misma clausula
compromisoria ha de ser unico.

7.- Por tanto, este Tribunal considera vigente clausula
compromisoria y asi lo expresara en la parte datsde la
presente providencia.

8.- No esta por demas reiterar en el caso matddaestudio
gue, en cuanto a los factores subjetivo, objetivteryitorial,
iImprescindibles componentes de la competencia como
institucibn 'y presupuesto procesal, éstos se reunen
satisfactoriamente en sentir de este Tribunal, poanto las
partes en conflicto son plenamente capaces pararatan e
intervenir como tales en este proceso (arts. 136P3, 2469 y
2470, del codigo civil y 44 del C.P.C.), la natwzh de la
controversia es ademas susceptible de transacaén 115

del decreto 1818 de 1998) y la ciudad de Cali, lketugar
predeterminado  por las partes en discordia para la
designacion, integraciéon y funcionamiento del tnbl de
arbitramento y, por cuanto a la clausula comprommsoes
plenamente valida y eficaz a la luz de la normd#di vigente

en materia de procedimiento arbitral.

9.- Considera suficientes este tribunal los argntos
precedentes para declarar su plena competencia pactanir
el conocimiento del presente conflicto surgido entwis
Marino Franco Sanchez y Calima Resort S.A., ...”



c)

d)

f)

9)

h)

En este mismo auto el Tribunal, frente al vald@do por las partes
al redactar la Clausula Compromisoria, notificoredbs seis meses
como término de duracion del proceso e indico queibnaria en
las instalaciones del Centro de Conciliacion y #ape de la
Camara de Comercio de Cali y alli seria su direccid

Por auto # 4 de la misma fecha, abrio el proegsaebas y decidio
sobre los medios probatorios solicitados por anplaates, tanto en
la solicitud de convocatoria como en su contestagial descorrer
el solicitante el traslado de la contestacion dielaanda.

Por auto # 5 de la misma fecha, desatd los sesute reposicion
presentados por los respectivos interesados ctantnagativa del
Tribunal a decretar algunas de las pruebas tesiatesny de
exhibicién de documentos solicitadas por ambasgacbnvocante
y convocada, declarando ajustadas a derecho suslgmoias.

Por auto # 6 de la misma fecha, el Tribunal @ecimprocedentes
las medidas cautelares solicitadas por la convecdahto en el
escrito original de demanda como en adicion a pilEsentada
después de instalado el Tribunal., habiéndose glderseguido
suspendido la Audiencia para reanudarla variosadapués.

Continuada la Audiencia el 15 de Enero del preseaiio, el
apoderado sustituto de la convocante interpuscsieipa contra el
auto # 6, anteriormente relacionado y el Tribur@l guto # 8 de
esta misma fecha, después de varias consideracioaesivio
mantener su decision.

Con fecha 17 de febrero de 1999, se reunié iufial con el

objeto, entre otros, de correr traslado del dictasmbre una prueba
pericial allegada, sefalar los honorarios de las#qsey decretar
pruebas testimoniales de oficio. Asi lo hizo emoatt 12 de la

misma fecha, ademas de fijar nueva oportunidad adetantar el

interrogatorio de parte del actual representangallele Calima

Resort S.A. (ahora en liquidacion obligatoria), rééar la misma
prueba para el Sr. Luis Marino Franco Sanchez graada Calima
Resort S.A. la expedicion de copia auténtica deht@to de

Promesa de Compraventa que habia celebrado conwacante.

En el Acta # 8 correspondiente a la reuniondé@unal efectuada
el 9 de Marzo de 1999, consta que la testigo Gl@tiiérrez no se
presentd, pero que se interrogd a los Sres. VatoriSantiago
Martin y Luis Octavio Florez Osorio y por ultima auto # 13 de la
antes sefalada fecha, se aceptd la renuncia deé@um sustituto
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)

K)

del convocante y se ordend notificarsela al mismd-&is Marino
Franco.

En el Acta # 9 de la sesion del dia siguierit®:111-99, consta que
se recibieron por el Tribunal los testimonios de &res. Leonardo
Londofio Moreno, Carlos Humberto Cortés SaavedraujleBno
Herrera Hurtado.

El dia 17 de Marzo de 1999, tal como estaba oraeracel auto #
12, se reuni6 nuevamente el Tribunal para practi@s
declaraciones de parte que habian sido previanwdiEnadas y
recibir uno de los testimonios. Se hizo presentegexente
financiero y representante legal de Fidufes, noddidgjuidadora
de Calima Resort S.A. por la Superintendencia deefades, con
quien se surti6 el interrogatorio.

Terminada esta diligencia el Tribunal procedidéimala testigo
Beatriz Tascon de Irurita y por auto # 14 del migiiy se resolvio
aceptar el desistimiento que hizo la apoderada alen@ Resort
S.A. sobre la prueba de declaracion de parte deMarino Franco
S. y se ordend incorporar al expediente copia &iagédel contrato
de Promesa remitida por la sociedad convocada.

En la sesion del 30 de Marzo de 1999, por aufid#el Tribunal

sefald el 8 de Abril del mismo afio para resolvéresdas pruebas
de inspeccion judicial y peritacion solicitadas idpoamente por la
apoderada de la convocada Calima Resort S.A.;degsa fecha,
en auto # 17 deneg6 las antes sefaladas pruelobasytp # 18 fijo

el dia 6 de mayo de 1999 para realizar la audiadeialegatos. En
esta ultima fecha, como consta en el Acta # 13a cath de las
apoderadas de las partes alegé oralmente, priraede lla parte
convocante e inmediatamente después la de |la solcaahvocada.
Acto seguido el Tribunal dict6 el auto # 19, ercehl se sefialo el
Jueves 17 de junio para el proferimiento del laadwntral que hoy
nos ocupa, fecha que fue posteriormente cambiaddapde hoy

(Auto 21 del 9 de Julio de 1999 - Acta # 15).

[I. SINTESIS DE LA SOLICITUD DE CONVOCACION

[I.1. Para dar cumplimiento a las formalidadestdstadas en los Arts.

303 y 304 del Codigo de Procedimiento Civil, seehana sintesis
de la solicitud de convocatoria-demanda, asi conso s
contestacion.



[I.2. La convocatoria en escrito obrante a foliesdal 12 del cuaderno
principal, en sintesis presentd las siguientesepsgbnes como
principales:

A. Que se declare resuelto el Contrato demBsa de
Compraventa suscrita (sic) el 4 de Julio de 188%e la sociedad
“Calima Resort S.A.”, como Promitente Vendedoralysr. Luis

Marino Franco Sanchez, como Promitente Comprador.

B. Que en consecuencia, se ordene a la sociedmiadesort S.A.
efectuar la restitucion de la suma de din&ecibida” (sic):
$127'766.000 y que si “no se hicieren ent&@mino sefalado,
ordénese en la forma establecida en los Arts. 3387del C. de
P.C.

C. Ordénese a Calima Resort S.A. el pago de ilotereses
corrientes que las sumas de dinero por ella remshichayan
producido o podido producir de haber estado en madel
convocante, desde las fechas en que realizé lositds abonos
hasta que le sean reintegradas.

D. Ordénese a Calima Resort S.A. la devolucion dieéro que
recibid con correccibn monetaria, a fin de queestba a “valor
presente”.

E. Ordénese a Calima Resort S.A. el pago de lasgla penal
pactada ($28'742.400);y

F. Condénese a la demandada al pago de las ctdtasoceso y
agencias en derecho.

G. Subsidiariamente y para el caso de mpiese accediera a
la peticion de devolucion de intereses corrierg@e que se ordene
a Calima Resort pagar intereses moratorios desdieclaa de
incumplimiento, ala maxima tasa anual legal st

[ll. DE LOS HECHOS Y SU CONTESTACION:

[I.L1. Las anteriores pretensiones fueron sustentaddsgsiguientes
hechos:

PRIMERO: Por documento privado fechado el 4 de Julio de 1805
sociedad Calima Resort S.A., en calidad de Promeit&fendedora,
obrando por medio de su representante legal y elL@s Marino
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Franco Sanchez, como persona natural y en cali@adPrdmitente

Comprador, suscribieron un contrato por medio dell da primera

prometia vender y el segundo comprar los dereclosiaminio y

posesidon sobre la casa de propiedad horizontal #3Ba cuota de
propiedad equivalente a 1.9607843172 % sobre la vl 102 B

(Derechos de multipropiedad), la cual le da dereahd’romitente

Comprador de disfrutar de dicha villa durante ue@ana al afio o de
intercambiar dicha semana nacional e internacioeriena través de
R.C.l. y de acuerdo con el reglamento que lo rigstos bienes hacen
parte de la primera etapa del proyecto Complejdsliao-vacacional

“Calima Resort”, situado en el Municipio de Calim&l Darién, en el

Departamento del Valle del Cauca, que se adelabt& yarios predios
gue en conjunto tienen un area aproximada de 1B1mB4 cuyos

linderos generales se encuentran relacionados anémnte en el
mismo documento. Sobre “linderos se habla de yh@sos en que
aparecen graficamente sefialados”. La venta darteriores bienes
incluia otros derechos que le son inseparabless tebmo: a) Una
accién en la “Corporacion Club Calima Resort”, gagia propietaria de
un club privado de playa, golfito, ecuestre y dentada; b) Una cuota
parte sobre el mobiliario y dotacion de la ville) Derecho a

perpetuidad para el uso exclusivo del parqueadeezcaa la villa; d)

La suscripcion a R.C.I. por tres afos, con el fim que pueda
intercambiar su semana de uso de la villa por etradiferentes

desarrollos turisticos nacionales o internacionales

SEGUNDO: Entre las partes Promitente Vendedora y Promitente
Comprador se ha celebrado el contrato comercialPdemesa de
Compraventa de Bien Inmueble y Derechos de Mulpiedad bajo la
modalidad de tiempo compartido “que se rige por saguientes
clausulas” las cuales relacioné en los literajedr c), d) y e), entre
los cuales determina los linderos generales delates que suman
151.517 m2,

TERCERO: El precio de los anteriores bienes se pactd earntegle
$143'712.000.00 M/Cte., que el Promitente Compramigo, segun lo
relacionado en este hecho, excepto $15'946.000acmocpncepto de
descuento que le hizo la Promitente Vendedorapgpgo anticipado”.

CUARTO: La Escritura Publica mediante la cual se daria
cumplimiento a la promesa, se acordd que debedmyate en la
Notaria 3a. de Cali a las 3:00 p.m. del 3 de Oetdler1996 y, en otro si
firmado en esta ultima fecha, se postergé ese plagta el 30 de Enero
de 1997 en las mismas Notaria y hora. Se afirmbién en este hecho,
gue estando préxima la llegada de esa fecha, untéoharia de Calima



Resort S.A. comunicé telefébnicamente al Promit&aeprador que no
compareciera a la Notaria.

QUINTO: La casa de propiedad plena objeto del contratoodsdi
entregada entre el 3 de Noviembre de 1996 y elBnéeo de 1997 y el
uso de la Villa podria iniciarse desde 1997.

SEXTO: El Promitente Comprador se allané a cumplir todas s
obligaciones, la Promitente Vendedora no cumpkdsiayas y el 21 de
Abril de 1998 aun no habia liberado los bienesrte hipoteca general
a favor de DAVIVIENDA.

SEPTIMO: El incumplimiento da derecho al contratante cuntpli®
exigir el pago al incumplido de una clausula pestalivalente al 20 %
del precio de los derechos prometidos ($28'742.4¥)un lo acordado
en la clausula sexta del contrato celebrado.

OCTAVO: En la clausula Décima quinta de la promesa, s pot
las diferencias que ocurriere entre las partes ouwtivo de la
interpretacion, ejecuciéon y cumplimiento de dichontcato, serian
sometidas a la decision de un arbitro que desigtmr@amara de
Comercio y que deberé fallar en Derecho.

NOVENO: La apoderada del convocante afirma obrar de coidaam
con el poder a ella conferido.

[1.2. La convocada contesté la demanda con sello dbaqmir la
Camara de Comercio de Cali del 11 de Agosto d8 188i:

Acepté los hechos lo., 20., 30., 80. y 90., acpptéialmente el 40. en
cuanto afirma que en dos ocasiones se convincapqudrtes no acudir
a la cita notarial para la firma de la Escrituraijmasmo el 60., pues
alegd no haber incumplimiento ya que las partesvioa@ron
“desobligarse” de las fechas pactadas inicialmgrge70., por cuanto
afirma que lo que hubo no fue incumplimiento depkrctado, sino
aplazamiento de los plazos. Negd ser cierto ethble5o.
argumentando que en dos ocasiones se pactd extenhtiamino de
entrega del inmueble, supeditdndolo a gestioneandieras que
realizaria Calima Resort S.A.

En cuanto a las declaraciones solicitadas por mlamante, se opone
totalmente a todas y cada una, al igual que adgempsion subsidiaria,
“por carecer de fundamentos de hecho y de Derectho .
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IV. LOS PRESUPUESTOS PROCESALES:

Son todos aquellos requerimientos de indole emstniehte procesal que
hacen referencia a la relacion juridica-procesal, & como este
Tribunal, después de realizar un estudio del @jercle la accion y del
desarrollo de la relacién juridica, concluye quehs@m reunido los
presupuestos para el ejercicio del derecho deadoi® necesarios para
el inicio de la relacion juridico-procesal, tal amme analiz6 en la
primera audiencia de tramite y, ademas los presipsie del
procedimiento que hacen referencia a los requisjt@sdeben seguirse
una vez que sea “admitida” la demanda, garantizm@si el curso
normal del proceso. Asi las cosas, el Tribunalsera que los
presupuestos procesales antes mencionados esthechals.

V. LOS PRESUPUESTOS MATERIALES:

Estos presupuestos, a diferencia de los anteridemer@ncionados,
aluden a aquello sobre lo cual versa el procesalees, la relacion
juridica material o sustancial; se estudia en pstdo si el escrito de
demanda o convocatoria sometido al conocimientolrdblunal puede
ser resuelto y en qué forma. Este Tribunal conaidue estos
presupuestos también se encuentran satisfechok asasubjudice.

Antes de estudiar el Tribunal los fundamentos pietitum de la

demanda y la eficacia del documento contentivo ald’iomesa de
Contrato, base de la controversia planteada pareosyosicion, es
conveniente resefar los medios de prueba incorpsnagularmente al
proceso.

VI. ELEMENTOS PROBATORIOS

Durante el desarrollo de este proceso se admitiedenretaron vy
practicaron como elementos probatorios los que @iratcion se
resefan:

a) Las documentales acompafnadas tanto en el ederdemanda como
en su contestacion.

b) No se cuestioné la autenticidad de ninguno delt@umentos de que
se hablé en el literal a), por lo cual todos adqton el caracter de
auténticos. Con la solicitud de convocatoria,daderada de Calima
Resort S.A. aportd como primer elemento probatoojma simple del
Contrato de Promesa que habia celebrado el cuattuled de mil
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novecientos noventa y cinco (4-VII-95) con la sde@ Calima
Resort S.A., la cual obra a folios 16 al 30, ambuadusive, del
Cuaderno Principal. A esta prueba hizo referemriael Hecho
Primero del escrito de convocatoria.

Al contestar la demanda, la apoderada de CalimsorReS.A.,
sociedad convocada, aceptd como cierto ese priezohy no tacho
o desconocié la legitimidad de ninguno de los damtos que
obraban en el expediente.

El Tribunal por auto # 4 del diez y seis de Didieen de mil

novecientos noventa y ocho (16-XII1-98), nego la ilexitn del

original del contrato que habia solicitado la parbevocante, tal
como consta en el Acta # 3 y posteriormente, ptw &2 del diez y
siete (17) de Febrero de mil novecientos novemaeye (1999) Acta
# 7, orden6é a la parte convocada presentar copi@ntxa del
documento original del Contrato “de Promesa de CGawgnta y sus
posibles adendos”, que habia celebrado con el daiier Marino

Franco Sanchez, prueba que efectivamente se inméaapexpediente
(Folios del 104 al 117 del cuaderno de actas).

C) Interrogatorio de parte al doctor Dino Francisgmalfi, actual
representante legal de Calima Resort S.A., conmgorsuplente del
presidente de la Sociedad Fiduciaria FES (FIDUFE®Mbrada
liquidadora por la Superintendencia de Sociedades.

d) Calima Resort S.A. renunci6 a la prueba deliogatorio de parte al
sefior Luis Marino Franco Sanchez (Folio # 103 delderno de
actas).

e) Los testimonios decretados fueron rendidos potokiano Santiago,
Luis Octavio Flérez, Leonardo Londofio M., Carlos Hortés
Saavedra, Guillermo Herrera Hurtado y Beatriz Tasi® Irurita.

f) Se oficio al Banco de la Republica en soliciel expedicion de
certificacion sobre el valor actual del peso col@mb en relacion
con el que tenia en las fechas de pago del precla gromesa y se
alleg6 su contestacion al expediente.

g) No se formul6 tacha de inhabilidad o sospeclmraminguno de los
testigos.

h) La parte convocante desistio del testimonio deSka. Gloria
Gutiérrez y del grupo de testigos de la convocaunasistio el Sr.
Pedro Nel Sanchez Ochoa.
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i) Se llevd a cabo el Dictamen pericial contableg parte de los
expertos Luis Eduardo Huertas y Guillermo OrozcoieQw,
dandoseles a las partes el traslado de Ley.

j) Una prueba de inspeccion judicial a la sedepdeyecto vacacional
Calima Resort en Calima - Darién, con una concteradicional de
peritos contables, fueron inicialmente aplazadaspor Gltimo,
denegadas por el Tribunal por considerarlas impantes e
inconducentes, mediante Auto # 16 fechado el oahdAlril del
presente ano (8-1V-99), tal como consta en el Aci2 de la misma
fecha.

VIl. MEDIDAS CAUTELARES:

Las medidas cautelares solicitadas por la partecmamte no fueron
decretadas por el Tribunal, por cuanto las con§ideprocedentes
segun razones expuestas en el auto # 6 del 16dienibre de 1998
(Acta # 3).

VIIl. LA EXCEPCION DE MERITO PLANTEADA
EN ESTE PROCESQO:

En el mismo escrito de contestacion de la Demdadayoderada de la
convocada propuso el “cumplimiento parcial del caof como
excepcion de mérito con base en que, inherentes @ok bienes objeto
del contrato, el Promitente Comprador adquiria sotderechos que
podia haber hecho efectivos, como por ejemplo @ ds las
instalaciones del Club y que, en cuanto a hospgetiajgia estado en
capacidad de utilizar unas cabanas aledafias ad& && club de
similares caracteristicas a la que le fue promesid@ hubiera querido.
De la misma manera y por cuanto estaba afiliad@esnentonces a
R.C.I. (Entidad que afilia a varios Resorts en tetlonundo), hubiera
podido hacer uso de los servicios de intercamboacianal nacional e
internacionalmente, etc. Por lo anterior, sollwtese hiciera por el
Tribunal un “estimativo cuantificado” sobre el cdmpento que al
contrato ha dado CALIMA RESORT S.A..

Con fecha tres de Septiembre de mil novecientosmaw ocho (3-IX-

98), el Director del Centro de Conciliacion y Arbje ordend dar
traslado, por el término de ley, al convocante ake dxcepciones de
mérito propuestas por la convocada, siendo couckestal nueve de
Septiembre siguiente, afirmando no ser cierto quéubiera pactado
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entre las partes no acudir a la cita notarial gagadcumplimiento al
contrato de promesa, acuerdo que de existir debernistar por escrito
gue nunca presentd la convocada y, en cuanto adepeon de
cumplimiento parcial del contrato, hace razonamientégicos vy
juridicos para oponerse, lo mismo que a la pruebaintonial y a la
Inspeccion Judicial también solicitada. Como medie prueba, la
convocante pide al Tribunal se decrete un testimgar parte del
Seifor Guillermo Herrera.

Al considerar el Tribunal la excepcion de méritampresta por la

apoderada de la parte convocada para, despuéesiutéarlia decidir, Si

por su contenido y alcance y por haberse podidoogiar dentro del

presente caso, es susceptible de acogerse o, si pontrario, aparece
desvirtuada, la estimé improcedente por las razqonesse anotan en el
siguiente capitulo.

IX. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL SOBRE EL
DOCUMENTO ORIGEN DE LA PRESENTE CONTROVERSIA

Expuesto lo anterior, es procedente analizar corndaiento el
documento que contiene el Contrato de Promesa dg@oenta sobre
el cual versan las pretensiones de la demandagldaom de concluir si
hay lugar o no a despachar favorablemente lasca3ptie la demanda.

1.- Encuentra el Tribunal que en este proceso nuetda parte
convocante (Luis Marino Franco Sanchez), resolvecantrato de
promesa de compraventa sobre el dominio pleno demueble de
Propiedad Horizontal situado en el Municipio dei@al- Darién y
sobre unos derechos de multipropiedad radicadamarvilla en el
mismo Municipio, asi como sobre otros derechossarass, el cual
se solemniz6 mediante documento privado que obraelen
expediente, tal como se expreso antes, en copfesatiegada por
el convocante como uno de los documentos que ad@bpa su
demanda y en copia auténtica aportada por la caadaoen
obedecimiento a prueba oficiosamente decretadaelpdiribunal,
segun Acta # 7 del diez y siete de Febrero de 1999.

De conformidad con las pruebas aportadas al exmediesl

documento se suscribio el dia 4 de Julio de 1985afitenticado y
en él constan algunas de las caracteristicas iekEnae un
contrato de promesa que verse sobre inmuebles tamo el

precio, las condiciones generales, etc. y tuvo tum i fechado el
tres de Octubre de mil novecientos noventa y s2i%-96), en el

cual simplemente se posterga la firma de la EsarRublica.
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2.- Examinado el documento contentivo del contdgopromesa que
obra en el expediente en virtud de prueba oficieseendecretada,
encuentra el Tribunal que ninguno de los derechoserdes a
iInmuebles objeto de este contrato (casa de prapiplima y villa
en multipropiedad), aparecen identificados por #uasién y
linderos, tal como lo prescribe el numeral 4o0.Akl 89 de la Ley
153 de 1887, que sustituyd el Art. 1611 del Codiyal y, mas
aun, si se tiene en cuenta que hacen parte deobo gle mayor
extension (151.517 m2.) que forma la primera etidaroyectado
complejo turistico vacacional denominado Calimadres

3.- Por otra parte y como consecuencia de lo demcel numeral
anterior, en la Demanda o solicitud de convocattaapoco se
iIdentifican los bienes sobre los cuales versa efrato de promesa,
tal como lo prescribe el Art. 76 del C.P.C. qua &etra dice:

“ Requisitos adicionales de ciertas demandasLas demandas que versen
sobre bienes inmuebles, los especificaran por sicaalon, linderos,
nomenclatura y demas circunstancias que los idgogh.

4.- Es importante sefialar que el Contrato de PrardesCompraventa
es solemne, conforme al Art. 89 de la Ley 153 d8718 la
anteriormente observada falta de identificacionlate inmuebles
prometidos en venta, desconoce una de las priesigalemnidades
propias de tal acto juridico. En efecto, el AR.d& la Ley 153 de
1887 es del siguiente tenor:

“La promesa de celebrar un contrato no produce algiign alguna, salvo
gue concurran las circunstancias siguientes:

1. ..

2. ...

3

4. Que se determine de tal suerte el contrato, gpra perfeccionarlo solo
falte la tradicion de la cosa o las formalidadegéles.

Los términos de un contrato prometido, s6loapkcaran a la materia
sobre que se ha contratado.”

5.- Si se examina el documento contentivo del ebmtque hoy ocupa
la atencién del Tribunal, se observa palmariamente falta el
requisito del transcrito numeral 4o0. del Articulé de la Ley
153/87.
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Segun tal documento (Cap. 10. numeral 40.), la gda villa tienen
unos linderos graficamente sefialados en los plgoesfirmados
por las partes formarian parte del contrato, pare go fueron
aportados y solamente aparecen mencionados eneansagoocesal.
(Hecho Primero del Escrito de Demanda - Convocatori

Es por lo anterior que, en concepto del Trilbuagpromesa de venta
celebrada por documento privado de fecha 4 de dalit®95 carece
del requisito exigido por el numeral 40. del Ar@ Bey 153 de

1887, lo cual hace imposible determinar los lindeespeciales
tanto de la casa como de la villa; s6lo se estimué deben

construirse sobre un globo de terreno de 151.517cm@puesto

por dos predios: el lote # 1 (Playa) y el lote, #i& especificarse ni
siquiera sobre cual de los dos.

Como el numeral 40. del Art. 89 de la Ley 153/87ablece que
para que un Contrato de Promesa obligue a los atantes, se
necesita que se determine de tal suerte el conga® para
perfeccionarlo soélo falte la tradicion de la coskla® formalidades
legales y el Art. 31 del D. 960/70, a su vez, mibscque los
inmuebles que sean objeto de enajenacion se idandii por su
registro catastral, por su nomenclatura, por ehjpao localidad
donde estén ubicados y por sus linderos, en el gasochoy nos
ocupa es imposible cumplir con el primero de logiclitos

mencionados, ya que se trata de una Promesa solwebles en la
cual no constan los datos que exige el segundomsieedtatutos
citados.

Asimismo, aunque no tenga ninguna influenciasandecision,
observa el Tribunal que en el documento se afirce s trata de
una promesa sobre una casa de propiedad horizqesd, no
aparece que el inmueble se haya constituido leg@ém@omo tal.,
lo cual explicaria la falta de linderos especiales.

Sobre la falta de linderos especiales de un émheuen un Contrato
de Promesa de Compraventa ha sentado la Corte nfapde
Justicia, en Sentencia del 27 de Noviembre/86 - iSfiaglo
Ponente: Héctor Marin Naranjo - Jurisprudencia gtba - Tomo
XVI # 182 - Pag. 101 y sgtes., la doctrina que acslglribunal por
considerarla aplicable en el presente fallo:

También con el propdsito de escudrifiar en budea
verdadero alcance del ordinal 40. del articulo 8no obstante
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qgue ello, de cierto modo, pueda tildarse de top&E®,0portuno
aludir a la naturaleza de la prestacion que nacdalpromesa, al
igual que a la del objeto de la misma. Admitiestiovacilaciones
gue es apropiada la distincion entre objeto deltcato y objeto
de la obligacién, y, en consecuencia, el que sesbj@ver en el
primero el surgimiento o la creacion de obligacieng en el
segundo aquello a lo que se vincula la prestaciénlar, de hacer
o de no hacer (art. 1517, C.C.), es decir, “el bijenidicamente
tutelado”. Y admitido también que después de icaddr esa
distincion, se llegue, por elipsis, a identificat ebjeto del

contrato con el de la obligacién que de él provigloeque no se
ha de perder de vista es que, de todos modos,paolaesa y al
contrato prometido los sigue entretejiendo una gdation de
hacer que, partiendo de la primera, esta orientadk creacion
del segundo. El advertimiento -que mejor seria danar el

realce- de la existencia de esta obligacion de hapalpable a
simple vista en el propio Cdédigo, y sefalada inmamereces por
la jurisprudencia, es de una gran importancia palapropdsito
gue aqui se persigue.

Efectivamente, dejando de lado la dificultadid®da de
no ofrecer el CAdigo una visién coherente y unétamn torno a lo
gue es objeto de los actos y declaraciones de tadyrtuestion
gue se nota en diversos preceptos reguladores dmdteria,
incluso en el articulo 1518, es lo cierto que erteedo
determinado o lo determinable son caracteristicage e le
atribuyen a las cosas, no a los hechos, en relac@amlos cuales
lo que se ha de mirar es que sean fisica y moraknaosibles, tal
como se pide en su inciso final.

Y no podia ser de otra manera porque el heclo,sp
naturaleza intrinseca, siempre tiene que apareceterininado
tanto en cuanto a la conducta, como en cuanto @tobde la
misma, aserto comprensible por la obvia inesciridibd entre
una y otro. Es, por supuesto, imaginable que ladién juridica
contemple varios hechos entre los que al acreeulaf,deudor, le
guepa escoger; pero, por fuera de tales hechos dmnestar
singularizados desde un comienzo, en semejantéog\ares que
objeto determinable, lo que existe es una obligaaidernativa, o
facultativa.

Entonces, si de la promesa de contrato surge una
obligacién de hacer que versa sobre la ulteriorebefcion de un
contrato, y dicha obligacion, asi concebida,es bjeto de la
promesa, el hecho respectivo debe quedar espatifica
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singularizado, en los términos de la ley, desde gueontrato
preliminar se estipule porque el articulo 1518 @eC., no le seria
aplicable a tal tipo de relacion en sus dos pringenacisos, sino
en su apartado final.

Por otra parte, la especificacion o singularizat del
hecho atinente a la celebracion del contrato pradeeno es un
punto que la ley defiera a la discrecionalidad de kujetos de la
promesa, pues esa singularizacion ha sido impeatente
prefijada en el ordinal 40. del articulo 89 de lay153. Alli se
consagra una clara correlacion entre la determirgaci del
contrato prometido y los procedimientos o requssitegales que
sean esenciales para concluirlo. De hecho, si rrcaso dado
solo estd pendiente la ejecucion de esos requisit®gporque el
contrato prometido se encuentra determinado a adbdl Pero
si, por fuera de los mismos, todavia se necesita sp1dé otro
paso cualquiera a intento de concluir el contrai@ no sera
viable afirmar que la determinacién se ha cumplide modo
satisfactorio, es decir, segun la contempla la ley.

Proyectadas las anteriores premisas al contrade
compraventa de bienes inmuebles, y habida cuentgaudeen el
mismo, por fuera de los sujetos, son sus elema&s@sciales, la
cosa vendida, el precio que por ella se paga, gskexitura publica
como solemnidadad substantiam actys se sigue que el
otorgamiento de este Gtlimo acto debe ser el gsi ngor cumplir,
cuando en la promesa los otros componentes delratont
concurran de la manera preestablecida en la ley. or P
consiguiente, los sujetos del contrato han de queda
individualizados en el texto de la promesa, maxicoando
también son los propios de esta ultima relacionvemetional. Por
lo que atafie al precio, puede él ser determinadtet@rminable,
acorde con la permision de los articulos 1864 y 5t8én tal
virtud, si el contrato prometido se puede perfecaroain en el
supuesto de que el precio sea determinable, ndeexigmgun
Impedimento para que en la promesa ocurra otro dantEn
cambio, cuando el objeto del contrato es un biemueble, la
direccion del problema cambia de rumbo, pues sdsatificacion
por medio de linderos tiene que aparecer en elriumsénto
publico, también debe consignarse en la promesagueo el
notarse su ausencia en ésta simbolizaria que éépeionamiento
del contrato quedaria supeditado, no solo al otongento de la
escritura publica -como es lo que dice el preceimo también a
la averiguacion de los detalles por medio de losles se
distingue un inmueble.
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En suma, el alindamiento del inmueble objetocdeltrato
prometido ha de formar parte de la descripcion dglee dicho
contrato se realice en la promesa a causa de queésiese
contrato no podria ser perfeccionado. Desde luegm podria
ser el cariz de la cuestion si legalmente no sgiera que en el
contrato prometido, destinado a la enajenacion deinmueble,
este se especificara por medio de sus linderos ymren tal
hipdtesis, por fuera de las solemnidades legales, habria
ninguna otra cosa que interfiriera con la efectuacdel contrato.

El soporte dltimo de lo precedentemente expuesliase
en lo que en un comienzo se manifestd: no obstqme la
promesa ofrezca su propio e inconfundible contgur@dico, es
innegable que, en su estructura y en su funciorgusa por el
contrato prometido por ser éste el que le proparaigentido a su
causa y a su objeto. De ahi, el correlativo y pn@onado
anudamiento que entre ambos debe darse; de ahiidéarmdél por
gué la promesa, al trazar su influjo sobre el caidrprometido, lo
deba perfilar de una manera tal que éste, al momeaid su
realizacion, no pueda menos que ser mirado comielitrasunto
de la descripcién vertida en la promesa.

El contrato prometido, especificado segun lasegodel
numeral 40. del articulo 89, como ya se anot0, e/i@rwonstituir el
objeto de la obligacién de hacer que brota de lamesa; o, de
modo eliptico, el objeto de la promesa misma. Bc#e, cuando
la representacion que del contrato prometido sedla cabo en el
tenor de tal promesa no se amolda al precepto adabde
mencionar, esa divergencia significa que brilla mr ausencia
uno de los requisitos esenciales que la ley prbscpara la
validez del acto o contrato (art. 1740 C.C.)

En la promesa, esa ausencia del requisito esotamas
acuciante de la invalidez del acto cuanto que, cesm@ncuentra
establecido, ella Unicamente tiene vocacion paraodpcir
obligaciones por via de excepcion. ...”

Lo precedentemente expuesto conduce a la no prdagede las
suplicas de la demanda y a la denegacion de lgpexee sustancial
invocada por Calima Resort S.A. en el escrito detegiacion a la
demanda, como en efecto asi lo declarara estenHiiloe Arbitramento
en la parte resolutiva del presente Laudo.
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En cuanto a causacion y liquidacion de costasribuial dispondra en
la parte resolutiva de esta providencia que laeslacl Calima Resort
S.A. restituya al Sr. Luis Marino Franco Sanches lealores
equivalentes a la mitad del total de lo que el coante consigno a
ordenes del Tribunal con el fin de poder accedda durisdiccion
Arbitral y de esta manera ejercitar lo pactado an Qlausula
Compromisoria. En cuanto al convocante Luis MaRranco Sanchez,
estima el Tribunal que las sumas dinerarias quégyde correspondia
depositar por este mismo concepto, vale decir,ifadae los gastos de
funcionamiento y administracion del Tribunal, losnbrarios del
arbitro unico y del secretario, etc., no es prongglerdenar que le sean
reconocidas, como consecuencia de la improspedddds peticiones
de la demanda.

En cuanto a las agencias en derecho causadas enpesteso,
dispondra asimismo el Tribunal en la parte resedutliel Laudo que
cada una de las partes asuma el valor de los hay®del profesional
del derecho que la representd, tasados por eldaitan la suma de UN
MILLON QUINIENTOS MIL PESOS ($1'500.000.00) M/CTE.

X. PARTE RESOLUTIVA

En mérito de lo anteriormente expuesto, este Tebda Arbitramento
administrando justicia en nombre de la RepublicaCdeombia y por
autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO: Declarar de oficio que la promesa de compraventa
celebrada el 4 de Julio de 1995 entre Calima ReSdkt, como
Promitente Vendedora, Yy Luis Marino Franco Samchsomo
Promitente Comprador, y de la cual da cuenta l|actgia del
documento anexo al expediente (folios del 104 &d&l cuaderno de
pruebas), no produce obligacién alguna para anmédesppor ausencia
del requisito de que trata el numeral 4o0. delcAifd 89 de la Ley 153
de 1887, vale decir, que no se determind en foegal lel cuerpo cierto
constitutivo del objeto del contrato prometido.

SEGUNDO: Como consecuencia de la declaracion anterior, la
Promitente Vendedora: Calima Resort S.A., estadh a restituir al
Promitente Comprador Luis Marino Franco Sanchezajretérmino de
cinco (5) dias contados a partir de la ejecutosaedte Laudo, las
siguientes sumas de dinero indexadas a valor geesen
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FECHA VALOR VALOR ACTUAL VALOR A HOY
PAGADO DEL PESO (Valor pagado x valor actudl
del peso)

Jun-95 15'200.000 1.86 28'272.000
Jul-95 3'927.273 1.85 7'265.45%
Ago-95 3'927.273 1.84 7'226.182
Sept.95 3'927.273 1.82 7'147.637
Oct-95 3'927.273 1.81 7'108.364
Nov-95 3'927.273 1.79 7'029.819
Dic-95 3'927.273 1.77 6'951.273
Ene-96 3'927.273 1.73 6'794.182
Feb-96 3'927.273 1.66 6'519.273
Mar-96 3'927.273 1.63 6'401.45%
Abr-96 3'927.273 1.60 6'283.637
May-96 3'927.273 1.57 6'165.819
Jun-96 69'366.00D 1.56 108210.960
TOTAL 127766.003 211’'376.056

PARAGRAFO: Los anteriores valores se han tomado con basklB& a Mayo de 1999,
segun lo indicado en el cuadro VALOR DE UN PESO ©MBIANO, suministrado al
Tribunal por el Banco de la Republica - Estudiosrigmnicos, con oficio # 691 de fecha 9
de Junio/99.

TERCERO: En virtud de lo dispuesto en los anteriores nurasral
deniéganse todas y cada una de las suplicas daemlandla promovida
por el sefior Luis Marino Franco Sanchez contraoldeslad Calima
Resort S.A.

CUARTO: Deniégase la excepcion de mérito planteada por la
sociedad Calima Resort S.A.

QUINTO: En cuanto a causacion y liquidacion de costas mabdsy

este Tribunal de Arbitramento dispone que la s@de@alima Resort
S.A., igualmente dentro de los cinco (5) dias sigi@is a la ejecutoria
del presente Laudo, restituya al convocante Luisrifda Franco

Sanchez las siguientes sumas que a dicha sociedadriespondia
haber sufragado por acceder a la jurisdiccion Aaby, que por no
haberlo hecho en su oportunidad legal, hubo deidsisnel convocante
a fin de que pudiera operar lo pactado en la clauwmmpromisoria:
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a) La cantidad de UN MILLON NOVECIENTOS SIETE MIL
TRESCIENTOS TRECE PESOS ($1'907.313) M/CTE., por
concepto de la mitad de los honorarios del arlsitigo.

b) La cantidad de NOVECIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL
SEISCIENTOS CINCUENTA Y SEIS PESOS CON CINCUENTA
CENTAVOS ($953.656,50) M/CTE., por concepto de lgathde
los honorarios del Secretario.

c) La cantidad de UN MILLON SETECIENTOS OCHENTASEIS
MIL NOVECIENTOS VEINTIDOS PESOS CON CINCUENTA
CENTAVOS ($1'786.922,50) M/CTE., por concepto deridad de
los gastos de funcionamiento y administracion ddidunal.

SEXTO: Sobre agencias en Derecho; el Tribunal de Arbitrdme
ordena que cada parte asuma el valor de los hoo® el profesional
del derecho que la representd, teniéndose en cgeatao prosperaron
las suplicas de la demanda, ni la excepcion sustariel valor de estas
agencias en Derecho lo fija el Tribunal en la sueaJN MILLON
QUINIENTOS MIL PESOS ($1'500.000) M/ CTE. en favde cada
parte.

SEPTIMO: Ordénase que por la Secretaria del Tribunal sedaxpi
copia auténtica del presente Laudo con destinada gaa de las partes.

OCTAVO: Ordénase que por la Secretaria del Tribunal sedaxpi
copia auténtica del presente Laudo con destino ahtr@ de
Conciliacion y Arbitraje de la Camara de ComeraoCali.

NOVENO: Ordénase que por el Presidente del Tribunal, cagocala
cuenta de gastos, se protocolice el expediente nen Notaria del
Circulo de Cali.

El Laudo anterior se notifica en la presente awilgéen
El Tribunal fija como fecha para la realizacion ldeaudiencia de
adicion, aclaracién y correccién por error aritm@tiel Laudo, en caso

de que se presenten, el dia Jueves ocho de Jujioedente afio (1999)
a la hora de las cuatro de la tarde (4 p.m.).
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La anterior decision queda asimismo notificadalatiencia.

El Presidente,

FLAVIO DELGADO RIVERA
T.P. # 21580 del C. S. de la J.

El Secretario,

SIMON PAYAN MORENO
T.P. # 8807 de Minjusticia
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