TRIBUNAL DE ARBITRAJE

INSTALACIONES TURISTICAS S.A.
Vs.

JOHN FREDY CASTANO ZULUAGA.

LAUDO

Santiago de Cali, diez (10) de agosto de dos mil quince (2015)

Agotado el tramite y estando dentro de la oportunidad legal, procede el Tribunal de
Arbitraje a dictar el laudo que pone fin al presente proceso y resuelve las
diferencias surgidas entre INSTALACIONES TURISTICAS S.A. INSTALTUR
S.A., como parte demandante y JOHN FREDY CASTANO ZULUAGA, como parte

demandada

l. DE LA CONTROVERSIA'Y SUS ANTECEDENTES

En el contrato denominado “Promesa de Compraventa de Bien” Inmueble esta
contenida la clausula compromisoria que da origen a la convocatoria e integracion

de este tribunal, cuyo tenor literal reza asi:

“OCTAVA.- CLAUSULA COMPROMISORIA.- Toda controversia o
diferencia relativa a este contrato y al cumplimiento de cualquiera de las
obligaciones sefialadas en el mismo, se resolvera por un Tribunal de
Arbitramento designado por la Camara de Comercio de Cali, que se
sujetard a lo dispuesto en la Ley 446 de 1.998, en el Decreto 1818 de
1.998, o en las normas que lo reglamenten, adicionen o modifiquen, de
acuerdo con las siguientes reglas:

a) El tribunal estara integrado por tres arbitros; b) La organizacion
interna del Tribunal se sujetara a las reglas previstas para el efecto por

el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Cali;



c¢) El tribunal decidird en derecho; d) El tribunal funcionara en Cali, en
el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de
Cali.”

I. DESARROLLO DEL TRAMITE ARBITRAL

1. INSTALACION

1.1. El Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara
de Comercio de Cali, en reunion celebrada el 19 de noviembre de 2014,
mediante sorteo designo como arbitros a los Doctores LUZBIAN
GUTIERREZ MARIN, RODRIGO BECERRA TORO y FERNANDO
PUERTA CASTRILLON.

1.2. El 22 de Diciembre del afio 2.014, tal como aparece en el Acta No. 01, se
instal6 el Tribunal de Arbitramento, habiendo sido designada como
presidente la doctora Luzbian Gutierrez Marin, y como secretaria a la
doctora Maria del Pilar Ramirez Arizabaleta. Se fij06 como lugar de
funcionamiento del Tribunal y de la secretaria, el Centro de Conciliacién,
Arbitraje y Amigable Composicion de la Cadmara de Comercio de Cali, y se
reconocio personeria al apoderado de la parte demandante. Asi mismo
mediante auto No. 2 de la misma fecha el Tribunal inadmitié la demanda
arbitral, y concedi6 el término de ley para la subsanacién. EI demandado al

subsanar la demanda la present6 integrada en un solo escrito.

1.3. El 14 de Enero del afio 2.015, tal como aparece en el Acta No. 02, mediante
auto No. 3 de la misma fecha el Tribunal admiti6 la demanda arbitral,
dispuso la notificacién personal de dicho proveido y concedi6é un término de
traslado de veinte dias, a la parte demandada, en cumplimiento de lo

dispuesto en el articulo 21 de la ley 1563 de 2012.

1.4. El demandado JOHN FREDY CASTANO ZULUAGA fue notificado
personalmente de la demanda, el dia 21 de enero de 2015 (folio 019,

cuaderno No. 3 Actas).



1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

La parte demandada dentro del término legal contesté la demanda. (folio
060 a 083 Cuaderno No.1).

El 10 de marzo de 2015 se llevo a cabo la Audiencia de Conciliacion entre
las partes, la cual fue declarada fracasada, mediante auto No. 07 de la
misma fecha (Acta No. 05 folio 029 a 034, cuaderno No. 3 Actas) y a
continuacion mediante auto No. 08 fueron sefaladas las sumas por

concepto de gastos y honorarios de funcionamiento del Tribunal.

Dentro del término legal la parte demandante consignd las sumas
sefialadas por concepto de honorarios y gastos del Tribunal, la parte
demandada no consigné el monto que le correspondia por los citados
honorarios y gastos y posteriormente, dentro del término legal adicional, la
parte demandante consigné la parte de honorarios y gastos que le
correspondia pagar a la parte demandada. No obra en el expediente
constancia del reembolso de dicho gastos a la parte convocante.

La primera audiencia de tramite se realiz6 el dia 9 de abril de 2.015, (Acta
No. 06, folios 035 a 042 cuaderno No. 3 Actas) audiencia en virtud de la
cual el Tribunal previo andlisis de la cldusula compromisoria, la existencia y
debida representacion de cada una de las partes y las pretensiones
formuladas por la parte demandada, se declar6 competente para conocer y
decidir en derecho todas las controversias de contenido particular,
economico y patrimonial presentadas en la demanda incoada por
INSTALACIONES TURISTICAS S.A. INSTALTUR S.A. contra JOHN
FREDY CASTANO ZULUAGA vy decret6 las pruebas solicitadas por las

partes que consider6 conducentes, utiles y pertinentes.

El 13 de abril de 2015, Acta No. 07 (Folios 055 a 061del cuaderno No. 3
Actas) se inicié la practica de las pruebas decretadas, posesionando a la
perito, se practica el interrogatorio de parte al demandado John Fredy

Castario, se recibe el testimonio del sefior Edgar Soto Buitrago.



1.10. El 14 de abril de 2015, Acta No. 08 (Folios 063 a 065 del cuaderno No. 3
Actas) se recibe el testimonio de la sefiora Lourdes Nufiez.

1.11. EIl 28 de abril de 2015, Acta No. 09 (Folios 071 a 073 del cuaderno No. 3
Actas) se corre traslado a las partes del dictamen pericial y se decreta de
oficio la traduccion de los documentos aportados con la demanda, en
idioma extranjero.

1.12. El 25 de mayo de 2015, Acta No. 10 (Folios 076 a 078 del cuaderno No. 3
Actas) se ordena a la perito aclarar y complementar el dictamen pericial.

1.13. EI 03 de junio de 2015, Acta No. 11 (Folios 080 a 083 del cuaderno No. 3
Actas) se corre traslado de las aclaraciones y complementaciones al
dictamen pericial presentados por la perito y se sefialan los honorarios por
su gestion, a cargo de la parte demandante, los cuales cancel6 y aporto los
respectivos soportes.

1.14. Finalmente, en audiencia celebrada el 6 de julio de 2.015 (Acta No. 12
Folios 083 a 087 cuaderno No. 3 Actas), los apoderados de las partes
presentaron sus alegatos de conclusion, en cumplimiento de lo dispuesto
en el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012.

1.15. Computo del término de duracion del proceso:

Abril 9 de 2015 Finaliza Primera Audiencia de Tramite

Octubre 8 de 2015 Vencen los seis meses
I SINTESIS DE LAS CUESTIONES OBJETO DE CONTROVERSIA.

1. HECHOS EN QUE SE SUSTENTA LA DEMANDA

La demanda fue presentada el 12 de noviembre de 2014 cuyos hechos se

resumen de la siguiente manera tal como aparece en la demanda integrada:



1. El 09 de Junio de 2008 el sefior ALVARO SOTO VILLEGAS, actuando como
representante legal de INSTALACIONES TURISTICAS S.A. INSTALTUR S.A. en
calidad de Promitente Vendedor y JOHN FREDY CASTANO ZULUAGA en
calidad de Promitente Comprador, suscribieron lo que se denomin6 “Promesa de
Compra Venta de un Inmueble” donde la sociedad INSTALACIONES
TURISTICAS S.A. INSTALTUR S. A. transferiria al sefior JOHN FREDY
CASTANO ZULUAGA, el inmueble ubicado en la isla de Tierra Bomba, caserio de
punta arena, municipio de Cartagena, departamento de bolivar, denominado Hotel
Estelar tierra Bomba, el inmueble se identifica con la cedula catastral No.
00.06.001.0011.000 y le corresponde la matricula inmobiliaria No. 060-186894 de

la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Cartagena.

2. El referido inmueble tenia un precio de Cuatro Mil Millones De Pesos M./cte.
($4.000°000.000.00.00), que seria cubierto por El Prometiente Comprador, de la

siguiente manera:

La suma de Quinientos Millones De Pesos M./cte. ($500°000.000.00),
mediante la trasferencia de los derechos de dominio y posesion que tiene y
ejerce sobre el lote de terreno No 12 de la manzana 15 del Barrio La Floresta,
hoy denominado “ Barrio El Estadio”, con la casa de habitacion de dos plantas
sobre el construida marcada en su puerta de entrada con el nimero 782 39 de
la calle 48, hoy calle 47D, de la ciudad de Medellin, identificado con la cedula
catastral No. 5859478500 y con las matriculas inmobiliarias nimero 001-63733
y 001-68535, zona sur de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Medellin, y otro lote contiguo al anterior descrito y alinderados asi: Un lote de
terreno contiguo por el centro al inmueble descrito anteriormente y que
corresponde a la misma urbanizacion en el barrio La Floresta, fraccion La
América de la ciudad de Medellin, distinguido con la ficha catastral No,
5859478500, cuyos linderos, cabidas y caracteristicas estadn determinados en
la escritura publica No. 615 de Marzo 31 de 1995 de la Notaria Veintiuno de
Medellin, inscrita en el Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Medellin bajo la matricula 01-68535 y 001-63733.

Frente a este inmueble se establecié un pacto de venta retroventa de los

derechos de dominio y posesién por parte de la Prominente Vendedora a favor



del Prominente Comprador, que tenia por finalidad retrotraer la dacién en pago,
si el Prominente Comprador cancela a la Prometiente Vendedora la suma de
Quinientos Millos De Pesos Micte. ($ 500.000.000.00) precio del citado

inmueble, antes del 31 de diciembre de 2010.

La suma de Cuatrocientos Cincuenta Millones De Pesos Mcte
($450.000.000.00) mediante la transferencia que el Prometiente Comprador
haria a favor de La Prometiente Vendedora de los derechos de dominio y
posesion a titulo de dacion en pago, que tiene y ejerce sobre el lote de terreno
No 14, fraccion del Poblado, sobre la calle 5 sur, loma de los Gonzalez No 35-
65, ubicado sobre el lote No. B, situado en el municipio de Medellin, sector del
Poblado, en la calle 5 sur, con la frontera transversal limitada, tiene un area de
231.72 Metros cuadrados; El inmueble se identifica con la misma matricula
inmobiliaria  001-601067. Los linderos, cabidas y caracteristicas estan
determinados en la escritura publica No. 139 de enero 23 de 1998 de la Notaria
Trece de Medellin, inscrita en el Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Medellin Zona sur, bajo la matricula 001-601067.

La suma de Un Millon Doscientos Cincuenta Mil Ddélares Americanos
(Us$1.250.000.000.00), mediante la transferencia que el Prometiente
Comprador haria a favor de La Prometiente Vendedora de los derechos de
dominio y posesion, que tiene y ejerce sobre el edificio de apartamentos
ubicados en la ciudad de Miami 230 Salamanca Ave. Miami, Estado de la
Florida, Estados Unidos de Norte América, de los cuales adeudaba a una
entidad bancaria de ese Pais la suma de US$630.000.00 que se obliga a
cancelar La Prometiente Vendedora, y los restantes US$620.000.00 dodlares
equivalentes a Mil Ochenta Y Cinco Millones De Pesos Mcte
($1.085000.000.00). Los derechos de propiedad y posesion sobre este
inmueble serian transferidos por ElI Prometiente Comprador a La
Prometiente Vendedora conforme las leyes de los Estados Unidos el 31 de
diciembre de 2008 fecha a partir de la cual la Prometiente Vendedora
comienza a ejercer los derechos de propiedad y a recaudar a su favor la renta
gue se produce por los canones de arrendamiento. Para todos los efectos

legales presentes y futuros, las partes Prometientes establecen para la



Vi.

conversion el valor de Mil Setecientos Cincuenta Pesos por doélar
($1.750.00).

El 30 de enero de 2009 El Prometiente Comprador cancelaria a favor de la
Prometiente Vendedora la suma de Trescientos Millones De Pesos ($
300.000.000.00).

El 30 de enero 2010 EI Prometiente Comprador cancela a favor de la
Prometiente Vendedora la suma de Cuatrocientos Dieciséis Millones De
Pesos ($ 416.000.000.00).

El saldo de Mil Doscientos Cuarenta Y Nueve Millones De Pesos M/cte.
($1.249.000.000.00) que queda a deber El Prometiente Comprador a La
Prometiente Vendedora lo cancelara en un término de cuatro afios contados a
partir del 10 de febrero de 2010 con un pago de intereses del 1% mensual
pagaderos trimestralmente, El Prometiente Comprador puede hacer abonos

anticipados, al capital.

3. La transferencia del lote de terreno No 12 de la manzana 15 del Barrio La
Floresta, hoy denominado “ Barrio El Estadio”, con la casa de habitacion de dos
plantas sobre el construida marcada en su puerta de entrada con el numero 782 39
de la calle 48, hoy calle 47D, de la ciudad de Medellin, identificado con la cedula
catastral No. 5859478500 y con las matriculas inmobiliarias nimero 001-63733 y
001-68535, zona sur de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Medellin, no se efectud , ya que el sefior John Fredy Castafio Zuluaga cancel6 a
la Prometiente Vendedora la suma de Quinientos Millos De Pesos M/cte. ($

500.000.000.00) precio del citado inmueble, conforme lo convenido.

4. La transferencia del lote de terreno No 14, fraccion del Poblado, sobre la calle 5
sur, loma de los Gonzalez No 35-65, ubicado sobre el lote No. B, situado en el
municipio de Medellin, sector del Poblado, en la calle 5 sur, con la frontera
transversal limitada, tiene un area de 231.72 Metros cuadrados; identifica con la
misma matricula inmobiliaria 001-601067, se efectué mediante la escritura publica
No. 1.590 de 12 de Junio de 2008 de la Notaria 21 de Medellin, escritura esté en

la que estan determinados los linderos, cabidas y caracteristicas de este inmueble.



5. La sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A.” hizo entrega al
sefior John Fredy Castafio Zuluaga del inmueble ubicado en la Isla de Tierra
Bomba, caserio de Punta Arena, Municipio de Cartagena, Departamento de

Bolivar, denominado Hotel Estelar Tierra Bomba, el dia 1 de mayo de 2009.

6. Mediante la escritura publica No. 1470 de abril 21 de 2010 de la Notaria 19 de
Medellin. por la cual la sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A.”
transfiri6 al sefior John Fredy Castafio Zuluaga el derecho del inmueble ubicado
en la Isla de Tierra Bomba, caserio de Punta Arena, Municipio de Cartagena,
Departamento de Bolivar, denominado Hotel Estelar Tierra Bomba, el inmueble se
identifica con la cedula catastral No. 00.06. 001.0011.000 y le corresponde la
matricula inmobiliaria No. 060-186894 de la Oficina de Registro de Instrumentos

Publicos de Cartagena.

7. El inmueble ubicado en la Isla de Tierra Bomba, caserio de Punta Arena,
Municipio de Cartagena, Departamento de Bolivar, denominado Hotel Estelar
Tierra Bomba, le fue entregado de manera oficial por mi poderdante al Convocado
sefior John Fredy Castafio Zuluaga en abril 21 de 2010, fecha en que se firmé la

escritura publica No. 1470 ante la Notaria 19 de Medellin.

8. En la clausula 6 dicho contrato denominado “Promesa de Compraventa de un
Inmueble” (que en realidad es una permuta mercantil como se indicé en el acépite
lll de este escrito), se determind, que Las Partes Prometientes, se obligan a
entregar completamente saneados de impuestos, tasas y contribuciones del orden
nacional, departamental o municipal los bienes que son material de la negociacion,
en la fecha en que hagan los traspasos de los derechos de propiedad, a levantar
toda clase de gravamenes y limitaciones que afecten esos bienes y a salir al

saneamiento conforme con la ley.

9. En la clausula 8 dicho contrato denominado “Promesa de Compraventa de un
Inmueble” se determiné que los pagos por derechos notariales los asumen Las
Partes Prometientes por partes iguales, la retencion o impuestos fiscales por
quien hace el respectivo traspaso de los derechos de dominio, la boleta
fiscal y el registro inmobiliario por el nuevo propietario.



10. En la clausula 7 dicho contrato denominado “Promesa de Compraventa de un
Inmueble” (Que en realidad es una permuta mercantil como se indicé en el acapite
[ll de este escrito) se determiné que las Partes Prometientes establecen para el
caso de no ejecutar o retardar las obligaciones principales que nacen para cada
una de ellas, la suma de Ochocientos Millones De Pesos Mcte
($800°000.000.00) que pagara la parte incumplida a la cumplida, sirviendo el
contrato de prueba y de titulo ejecutivo. Como quiera que el sefior John Fredy
Castafio Zuluaga incumplia al dejar de pagar de manera completa el precio
pactado con La sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A. en el ya
tantas veces sefialada “Promesa de Compraventa de un Inmueble”, el convocante
se hace acreedor del monto total de dicha pena, el convocado debera cubrirla en
su totalidad.

11. Conforme el articulo 1599 del Cédigo Civil, la Clausula penal pactada en el
contrato denominado “Promesa de Compraventa de un Inmueble” debe pagarse
aun en los casos en que en el incumplimiento de la obligacion o del contrato no
haya causado dafio o perjuicio a la otra parte firmante del contrato. Basta que el
sefior John Fredy Castafio Zuluaga incumpliera la obligacion de pagar de
manera completa y oportuna el precio del inmueble materia del negocio, para que
haya lugar al pago de la clausula penal, sin necesidad de probar nada diferente al

incumplimiento del contrato firmado o de la obligacién asumida.

12. La sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A., desde el mismo
momento en que recibid6 de manos del sefior John Fredy Castafio Zuluaga el
Inmuebles de edificio de apartamentos ubicado en la ciudad de Miami 230
Salamanca Ave. Miami, Estado de la Florida, Estados Unidos de Norte América,
recibié de manos del Promitente vendedor, sendos poderes especiales otorgados
ante notario, a fin de administrar dicho bien, y cancelara los valores
correspondientes al gravamen de hipoteca que soportaba dicho inmueble y los

impuestos correspondientes.

13. El dia 5 de Agosto del afio en curso, cuando en el estado de la florida se iba a
suscribir la documentacién correspondiente a la transferencia como parte del pago

del precio, del edificio de apartamentos ubicado en la ciudad de Miami 230
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Salamanca Ave. Miami, Estado de la Florida, Estados Unidos de Norte América, el
estado Americano, demando del sefior John Fredy Castafio Zuluaga como
ciudadano extranjero, una retencién en la fuente por un monto de $125.000.00
Doélares Americanos (Liquidados al dia de hoy en la suma de $289'616.250.00
pesos Colombianos), suma de dinero que el sefior John Fredy Castafio Zuluaga
se negd a pagarle al Estado Americano, lo que género que Instalaciones
Turisticas S.A. “Instaltur S.A., de su propio peculio efectuara dicho pago a
nombre del convocado, y asi lograr la transferencia del derecho de propiedad
sobre el referido inmueble ubicado en la ciudad de Miami USA., que debia

entregar el convocado como parte de pago del precio convenido.

14. Para el 5 de Agosto de 2014, la sociedad Instalaciones Turisticas S.A.
“Instaltur S.A. habia cumplido cabalmente con todas las obligaciones a su cargo,
derivadas del referido contrato de “Promesa de Compraventa de un Inmueble”, y
sin que para ese dia (5 de agosto) existiera o prestaciones simultaneas, o
anteriores que cumplir, ya que mediante la escritura publica No. 1470 de abril 21
de 2010 de la Notaria 19 de Medellin. la sociedad Instalaciones Turisticas S.A.
“Instaltur S.A.” transfirié6 al Convocado sefior John Fredy Castafio Zuluaga el
derecho del inmueble ubicado en la Isla de Tierra Bomba, caserio de Punta Arena,
Municipio de Cartagena, Departamento de Bolivar, denominado Hotel Estelar
Tierra Bomba, con el cual dio pleno cumplimiento a todas las obligaciones a su

cargo, derivadas de la promesa.

15. Al negarse el sefior John Fredy Castafio Zuluaga a pagarle al Estado
Americano la retencién en la fuente por un monto de $125.000.00 Ddlares
Americano (Liquidados al dia de hoy en la suma de $289'616.250.00 pesos
Colombianos), constituyo un incumplimiento grave de las obligaciones a su cargo
derivado del contrato denominado “Promesa de Compraventa de un Inmueble”
suscrito el 9 de junio de 2008, ya que no se ha pagado en total del precio pactado

en dicho contrato.

16. La suma de $125.000.00 Doélares Americanos que el sefior John Fredy

Castafio Zuluaga dejo de pagarle al Estado Americano la retencién en la fuente
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corresponde a la fecha de este escrito a $289'616.250.00 pesos Colombianos,

teniendo una T.R.M. de $2.316.93 pesos por dolar.

17. La sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A., cumpli6 de
manera oportuna y completa con todas las obligaciones a su cargo, derivadas del
contrato denominado en su momento por los intervinientes como “Promesa de
Compraventa de un inmueble”, suscrito el 9 de junio de 2008, sin que el sefior
John Fredy Castafio Zuluaga cumpliera su obligacién principal del pagar de
manera completa el precio sobre el inmueble negociado, por ello esta facultada
Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A., para pedir a su arbitrio, o la
resolucion o el cumplimiento del contrato con indemnizacion de perjuicios, en los

términos del inciso segundo del articulo 1546 del Cdodigo Civil.

2. PRETENSIONES DE LA DEMANDA

Son pretensiones de la demanda las siguientes:

111

Primera: Que se declare por parte del Tribunal de Arbitramento que del
sefior John Fredy Castafio Zuluaga de condiciones civiles ya citadas y
en calidad de Promitente Comprador, incumplié de manera grave el
contrato denominado “Promesa de Compraventa de un Inmueble”
(Que en realidad es una permuta mercantil), suscrito el 9 de junio de
2008 con la sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A.”,
como promitente vendedor, por las razones sefaladas en los hechos de
la demanda.

Segunda: Que como consecuencia de la pretension |, y soportado en el
inciso segundo del articulo 1546 del Codigo Civil, se ordene al sefior
John Fredy Castafio Zuluaga a cumplir el contrato denominado
“Promesa de Compraventa de un Inmueble” (Que en realidad es una
permuta mercantil) suscrita el 9 de junio de 2008, ordenando que le
cancele a la sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A.”,
el saldo del precio pactado y que corresponde a la suma de
$125.000.00 Délares Americanos, que por retenciéon en la fuente la
sociedad Convocante pag6 en nombre del Convocado al Estado de la
Florida, Estados Unidos de Norte América, por la transferencia del
derecho de propiedad recaido sobre el inmueble ubicado en la ciudad
de Miami 230 Salamanca Ave. Miami. El deberd pagar la suma de
$125.000.00 Doélares Americanos 0 su equivalente en pesos a la tasa



de cambio representativa del mercado para la fecha de satisfaccion,
suma de dinero que a la fecha de este escrito corresponde a
$289’616.250.00 pesos Colombianos, teniendo una T.R.M. de
$2.316.93 pesos por dolar, con sus intereses moratorios desde el 5 de
Agosto de 2014 y hasta cuando se realice el pago, a la tasa mas alta
legalmente permitida, y que para la fecha tazo preliminarmente en la
suma de $24°530.496.37 o en su defecto la correspondiente indexacion.

Tercera: Que a consecuencia del incumplimiento sefalado en la
pretension |, y soportado en el inciso segundo del articulo 1546 del
Caodigo Civil, se condene al sefior John Fredy Castafio Zuluaga al
pago en favor de la sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur
S.A.” de la clausula penal que equivale a la suma de Ochocientos
Millones De Pesos M/cte. ($800°000.000.00) conforme lo sefialado en
la clausula 7 dicho contrato denominado “Promesa de Compraventa de
un Inmueble”, suma de dinero que debera se indexado desde el 5 de
Agosto de 2014, fecha en que se configuro el incumplimiento alegado,
hasta el dia de su pago, y que para los efectos legales, a la fecha de
presentacion de este escrito, corresponde 0.7% del valor de la pena 'y
que asciende a una suma igual $5°600.000.00.

Cuarta: Que como consecuencia de la pretension |, y soportado en el
inciso segundo del articulo 1546 del Cadigo Civil, se condene al
Convocado sefior John Fredy Castafio Zuluaga a indemnizar la
sociedad Instalaciones Turisticas S.A. “Instaltur S.A.” por los
perjuicios causados a mi cliente con su incumplimiento (Lucro cesante y
Dafio emergente) conforme la justa tasacion pericial.

Quinta: Que se condene en costas del proceso y agencias en derecho
al sefior John Fredy Castano Zuluaga....”

3. CONTESTACION DE LA DEMANDA

3.1

RESPECTO DE LOS HECHOS

12

La apoderada de la parte demandada contestd la demanda aceptando algunos

hechos, aclarando y negando otros.

3.2

RESPECTO DE LAS PRETENSIONES

La parte Convocada en la contestaciébn a la demanda se opuso a todas las

pretensiones, propuso excepciones de fondo y no objetd el juramento estimatorio
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3.3 EXCEPCIONES DE FONDO.

El demandado propuso como excepciones de fondo: 1. Culpa de la victima o de
quien pretende ser indemnizado; 2. Improcedencia de acumulacién de pretension
de clausula penal con pretension de indemnizacion de perjuicios; 3. Improcedencia
de la accion indemnizatoria por falta de constitucion en mora; 4. Ausencia de
prueba fehaciente y contundente que acredite el incumplimiento que se alega; 5.
Excepcion de contrato no cumplido; 6. U.S. $125.000 ddlares americanos no
hacen parte del precio; 7. Pago en exceso — Compensacion; 8. Peticion antes de
tiempo por existencia de clausula compromisoria anterior; 9. Inexistencia de
acuerdo conciliatorio o laudo arbitral que determine a quien corresponde el pago
de los U.S. 125.000 délares americanos; 10. Aceptacion expresa de la parte
actora que los U.S.125.000 ddélares americanos son un impuesto y no parte del
precio; 11. Inexistencia de incumplimiento; 12. Improcedencia de convertir la tasa
del ddlar a la fecha de presentacién de la demanda; 13. Tardanza de quien se
reputa como victima o sujeto de la indemnizacién de perjuicios; 14. Buena fe
exenta de culpa del demandado en la negociacion; 15. Mala fe de la parte

demandante; 16. La Genérica.
v CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
PRIMERA PARTE
CONSIDERATIVA
CAPITULO |
PRESUPUESTOS PROCESALES PARA LA DECISION DE FONDO

Procede el Tribunal a decidir la controversia sometida a su consideracion, que
esta determinada por la demanda corregida e integrada de la parte convocante
(Folios 047 a 059 cuaderno No. 1), su contestacion y las excepciones de mérito de

la parte convocada (Folios 060 a 083 cuaderno No. 1), alrededor del contrato de

promesa de compraventa de fecha 6 de junio de 2008, y las pruebas recabadas en
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el curso de la instancia, deteniéndose en primer término en el estudio de los
presupuestos procesales de competencia, demanda en forma, capacidad juridica
para ser parte y capacidad procesal, a efecto de establecer si se cumplen en la

presente causa, segun el andlisis que sigue.

) LOS PRESUPUESTOS PROCESALES Y CONDICIONES
PARA LA DECISION DE FONDO:

El Tribunal procede a su estudio asi:

[.1) PRESUPUESTO: LA COMPETENCIA DEL TRIBUNAL:

En lo tocante a la clausula compromisoria el Tribunal pone de presente que la
estipulacion OCTAVA del contrato denominado de compraventa, que obra en el
expediente (folios 10 a 17 cuaderno 1), fechado el 6 de junio de 2008, y el
documento suscrito por el sefior John Fredy Castafio y el sefior Alvaro Soto,
redactado en el idioma espafiol, calendado el 5 de agosto de 2014, (folios 24 del
cuaderno No. 1) dan cuenta de pactos arbitrales, a los cuales habra de referirse el
Tribunal méas adelante para extraer de ellos las conclusiones pertinentes. El primer
documento citado se refiere en concreto a toda controversia o diferencia relativa al
contrato mencionado y al cumplimiento de cualquiera de las obligaciones
seflaladas en el mismo, mientras que el segundo alude a la disputa acerca de
quién debia cancelar el valor del impuesto por el traspaso del inmueble en la
ciudad de Miami (230 Salamanca Avenue) y el impuesto de otra negociacion
anterior sobre una propiedad en el territorio colombiano, cuyo negocio y predio no

se explicitan

Hecha la precisién que antecede, el Tribunal anota desde un comienzo que, tanto
en el texto de la demanda inicial presentada por la parte convocante, el 12 de
noviembre de 2014, que fue inadmitida por auto para que se subsanaran los
defectos formales contenidos en ella, y el documento que contiene la demanda
subsanada e integrada, presentado el 29 de diciembre de 2014, la cual,
finalmente, fue admitida por auto No.3 de fecha 14 de enero de 2015, la parte

actora se prevalié de la clausula OCTAVA del llamado contrato de promesa de
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compraventa de inmueble, contentiva de la clausula compromisoria, para que el
proceso contencioso declarativo y de condena, fuera tramitado ante la jurisdiccion

arbitral, (folios 047 y 048, cuaderno No. 1, en su orden).

1.1 La clausula compromisoria, la demanda corregida y las pretensiones de la

misma:

La parte actora, prevalida de la clausula compromisoria contenida en la
estipulacion No. OCHO del llamado contrato de promesa de compraventa de
inmueble, y con fundamento en ella, vinculé al proceso arbitral como parte
convocada al sefior John Fredy Castafio Zuluaga, con respecto a quien fijo la
naturaleza de la controversia sometida a decision de los arbitros, en el
incumplimiento contractual del pago del precio, con base en los hechos
prolijamente expuestos en el libelo de demanda, y relacionados en la primera
parte de este laudo. Asi, la parte convocante, partiendo de la base de un presunto
incumplimiento de la obligacion sustancial y esencial de pagar el precio integro del
inmueble por parte del convocado, estructurd las PRETENSIONES declarativas y

de condena que se precisan seguidamente:

a). Primera pretension: (principal): La declaracion de incumplimiento del contrato

referido, suscrito por las partes convocante y convocada, el 6 de junio de 2008;

b). Segunda pretension: La declaracién consecuencial de condena al convocado
para que pague el saldo del precio estipulado, que fija en el equivalente en Pesos
colombianos a U.S. $ 125.000, con intereses moratorios hasta cuando tal pago se

verifique;

c). Tercera pretension: La condena consecuencial al convocado al pago de
ochocientos millones de pesos ($ 800.000.000), con indexacion, desde el 5 de

agosto/2014, a titulo de clausula penal;

d). Cuarta pretension: La condena consecuencia al convocado a indemnizar a la
parte convocante, por el dafio emergente y lucro cesante acaecidos por el

incumplimiento contractual citado; y
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e). Quinta pretension: La condena consecuencial en costas y agencias en derecho

al convocado.

Del clausulado del contrato llamado de promesa de compraventa, asi como de la
formulacion misma de los HECHOS contenidos en la demanda corregida,
determinados por sus circunstancias de tiempo, modo y lugar, y del petitum
contenido en las pretensiones principales y consecuenciales que fueron

formuladas, se sientan las siguientes conclusiones:

a). Que la parte procesal demandante celebro6 el contrato llamado de promesa de
compraventa de inmueble, de fecha 6 de junio/2008, en la sugerida condicién de

prometiente vendedora;

b). Que la parte procesal demandada celebré el contrato denominado de promesa
de compraventa de inmueble, calendado el 6 de junio/2008, en la supuesta calidad
de compradora;

C) Que la relacidn sustantiva de orden contractual que vincul6 a las dos partes
ya indicadas es una misma de hecho y de derecho, y que se concreta en que la
parte demandada, como propietaria del apartamento 230 Salamanca Avenue, de
Miami, Florida, USA, lo comprometia en obligacion final de dar a la parte
convocante, como parte del precio de transferencia de un lote de terreno en el sitio
de Tierra Bomba, Municipio de Cartagena, Colombia (Ver, clausulas 3, 2, y 5 C del
aludido Contrato, en su orden);

d) Que la parte demandante ejercio el derecho de accidn contra el convocado,
ante arbitros, con fundamento juridico y factico en el mencionado contrato que los
contratantes llamaron contrato de promesa de compraventa de inmueble,

exclusivamente;

e) Que los hechos de la demanda subsanada e integrada a tenor de lo dicho
por el apoderado de la parte actora, dan cuenta -segun su criterio- de una
situacion sustancial de incumplimiento del citado contrato, que se sintetiza y
resume, en apretada sintesis, en que la parte convocada no cumplié con el pago

total del precio de traspaso del predio situado en Tierra Bomba, Cartagena, al no
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haber cumplido, a su turno, con el traspaso del predio 230 Salamanca Ave, de la
ciudad de Miami, en cuanto no pagé el valor de la retencién fiscal que estaba a su

cargo, para dicho efecto, y que tuvo que asumir finalmente la parte demandante;

f) Que la identidad de la relacidon sustantiva derivada del nombrado contrato
de promesa de compraventa de inmueble, se evidencia también en torno a los
HECHOS de la demanda y en la respuesta que en la respectiva contestacion hace
el vocero judicial de la parte demandada, como quiera que si se lee con suficiente
juicio y discernimiento la contestacion del libelo de demanda, se reconoce que los
hechos fundantes de la relacion sustancial debatida son ciertos o parcialmente
ciertos, como sucede con las respuestas a los hechos uno (1) a siete (7), diez
(10), doce (12), trece (13); dieciocho (18) y diecinueve (19).

Q) Que, del propio modo, en referencia a la misma relacion sustancial
conflictiva, las discrepancias facticas entre ambas partes se centran en los
HECHOS que se indican seguidamente:

g.1). El hecho ocho (8) de la demanda que funda su afirmacioén en la clausula 62
del citado contrato, y que la convocada expresa que no se sustenta en tal

estipulacion sino en la consideracion 6 del contrato (Ver, respuesta al Hecho 8).

g.2). Lo afirmado en el hecho 11, acerca de la procedencia de la clausula penal
por incumplimiento en el pago total del precio, es negada por la convocada en la
respuesta No 11, porque afirma que el demandado-comprador pagé el precio total
(Ver, respuesta 11).

g.3). En idéntica forma, sin que pueda decirse que se trata de una relacion
sustancial conflictiva diferente a la vinculada al contrato en referencia y, antes
bien, como tdépicos o asuntos que le pertenecen, se discute por la parte
demandada, en respuesta a la demandante: (i) Todo lo concerniente al impuesto
FIRPTA, su naturaleza o caracter (precio o contribucién fiscal), su valor, el sujeto
pasivo que debe asumirla; (ii) Si se aplica sobre el precio total de la compraventa o
con deduccion de la hipoteca que gravaba al inmueble 230 Salamanca Ave; (iii) La
tasa de liquidacion de dicho valor; (iv) La obligacién de la demandante de recibir la

transferencia del inmueble a 31 de diciembre/2008; (v) La obligacién de presentar
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declaraciones de renta por parte de la demandante por los afios 2009 a 2014, en
Estados Unidos de Norte América, que, segun lo afirma el demandado debian ser
asumidas por la demandante; (vi) La existencia de clausula contractual que
indigue que los US 125.000 corresponden a parte del precio pactado; (vii) La
obligacion a cargo de la demandante de pagar los gastos hechos por el
convocado, por no haber recibido la demandante la transferencia oportuna del
inmueble situado en Miami (USA); [A efecto de hacer la verificacion de que se
trata de hechos que se controvierten 0 que no se aceptan, pero que de todas
maneras pertenecen a la misma relacion contractual, pueden consultarse las
respuestas a la demanda contenidas en las contestaciones trece (13), catorce
(14), quince (15), dieciséis (16), y diecisiete (17)]. Ello lleva al Tribunal a concluir
qgue la relacion sustantiva debatida y en conflicto, como acaba de expresarse
puntual y casuisticamente, deriva del aludido contrato de promesa de

compraventa suscrito por las partes, el 6 de junio de 2008.

h) La identidad de la relacién sustancial con origen en el contrato que sirvio a
la actora para formular la demanda corregida, queda palmariamente demostrada
una vez mas con la formulacion de excepciones perentorias o de fondo que
pretenden enervar el ejercicio de las acciones por causa de incumplimiento
contractual e indemnizatoria de perjuicios, y que no se formulan como si se tratase
de actos juridicos diferentes, en los que ambas partes no resultan trabadas
procesalmente, sino, todo lo contrario, sobre un mismo acto juridico “contractual”
(la promesa precitada), que hace que el asunto sustantivo y la relacion procesal se
establezcan entre quienes celebraron la citada promesa contractual, como bien se
deduce de la formulacion de las excepciones de fondo que se citan a via

enunciativa, como son:

- La culpa de la demandante, que impide que pida indemnizacion de
perjuicios; (EXCEP. 1);

- La acumulacion indebida la pretensién de reconocimiento de la clausula
penal y de perjuicios, a un tiempo; (EXCEP. 2);

- La falta de constitucion en mora de la demandada para reclamarle el
pago de perjuicios, a favor de la parte actora; (EXCEP. 3);

- Falta de prueba que acredite el incumplimiento contractual; (EXCEP. 4);
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- La excepcion de contrato no cumplido (exceptio non adimpleti
contractus); (EXCEP. 5);

- Lasumade los US $ 125.000 no forman parte del contrato de promesa;
(EXCEP. 6);

- Lainexistencia de incumplimiento contractual; (EXCEP. 11);

- La buena fe de la parte demandada en la negociacion contractual,
(EXCEP14), entre otras.

1.2 Conclusiones parciales sobre la naturaleza de la relacion sustantiva en disputa
y establecimiento del acto juridico en que ellas se originan:

A criterio del Tribunal, teniendo en cuenta y consideracion la formulacion de la
demanda (hechos y pretensiones), su contestacion y la formulacion de
excepciones de mérito para enervar el fondo de la controversia introducida por la
parte demandante, se arriba a las siguientes definiciones acerca de la naturaleza o
caracter de la situacion sustantiva en disputa y del acto juridico del cual ella surge.
En la mas pura exégesis y con el rigor que el caso amerita, en la presente causa

procesal-arbitral se esta en presencia de:

a). La existencia de una relacion sustancial de tipo contractual, con causa o
fundamento en la existencia de un contrato llamado por las partes como promesa
de compraventa de inmueble, respecto del cual la parte convocante (pretendida
vendedora o enajenante) endilga a la parte demandada (supuesta parte
compradora o adquirente), el incumplimiento del mismo, fundamentalmente por el
no pago completo del precio correspondiente al inmueble, en razén a lo cual exige
su cumplimiento, y adicionalmente pide la condena al pago de la clausula penal
prevista por causa del incumplimiento, y de los perjuicios que la inobservancia del

citado contrato le generoé;

b) El contrato que liga juridicamente a las partes, en la relacion sustancial que
dio origen, dado que el contrato es fuente material de obligaciones en derecho, por
virtud del alcance que la ley otorga a la voluntad trascendente de las partes que
intervienen en su celebracion, es formalmente para ambas partes la misma
convencion generadora de obligaciones juridicas, contenida en el documento

“contrato de promesa de compraventa de un bien inmueble”, aportado como anexo
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de la demanda, decretado como prueba, suscrito en la ciudad de Medellin, el dia 6
de junio de 2008, obrante a folios 10 a 17 cuaderno No. 1, siendo incontrovertible
gue en dicho contrato intervienen como partes la sociedad Instalaciones Turisticas

S.A., como vendedora, y el sefior John Fredy Castafio Zuluaga, como comprador;

C) Todas las respuestas dadas por la apoderada de la parte demandada a
cada uno de los hechos de la demanda subsanada e integrada, asi como el
contenido de las excepciones de fondo que fueron propuestas en el escrito de
contestacion, permiten establecer sin traza de duda que ambas partes de la
relacion procesal, ya citadas, tienen como estricto marco de referencia y contenido
el contrato celebrado entre si, el 6 de junio de 2008, y que, justamente, alrededor
de éste es que se suscitan las controversias sustantivas debatidas en el presente

proceso arbitral;

d) Ahora, bien, establecida la naturaleza juridica del conflicto entre partes
procesales, y definido que las disputas sustantivas entre si provienen del contrato
de promesa de compraventa de bien inmueble, del 6 de junio de 2008, lo que resta
por hacer al Tribunal arbitral es entrar en la consideracion si tal controversia debe
ser decidida por arbitros, a tenor de la clausula octava (82) de aquél, o si la disputa
no tiene asidero en la clausula compromisoria. A tal efecto, el Tribunal empieza
por transcribir parcialmente el texto de la clausula octava (8%) del mencionado
contrato, como punto de partida para sus consideraciones a este respecto:
“OCTAVA.- CLAUSULA COMPROMISORIA.- Toda controversia o diferencia
relativa a este contrato y al cumplimiento de cualquiera de las obligaciones
serialadas en el mismo, se resolvera por un Tribunal de Arbitramento....” Huelga
decir, una vez mas, aungue, sea una tautologia, que tal estipulacién del pacto
arbitral, bajo la modalidad compromisoria, se halla contenida en el contrato de
promesa de compraventa de bien inmueble, del 6 de junio de 2008, por lo cual
hace parte integral del mismo, no con caracter meramente secundario 0
subsidiario, sino como contrato o estipulacién igualmente principal y autbnoma,
por lo cual la clausula compromisoria transcrita campea en tal contrato y gobierna

la regla de tramite de las disputas surgidas del mismo.
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El estudio del texto literal y del contenido material de las palabras en que esta
redactada dicha clausula arbitral, lleva a la conclusién del punto. Sea lo primero
indicar que la citada disposicion contractual alude a “toda” controversia o
diferencia relativa al contrato y al cumplimiento de cualquiera obligacion sefalada
en el mismo. La palabra “toda”, tanto en su sentido gramatical como de alcance,
se refiere a un conjunto, la unidad, y hace referencia a la totalidad de los
elementos que integran el concepto o idea [Se trata de un pronombre indefinido].
El término “controversia”, en ambos sentidos, alude a la discusion, desacuerdo o
desavenencia entre dos o mas personas que defienden o asumen posiciones
contrarias, en determinado caso o asunto. Por su parte, el vocablo “diferencia”
expresa la falta de acuerdo, u oposicion entre ideas que se cuestionan.
Finalmente, la palabra “relativas” hace referencia a algo que se dice o hace en

relacion o referencia precisas a cierta cosa o asunto.

Asi las cosas, para el Tribunal es claro que la clausula compromisoria introducida
al contrato de marras (idea de relativo), se predica al “todo” del contrato, sin excluir
0 excepcionar algun aspecto que sea objeto de discusion, 0 en que no exista
uniformidad de criterio, y que se extiende a la discusion sobre el cumplimiento de
cualquiera de las obligaciones sefialadas en el contrato, para cada una de las
partes, y en este sentido, concluye que las controversias juridicas planteadas en la
demanda corregida, su contestacion, y las excepciones perentorias planteadas,
guedan cubiertas por el tenor literal y de contenido del pacto arbitral
compromisorio, aunque, cada parte sustantiva y procesal, las interpreta y examina

a la luz de su interés propio.

1.3 La manifestaciéon excepcionante de la parte demandada en cuanto a la

extemporaneidad de la demanda por existencia de clausula compromisoria previa:

En el escrito de contestacion de la demanda (folio 5 de la misma), la apoderada
del convocado John Fredy Castafio Zuluaga, manifiesta que rechaza la obligacion
de pagar ante la existencia de clausula compromisoria anterior, e inexistencia de
laudo arbitral que determine a quien corresponde el pago de los US $ 125.000. La
primera de tales afirmaciones la funda en que, de conformidad al documento

aportado por la parte demandante, visible a folios 24, Cdno 1, no existia claridad
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acerca de quién debe cancelar dicha suma de dinero (a cuyo efecto transcribe lo
fundamental de dicho escrito). Respecto a la segunda manifiesta que no obra en el
expediente documento alguno en que se manifieste a titulo de declaracién o
condena que el demandado esta obligado a cancelar la mencionada suma de
dinero. El tribunal pasa a ocuparse de cada una de estas manifestaciones para

definir;

a) En el expediente obra pacto para acudir a arbitraje en la ciudad de Cali para
definir a cual de ellas correspondia sufragar la suma de dinero en mencion, con
ocasion de la transferencia del inmueble situado en el 230 Salamanca Ave, de
Miami, por parte del sefior John Fredy Castafio Zuluaga a la sociedad
Instalaciones Turisticas S.A., segun el literal C) de la clausula SEXTA (62) del
contrato mencionado, sin que ninguna de las partes procesales hubiera

desconocido entre si la celebracion de dicho acuerdo.

Conforme lo establecido en el precitado contrato de promesa de 6 de junio/2008,
el inmueble nombrado atras debia ser transferido a la sociedad demandante por el
sefior John Fredy Castafio Zuluaga, [Ver, Clausula 62, literal C), parrafo 2], y en el
momento de preparacion de los documentos de transferencia del predio en
mencion, surgid la controversia entre partes contratantes con relacion a quién
debia asumir la retencién a que se refiere la parte demandante en el Hecho 15 de

la demanda corregida. Asi las cosas, este Tribunal destaca lo siguiente:

a.l) Que la controversia especifica que se describe aqui, ocurre entre las
mismas partes: Instalaciones Turisticas S.A. y John Fredy Castafio Zuluaga, con
prescindencia de lo discutido en el proceso acerca de la retencidén por el traspaso

del predio en 230 Salamanca Ave, de Miami, y de quién debia asumirla;

a.2) Que la controversia versa sobre el abanico o conjunto prestacional
asumido por las partes, en el contrato de la referencia (ya que como parte de pago
del predio situado en Tierra Bomba, Cartagena, se previd que se traspasaba el

inmueble ubicado en 230 Salamanca Ave, Miami);
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a.3) Que el conflicto sustancial sobre la suma de dinero referente a la
retencion por la transferencia del inmueble de 230 Salamanca Ave, Miami, surgi6
por causa Yy con ocasion en el momento en que se preparaba la documentacién

necesaria para efectuar dicho traspaso inmobiliario;

a.4) Que la relacion juridica sustantiva que es la matriz de las disputas
entre las partes en el proceso arbitral, no es otra que el contrato de promesa de
compraventa, de 6 de junio/2008, y que las controversias se suscitan en torno al

cumplimiento del mismo;

a.5) Que, como quiera que en el contrato aludido se halla insertada la
clausula Compromisoria, con el alcance ya fijjado por el Tribunal, es
definitivamente claro que la definicién del litigio debe darse con fundamento en la

competencia conferida por las partes contratantes a los arbitros;

a.6) No era entonces necesario, a criterio de los arbitros, que las partes
contratantes ya indicadas, habiendo sido autoras de la clausula compromisoria
contenida en el contrato de promesa, conociendo ademas cabalmente su
contenido, sabido por ellas el alcance y cobertura de la clausula compromisoria,
cosa que les resultaba innegable en ese momento y ahora, y encontrdndose en la
oportunidad en que se iba a dar cumplimiento a la transferencia del inmueble
citado, ante la sola presencia de una desavenencia o desacuerdo contractual,
tuvieran que volver a concertar sus voluntades para incurrir en la jurisdiccion
arbitral, otra vez, cuando, - como lo perciben juridicamente los arbitros-, “ambas”
partes sustantivas estaban de hecho y en derecho en posibilidad y posicién de
comprender que se encontraban incursas ante una disputa o0 controversia
“contractual” que cabia perfectamente en el universo objetivo de la clausula
compromisoria insertada en el contrato de promesa, porque en el instante mismo
en que se cred la controversia aludida, ellas ya estaban juridicamente dominadas
por el pacto arbitral existente, creado, obviamente, por ellas mismas. No se
percataron que, sin defecto, estaban obligadas ya y de antemano a ventilar por el
arbitraje “todas” las controversias relativas a ese contrato y al cumplimiento de las
obligaciones de cada parte en el mismo, como quiera que asi lo convinieron desde

el principio de su relacién contractual, aunque, no siendo necesario que luego se
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hiciera reiteracion del arbitraje por las partes del proceso en el documento de 5 de
agosto de 2014 (folio 24 del cuaderno No. 1).

Los arbitros son del criterio que, si en Uultimas, la estipulacion arbitral del
documento de fecha 5 de agosto/2014, debiera haberse puesto en practica, de
todas formas el asunto controvertido debia tramitarse por la via arbitral, pero con
base en la clausula compromisoria que esta pactada en el contrato de promesa de
compraventa, tantas veces citado, que obra en el expediente, porque en ninguna
parte del citado documento se hace una declaracion expresa de renuncia a la
jurisdiccion arbitral, o de derogacion de la clausula octava (8%) del contrato de
promesa, existentes de antemano, y sabido es que a la luz de los principios del
derecho arbitral, aun en caso de duda o incertidumbre entre la existencia o no del
pacto de arbitraje (principio de la favorabilidad del arbitraje), la misma debe ser
definida en favor del arbitraje, y ademas, porque fundamentalmente, el apoderado
de la parte demandante demandd el incumplimiento del contrato de promesa
primordialmente por falta del pago del saldo del total del precio del inmueble 230
Salamanca Ave, y de esa pretension principal derivo la solicitud consecuencial de
condena al pago de la clausula penal y de la indemnizacion de perjuicios, lo cual
es abordado por el apoderado de la parte demandada en su escrito de
Alegaciones (Ver, primer péarrafo, pag. 2), y no se funddé simplemente a la
reclamacion de una suma de dinero por causa distinta a la imputacion al precio del
predio, como hubiera sido la cuestion acerca de quién debia asumir la retencién
por la transferencia del inmueble, de lo que se sigue, en opinion del Tribunal, que
la clausula compromisoria para el efecto de impetrar la accion de incumplimiento,
clausula penal y perjuicios, es la contenida en el contrato de promesa relacionado,
vuelve a decirse, independientemente de si se demando bien o mal, o de si deben
0 no prosperar las pretensiones formuladas.

Es, por ello, importante destacar aqui, que en el documento de 5 de agosto/2014,
suscrito por las partes en el exterior, en su numeral 1 las partes acordaron acudir
al arbitraje para dirimir a cual de las partes correspondia la obligacion de pagar los
US $ 125.000 que se habla, quedando demostrado en el proceso que ninguna de
ellas acaté esa determinacién como tampoco mostraron su interés en prolongar la

existencia de esa convencién, lo que necesariamente lleva a los arbitros a concluir
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gue forzosamente continuaban ligadas por la clausula compromisoria contenida en

el contrato indicado.

b) El apoderado de la parte convocada fija su criterio en el hecho que los US $
125.000 de que se habla no son parte del precio de transferencia del predio 230
Salamanca Ave, sino el valor correspondiente a la retencion por su transferencia, y
gue ese dinero no esta contractualmente a cargo del demandado, ni existe
acuerdo conciliatorio o laudo arbitral que lo determine. Al respecto se considera: El
asunto, en estricto derecho, a criterio del Tribunal, no esta intimamente ligado a la
definicion de la competencia de los arbitros, porque la clausula octava (8%) del
contrato de promesa los habilita para decidir la controversia sustancial, en los
términos y contenidos como la precisan los arbitros, a la luz de la demanda
formulada, sino que corresponde a una cuestién de fondo que debe resolverse en
el momento en que se decidan las excepciones propuestas, en particular, si la
suma expresada en ddlares norteamericanos es o0 no parte del precio del inmueble
de cuya transferencia se habla, o de una retencién por el causa del traspaso y la

definicion sobre quién la debe asumir.

En tal virtud los arbitros encuentran que, bajo las consideraciones que anteceden,
son competentes en derecho para definir las controversias sustanciales

planteadas.

1.4) Estudio de la clausula compromisoria contenida en el contrato de promesa

como presupuesto para definir la competencia de los arbitros:

Con base a lo antes expresado pasa ahora el Tribunal a hacer el estudio de la
clausula compromisoria citada, a la luz de las exigencias de ley para determinar la
competencia para resolver de fondo las controversias aludidas, adoptando el

orden de exposicién que sigue:

a) El pacto arbitral y sus elementos esenciales:

Dada la naturaleza del asunto, el presente arbitraje tiene caracter voluntario y
contractual (art. 1, Ley 1563/2012). Dicho pacto, por la oportunidad y forma en que
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las partes lo celebraron adopta la modalidad de clausula compromisoria (art.4
ibidem), cuya consecuencia determina un modo especifico de solucion de
controversias respecto de una situacion prevista ab initio con carécter eventual,
gue apareja la exclusién del conflicto del conocimiento de la justicia estatal, y

establece una relacion juridica obligacional y vinculante entre quienes lo celebran.

La clausula compromisoria, ademas, como forma particular del pacto arbitral, para
que adquiera validez juridica debe reunir los elementos esenciales que son
comunes a todo contrato, y los que su propia naturaleza impone. A tales requisitos
o elementos de la esencia se contrae el Tribunal para evaluar y concluir acerca de
su competencia para decidir el fondo de la demanda, su contestacién, y
excepciones de mérito, con carcter de cosa juzgada formal y material. Se

estudian seguidamente.

b) La supremacia del orden publico:

La clausula compromisoria, nacida de la autonomia de la voluntad de las partes
sustanciales, en forma abstracta tiene como limite el orden publico, cuando la
voluntad desborda la barrera del interés general. En esencia, es licito pactar el
arbitraje como un recorte a la facultad soberana del Estado para administrar
justicia, en un caso particular y concreto, mientras tal facultad no salga
comprometida por via de generalidad. El primer deber, pues, del Tribunal a este
respecto es indagar si la celebracién del negocio juridico arbitral viola el derecho
publico o el interés publico. Tal interés, en nuestro ordenamiento juridico, se
encuentra consagrado en normas de igual caracter que prescriben ciertos actos
como contrarios al derecho publico o al interés publico (articulo 1521 C.C., y
articulo 899 num. 2 C. Co.), o cuando las referidas actuaciones resultan contrarias
a la moral o a las buenas costumbres. Hecho el andlisis pertinente, el Tribunal
estima que el acto juridico que dio origen al convenio de la clausula compromisoria
se encuentra prohijado por las legislacion civil (articulo 1494 C.C.) y también por
la comercial (articulo 864), y reglado por ellas en lo general, y como tal, puede ser
objeto de declaracion de voluntad con alcance juridico. No existe disposicion legal
alguna, que los arbitros conozcan, que prohiba al convocantes y al convocado

celebrar de promesa de compraventa para definir los conflictos que al respecto se
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presente. Bajo esta particular perspectiva, tanto el contrato “fuente” como la
clausulas compromisoria no vulneran el interés publico (Ver, articulos 968 a 980
del Cédigo de Comercio, y 1521 C.C.).

C) La declaracion de voluntad de las partes:

Examinada la declaracién de voluntad de las partes en cuanto a la clausula
compromisoria, concluye el Tribunal que ellas estan revestidas de licitud, a la luz
de la doctrina civil (art 1495) o comercial (art 864), para lo cual basta ver que la
clausula compromisoria ha sido celebrada por una persona juridica (sociedad
comercial) que, dentro de los limites precisos de su objeto social, podia convenirla.
De otro lado, ninguna de las partes de la cldusula compromisoria cuestioné en el
proceso la capacidad negocial (entiéndase, de ejercicio) ni el consentimiento real
y libre de vicios de la otra parte, esto es, que el PACTO ARBITRAL se hubiera
obtenido por error, fuerza o dolo, ni discutio el objeto o la causa licitos de la
referida estipulacion arbitral, aunque, se hicieron imputaciones a la competencia
de los arbitros por otras razones, que ya quedaron definidas arriba, lo cual es

asunto diferente y materia de decision en este proceso.

d) La capacidad dispositiva:

Por disposicion legal las partes vinculadas a la clausula compromisoria deben
tener capacidad dispositiva respecto a la materia que vinculan a la jurisdiccion
arbitral. En estricto rigor, en el presente caso, la controversia se suscita alrededor
de un contrato de promesa de compraventa, como ha sido llamado por las partes,
reglado por disposiciones no sdélo convencionales sino también de derecho comun.
El caracter patrimonial de la controversia planteada al discutir sobre el
cumplimiento o incumplimiento de tal contrato, pone de presente que el interés
juridico que se predica del pacto arbitral afecta al patrimonio de la sociedad
convocante y el del convocado, y que no existe disposicion legal o medida judicial
gue le quite su caracter disponible, por lo cual, bien podia ser objeto especifico de
declaracion de voluntad, para someter a la jurisdiccion transitoria y excepcional de
los arbitros la controversia sobre dicho interés patrimonial (articulo 116 C.N.). En

consecuencia, el contenido de la clausula compromisoria vinculante se encuentra
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singularizado, no se extiende a otros conflictos por via de generalidad ni

permanencia, y ello trae eficacia a la decision arbitral.

e) La disponibilidad del conflicto:

La ley arbitral dispone que la materia del conflicto debe ser “disponible” (Ley
1563/2012, art. 1), porque de no tener ese caracter no habria posibilidad juridica
de pactar el arbitraje. Tres son las cuestiones atinentes al punto: La primera
indagacion que el Tribunal hace esta referida a la capacidad de las partes para
ejercer derechos por si mismas, sin el ministerio ni la autorizacion de otra, que es
lo que caracteriza la capacidad de ejercicio, la cual se expresa dentro de su objeto
social. En orden a resolver este primer interrogante el Tribunal encuentra probado
que la persona colectiva de derecho privado vinculada al arbitraje como
convocante, goza de plena capacidad juridica negocial, porque obré en el ambito
material de su objeto social, al celebrar el contrato de promesa de 6 de junio/2008,
lo mismo que resulta predicable de la persona natural convocada, habiendo sido
representada la primera por quien ejercia su representacion legal, y la segunda
personal y directamente. El segundo presupuesto que detiene la atencion de los
arbitros es la capacidad de los contratantes para disponer de su derecho, pues,
deben tener legalmente la posibilidad de desprenderse de sus derechos
personales y patrimoniales. El Tribunal, examinada la naturaleza patrimonial de la
controversia, no encuentra evidencia que impida a los contratantes discutir entre si
la existencia de su derecho (personal y patrimonial). Tampoco ninguna de las
partes desconocié procesalmente la disponibilidad del derecho por parte de la
otra. Finalmente, no existe norma legal que excluya expresamente a la materia
conflictiva de la posibilidad de ser definida por &arbitros, luego, estamos en
presencia de pretensiones presuntamente insatisfechas, de tipo declarativo, y de

condena patrimonial.
f) La patrimonialidad del conflicto:
El conflicto que por esta via se decide es de contenido patrimonial, en su origen y

en sus efectos, luego tiene caracter disponible. Basta recabar que a la solicitud de

declaratoria de incumplimiento del mentado contrato, se sigue la indemnizacion de
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perjuicios y la aplicacion de la clausula penal. [Ver, ROBERTO VALDES S, (La
transaccion, pag. 156, 22 edicion, Legis Editores, Bogota, 1998) y la CORTE
CONSTITUCIONAL, Sentencias C-226 de 17 de junio de 1993 y C-242 de 17 de
20 de mayo de 1997].

Q) La forma escrita del pacto arbitral:

A este punto el Tribunal considera que el pacto arbitral, bajo la modalidad de
clausula compromisoria, satisface el escrito, como lo prevé el articulo 4 de la ley
arbitral, y conforme a la doctrina sobre el particular, sentada por el H. CONSEJO
DE ESTADO [Sala de Consulta y Servicio Civil, Concepto de 24 de junio de 1996,
radicacion 838]. En efecto, el documento contentivo de dicho pacto, prueba la
existencia de las clausulas compromisoria. Es evidente, por consiguiente, que las
partes contratantes han expresado su voluntad de acogerse a ella, y en tal virtud

concurren al proceso arbitral.

h) La fijacidén del alcance de la clausula compromisoria:

Como se tiene sabido, la fijacién del alcance de esta clausula es determinante
para que los arbitros puedan fijar su competencia, y si ésta es plena o parcial. Bajo
este entendimiento, el Tribunal encuentra, hecha la constatacion pertinente, que el
asunto en disputa que motiva el arbitraje encaja dentro del ambito material de
contenido de la estipulacion arbitral, como quiera que se refiere al incumplimiento
del contrato ya citado, y a la demanda subsanada e integrada sin exceder la
esfera de aquella, lo que se centra en el debate procesal tantas veces pregonado,

la clausula penal y los perjuicios.

1.5). Eltérmino de duracion del proceso arbitral:

Lo referente al término de duracion del presente proceso quedd explicado atras en
el acapite denominado TERMINO DEL PROCESO. Por lo anterior, y bajo esta
especifica consideracion del tiempo, la expedicion del presente laudo es oportuna

y se hace dentro del plazo expresamente consagrado en la ley. Por todo lo
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anterior el Tribunal considera que es competente para decidir la presente

controversia por la jurisdiccion temporal y excepcional de los arbitros.

[.2) EL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA
DE 6 DE JUNIO DE 2008:

La demanda subsanada e integrada se refiere a la demostracién factica y juridica
del incumplimiento del aludido contrato por parte del convocado, en particular, por
falta de pago del precio total del predio 230 Salamanca Ave, y las consecuentes
condenas al pago de la clausula penal y de la indemnizacion de perjuicios. De otro
lado, la parte convocada, mediante la respuesta a los hechos de la demanda, y
con argumentaciones juridicas en consonancia con su posicién procesal, se opuso
a todas las pretensiones formuladas, principales y subsidiarias, y propuso
EXCEPCIONES DE MERITO con base en los hechos discutidos por el actor y la
sustentacion juridica que estimé conveniente el convocado a sus intereses
procesales, para impedir la prosperidad de cada una de las pretensiones de la

parte actora.

Habida cuenta de lo expuesto por los arbitros al ocuparse de la clausula
compromisoria para definir lo atinente a su competencia para decidir la presente
causa litigiosa, y considerando el objeto y naturaleza del proceso, en consonancia
con las razones de hecho y de derecho esgrimidas por cada parte procesal,
reafirma su competencia para conocer y decidir este litigio, a la luz de la demanda
y su contestacién. La parte actora no hizo uso del derecho a formular demanda de
reconvencion, lo que era conforme a la naturaleza de las acciones ejercidas por el

actor.

.3) LA DEMANDA EN FORMA'Y EL PRESUPUESTO PARA SER
PARTE EN EL PROCESO

La demanda subsanada e integrada presentada por la parte convocante (Ver,
folios 047 a 059, cuaderno 1), fue admitida por los arbitros, por Auto No. 3 de
fecha 14 de enero. de 2015 (Acta No. 2. Folios 011 a 014, cuaderno No.3), y de
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ella se corri¢ traslado a la parte convocada (Folio 019, cuaderno No. 3), la cual no

recurrié el auto admisorio de la demanda.

La audiencia de conciliacion se celebr6 de conformidad con lo previsto en el
articulo 24 de la Ley 1563/2012.

La convocante y el convocado gozan de plena capacidad juridica para tener la
calidad de parte en este proceso, y ademas, tienen capacidad procesal para
actuar y ejercer todos los actos adjetivos autorizados por la ley. A estas
condiciones se agrega que la demanda y su contestacion con excepciones,
cumplen con los requisitos formales establecidos en la ley procesal, con lo cual se
configuran los presupuestos procesales de demanda y contestacion en forma para

proceder a emitir la decision sobre la controversia.

1) LAS GARANTIAS PROCESALES Y SU OBSERVANCIA:

Estudiados los factores determinantes de la competencia y los presupuestos
procesales, y habiendo hecho los arbitros pronunciamiento acerca de los mismos,
corresponde referirse a las garantias procesales, con el proposito de concluir
sobre el adecuado tramite del proceso y el respeto a las garantias y derechos de
caracter adjetivo que tienen los sujetos procesales durante el desarrollo de la litis,
teniendo siempre presente que el fin de las normas y garantias procesales es la
efectividad de los derechos sustantivos de quienes concurren al proceso (articulo
4°, C.P.C.), de Ilo cual se concluye que las normas procedimentales
teleoldgicamente estan dirigidas a garantizar los intereses concretos de derecho
privado que corresponden a los litigantes. Siendo ello asi, la actuacion procesal
estd llamada a convertirse en una expresion de la jurisdiccion que dota de
legitimidad y eficacia no solo la intervencion del aparato judicial, en este caso, del
excepcional y transitorio de los arbitros, sino también la actuacién de quienes

concurren como parte al proceso.

Habida cuenta de que la Constitucion Nacional, el Cédigo de Procedimiento Civil,
la jurisprudencia y la doctrina, consagran y dan contenido a las garantias y
derechos fundamentales de orden procedimental, se procede a verificar que los

mismos hayan sido atendidos y satisfechos en forma tal que pueda hablarse de la
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observancia plena de las formas propias del proceso arbitral, y del ejercicio del
derecho de accion, defensa y contradiccion, lo cual hace de la siguiente forma:

1). El debido proceso: Se ha cumplido esta garantia sometiendo el
proceso al procedimiento sefialado por la ley, que manda bastantear los asuntos
arbitrales mediante la aplicacién de las reglas del proceso arbitral conforme al
articulo 12 de la ley 1563 de 2012, de manera que no se evidencia inadecuacion
de tramite que pudiera generar una nulidad procesal, ni ella se planted ni propuso
en el proceso por ninguna de las partes procesales. De ello dan cuenta todas las
piezas procesales de las partes (demanda, contestacion, formulacion de
excepciones de fondo, etapa conciliatoria, practica de pruebas, y alegaciones); las
resoluciones proferidas por los arbitros para despachar aquellas (auto admisorio
de la demanda, notificaciones, traslados, cumplimiento de la etapa conciliatoria);
decreto de pruebas a peticibn de parte y de oficio, por autorizacién de ley, y
citacion a alegaciones, etc., y en general, las actuaciones surtidas en el curso de
la instancia, lo que se traduce en la observancia plena de las etapas, formas y

términos procesales.

La naturaleza del proceso contencioso quedo en este caso fijada por la demanda
corregida, de manera que en torno a sus fundamentos de hecho y de derecho v,
concretamente, a sus pretensiones, se entablé la correspondiente contradiccion
litigiosa, en un marco de libertad que permitié a las partes el ejercicio del derecho
de accién y de defensa ordinaria y excepcional. La demanda corregida fue, por
ende, la actuacion fundamental que demarcé el radio de accion de la
correspondiente contestacion, y el punto de partida y de llegada de todas las
manifestaciones hechas a la contestacion de la misma, ya que la parte convocada
no hizo uso del derecho a contrademandar, pudiendo en abstracto hacerlo en esta

clase de procesos.

La relacién juridico-procesal establecida al contestarse la demanda se cumplié con
el lleno de las exigencias del principio del debido proceso. La relacién de litis
dependencia formada en este tramite arbitral entre la demandada en relacion con
la demanda, se sujeta al tramite sefialado por las normas constitucionales y

legales. Asi las cosas, existiendo claramente la relacibn demanda-contestacion, y
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habiéndose trabado la relacion juridico-procesal en torno a los hechos y
pretensiones del libelo introductorio, los arbitros vienen a decidir ahora dentro del
marco petitorio que se controvierte, sin opcién de fallar por fuera de las peticiones
o mas alla de ellas, y tampoco las partes pueden esperar pronunciamiento fuera
de esos precisos limites, porque se violaria flagrantemente el debido proceso y las

demas garantias de orden procesal.

La demanda integrada establecié asi el polo personal de la relacion procesal, de
una parte, y el contenido material de esa misma relacion, de ahi que lo que se
decida en el laudo tiene que estar en intima relacion de conexidad con la conducta
personal y directa de las partes en el proceso, sin que puedan predicarse los
efectos del laudo contra quien no ha sido parte demandante ni demandada en él.
En estas condiciones la garantia al debido proceso que el Tribunal arbitral debia
dar y, en efecto, dio, se pregona del marco de referencia establecido en la
demanda, el cual no fue ampliado por otros medios de defensa, distintos a la

contestacion, a disposicion de la parte convocada.

2). El derecho de contradiccidon o de audiencia bilateral: La parte
actora 0 convocante ejercié legitimamente el derecho de accion, y la parte
demandada resulté vinculada al proceso mediante demanda a la cual se dio el
término legal de traslado para su comparecencia a la causa, y para el ejercicio de
su derecho fundamental de defensa. A las excepciones de fondo formuladas por la
parte convocada se dio el traslado pertinente a la convocante, para el ejercicio de
su derecho a contradecir, y se decretaron las pruebas solicitadas por ambas para
decidir conforme a ellas las excepciones propuestas. Por ende, desde el comienzo
en que se trabd en legal forma la relacion juridica procesal, ambas partes fueron
oidas en todas las etapas del proceso (conciliacion, decreto y practica de los
medios probatorios, alegaciones, etc.); se les garantizé la posibilidad de
contradecir la prueba en igualdad de condiciones y oportunidades (en particular el
interrogatorio y contra-interrogatorio de testigos, la contradiccion del dictamen,
etc.), y todas las decisiones adoptadas por los arbitros en las audiencias fueron
puestas en conocimiento de la parte demandante y demandada, para que

pudieran impugnarlas en su debida oportunidad.
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3). El principio de equilibrio procesal: Las partes gozaron de igualdad
o equilibrio procesal en la esfera de su actuacion, habiéndoseles dado la debida
proteccion juridica, en igualdad de condiciones y circunstancias. Del propio modo
como la parte demandante corrigio la demanda introductoria, la convocada tuvo la
oportunidad procesal para informarse de dicha correccion y hacer uso del traslado
para oponerse a las pretensiones que contenia, como en efecto hizo. A su turno,
la demandada tuvo, en pie de igualdad, la posibilidad de formular excepciones y
pedir pruebas para su demostracién, y la convocante gozé del traslado para
pronunciarse sobre ellas. Ambas partes pidieron pruebas, obtuvieron su decreto,
adicionalmente intervinieron en su practica, y pudieron controvertirlas. El Tribunal,
por su parte, decretd pruebas de oficio, por autorizacion de la ley, sin que ello
constituya un proceder atipico suyo, y en el interés de definir las controversias
planteadas por ambas partes, sin que con ello se hubiera obrado con
favorecimiento de una de ellas. Al mismo tiempo, las partes del proceso alegaron
de fondo clausurado el debate probatorio. Por dltimo, ambas partes gozaron de
igualdad de oportunidades para impugnar las decisiones de los &rbitros, mediante
los recursos de ley, sin que se hubiera propuesto recurso alguno contra ellas.
El Tribunal destaca que, dada la complejidad del thema decidendum, garantizo a
ambas partes el derecho a probar los hechos que a cada una de ellas concernia,
de modo que mientras se garantizO a la convocante el ejercicio de la accidn,
también se permiti6 que la parte convocada, en idéntico plano de igualdad
procesal, intentara probar por los medios legitimos y a su alcance lo que le
concernia, dandole a la regla onus probando incumbit actor un alcance
equitativo y garantista. Bajo este aspecto no hay motivo de desconocimiento de la

garantia procesal referenciada.

4). La garantia del principio dispositivo: Observan los arbitros que en
el asunto debatido en el proceso las partes tienen plena capacidad procesal de
caracter dispositivo, que hace que la materia quede dentro de la esfera de los
derechos sustanciales y del interés meramente particular o privado, pesando
sobre demandante y demandado la formulacion de las argumentaciones debidas
en orden a precisar el alcance que una y otra parte le otorgan a esa controversia,
estimulando de esta forma la funcion arbitral y proporcionando a los arbitros los

fundamentos facticos de la sentencia (laudo) mediante actos de postulacion (como
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son la formulacion de la demanda, su contestacion sin allanamiento, los medios
exceptivos, etc.), de modo tal que dichas formulacion y contradiccion fijan el marco
juridico preciso de las pretensiones, en relacion con el cual los arbitros no pueden
proferir decisiones mas alla de lo que abarque el thema decidendum. Bajo otra
perspectiva, no existe precepto legal que considere al asunto intransigible o
indisponible. Con todo, frente a cada una de las pretensiones y excepciones de

fondo restantes, el Tribunal debera examinar mas adelante su arbitrabilidad.

Asi las cosas, el principio dispositivo, que tiene caracter tutelar, quedo
condicionado a las peticiones de ambas partes en el proceso, especialmente por
la promocion de la demanda, su contestacion y las excepciones perentorias o de
fondo. Las afirmaciones o hechos fundamentales y las pruebas aportadas al
proceso regular y oportunamente, constituyen el fundamento Unico de la sentencia
o laudo, porque asi lo han determinado las partes en litigio, de manera que las
partes estdn gravadas con la carga de las afirmaciones y de las pruebas, puesto
que la decision de los arbitros necesariamente tiene que producirse segun lo

alegado y probado (secundum allegata y probata).

5). El principio preclusivo y de eventualidad: Conforme al tramite que
corresponde al proceso arbitral, en la instancia se observaron y surtieron todas las
etapas 0 secciones que las reglas procesales fijan, lo que se tradujo en que los
actos adjetivos de las partes y de los arbitros, se cumplieran en los términos y
oportunidades sefalados por la ley procesal, de manera que agotada cada una de
dichas etapas iba precluyendo su oportunidad, con lo que se revistié de seguridad
al procedimiento y se atribuy6 firmeza a las decisiones de los arbitros. Ambas
partes gozaron de la oportunidad para atacar y defender sus posiciones en la
etapa pertinente del proceso hasta el momento mismo de presentar sus
alegaciones de conclusion, tuvieron libertad y discrecion para adoptar posturas
procesales, y asumir papel activo frente a su propio interés. Algunas peticiones de
las partes fueron formuladas con la intencion que tuvieran especial
pronunciamiento en el laudo y a ellas se contraera el presente fallo (como las

excepciones de fondo).
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6). El principio del derecho de defensa: Por virtud del articulo 29 de la
Constitucion Nacional, el derecho fundamental de defensa asiste a toda persona
llamada a un proceso, en este caso, arbitral contencioso, declarativo y de
condena, para hacerse parte en él, defender sus derechos subijetivos e intereses
juridico-patrimoniales, mediante la plenitud de formas propias del proceso, con las
mismas oportunidades que la parte actora, disponiendo de iguales medios y
términos para pedir, presentar, solicitar e intervenir en la préctica de pruebas. Los
arbitros estiman cumplido y observado este derecho fundamental, de orden
constitucional, en razén a que la parte convocada al proceso gozo y tuvo la

oportunidad y los medios idéneos para:

a). Tener conocimiento formal de su llamamiento a un proceso judicial;

b). Fue notificada debidamente y en legal forma de la existencia del
proceso en su contra;

c). Se le corrio traslado para contestar la demanda y hacerse parte en la
causa;

d). Tuvo la oportunidad y formul6 excepciones perentorias o de mérito;

e). Intervino en la etapa conciliatoria;

f). Ejercité actos de postulacion;

g). Fue oida en todas las etapas del proceso;

h). Todas las providencias dictadas en el curso de la instancia fueron de
conocimiento suyo;

i). Controvirti6 las actuaciones de la parte demandante;

j)- Aporté y pidi6 pruebas e intervino en su practica;

k). Estuvo asistida por abogado competente;

[).Todas las audiencias se llevaron a cabo con su intervencion; y

m). Presento alegaciones de conclusion.
Bajo este entendimiento el Tribunal no encuentra motivo alguno que pueda tener
significado de violacion del derecho de defensa ni a ningun derecho fundamental o

garantia del debido proceso.

Corolario de lo antes examinado es que las partes procesales:
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a).Gozaron de la garantia del debido proceso;

b).Se les reconocié el derecho de contradiccion o de audiencia bilateral;

c).Tuvieron igualdad procesal;

d).Ambas partes gozan de poder o facultad dispositiva procesal,

e).El proceso se surtié en etapas preclusivas en las que intervinieron
ambas partes, y

f).Se garantizé y respeto el derecho al debido proceso, y de defensa.

1)) EXAMEN ACERCA DE LAS NULIDADES PROCESALES

Se ocupan los arbitros de examinar lo concerniente a las nulidades procesales en

los siguientes términos:

A). Estudio de las nulidades procesales:

Proceden enseguida los arbitros a estudiar, como presupuesto para hacer
pronunciamientos de fondo, si en el tramite del proceso se produjo alguna causa
de nulidad procesal o de orden constitucional, para extraer las conclusiones
pertinentes. Sea lo primero dejar sentado que nuestro ordenamiento procesal civil
se acoge al sistema taxativo y restrictivo de las nulidades procesales, de manera
gue soOlo tienen ese caracter las que expresamente preveé la ley. Siguiendo la
clasificacion legal se procede a examinar primero las que tienen caracter general y

posteriormente las especiales (caso de haberlas).

Se despachan de la siguiente forma:

1) Que el proceso corresponda a diferente jurisdiccion, y carecer de

competencia (articulo 140, Nums. 1y 2, C.P.C.):

Siendo, la arbitral una jurisdiccion que se pone en movimiento en forma
excepcional y transitoria, si el proceso no correspondiese al conocimiento de los
arbitros deberia entonces ser de competencia de la justicia ordinaria (civil). Con
todo, como se ha dejado establecido al abocar el examen de la Clausula

Compromisoria, son los arbitros los llamados a pronunciarse de fondo no sélo
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sobre la controversia litigiosa, sino también acerca de la validez del pacto arbitral,
por el principio universal de la autonomia que se reconoce en el derecho arbitral.
Tampoco es el caso de considerar la falta de competencia de los arbitros para
conocer del asunto, porque justamente la existencia del convenio arbitral los

habilita para ello, segun lo ya sentado por los arbitros (Num. 2).

2) Proceder contra providencia ejecutoriada del superior o revivir un
proceso legalmente concluido o pretermitido integramente la respectiva

instancia:

Del propio modo, como es la primera y Unica vez que se tramita la controversia,
los &rbitros en su actuacién no han procedido contra providencia ejecutoriada ni
tampoco han revivido un proceso legalmente concluido sobre igual materia, y

menos puede decirse que se hubiera pretermitido la instancia (Num. 3).

3) Tramitar la demanda por un proceso diferente al que le corresponde
(Num. 4):

Como quiera que el proceso a seguir estd determinado por el derecho material
contenido en las pretensiones, la causal se estructura sélo cuando se escoge un
tipo de proceso diferente del asignado por la ley. Es claro que en el presente caso
se esta ante un proceso de tipo contencioso o controversial, con intereses
contrapuestos, en el que se busca que se hagan pronunciamientos declarativos y
de condena, pero, cabe anotar que se ha surtido mediante la forma procesal y

ritual consagrada en la ley 1563 de 2012.

4) Haberse adelantado el proceso después de ocurrida una causal de

suspension o interrupcion (Num. 5):

El presente proceso arbitral no ha sufrido pardlisis por causa de interrupcion
(enfermedad o muerte de las partes, etc.) ni tampoco ha sido suspendido y
reanudado en forma irregular. Siendo asi, los hechos generadores del tramite
indebido debieron efectuarse mientras existiera la interrupcion o el motivo de

suspension.
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5) Cuando se omiten las oportunidades o términos para pedir o practicar

pruebas o formular alegatos de conclusion (Num. 6):

Aunque la causal so6lo opera cuando se omiten totalmente dichos términos para
pedir o practicar pruebas, o para alegar, las pruebas pedidas por las partes en la
demanda, en el escrito de su contestacién, en la formulacién de excepciones de
mérito, y en la contradiccién del dictamen pericial, fundamentalmente, que es
donde se concentra la actividad probatoria, fueron debidamente decretadas y se

practicaron en su totalidad.

En lo concerniente a las alegaciones de conclusion se llevaron a cabo en la
Audiencia del dia 6 de julio de 2015, segun Acta No.12. Por ende, no hay motivo

generador de nulidad procesal por estos hechos.

6) Cuando es indebida la representacion de las partes (Num. 7):

En el presente proceso se satisfizo a cabalidad el requisito de la debida
representacion, porque la persona juridica demandante actud por intermedio de

apoderado judicial, y lo mismo se predica de la parte convocada.

7) No haberse hecho en legal forma al demandado (representante o

apoderado) la notificacion del auto admisorio de la demanda (Num. 8):

La aludida notificacién se hizo personalmente a la parte convocada, el dia 21 de
enero de 2015 (Ver, folio 019, cuaderno 3);

8) No haberse practicado en forma legal la notificacion a personas
determinadas o el emplazamiento a indeterminados), (Num. 9), o
haberse dejado de practicar una providencia distinta de la que admite la

demanda (Num. 9, inc. 2):

Vista la situacion desde el punto subjetivo las notificaciones procesales de todas
las decisiones del Tribunal fueron hechas a la parte demandante y demandada, y

objetivamente no hubo una sola providencia que hubiera dejado de ser notificada.
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9) Que la nulidad se presente en la sentencia (laudo), (Inc. 6, articulo 142,
ibidem):

En el presente laudo se descarta de plano haber condenado a quien no ha
intervenido como parte en el proceso, o haber declarado probada una excepcion
no propuesta, o dictarse el laudo contra sentencia ejecutoriada en proceso

concluido, o dictarse el laudo encontrandose suspendido el proceso arbitral.

En conclusidén: No se generd ninguna causal de nulidad procesal en el curso de
esta instancia. De otro lado, si se llegd a presentar motivo de nulidad procesal, sin
alegarla, quedd saneado el defecto porque las partes no la formularon
oportunamente, y por haber seguido surtiéndose la actuacién sin reproche alguno,
segun los numerales 1 y 2 del articulo 144 C.P.C. De otro lado el Tribunal
expresamente manifiesta que no se formulé ninguna violacion o excepcion de

caracter constitucional por ninguna de las partes. y no la advierten los arbitros.

B) El thema decidendum (demanda, contestacion, excepciones):

La naturaleza del proceso contencioso hace que exista mutua contradiccion de
intereses entre los interesados, no siendo posible al juez (entiéndase arbitro)
resolver solicitud alguna sin antes oir a la parte contra quien se opone, para que
ésta pueda ejercer su derecho a la defensa. La demanda es entonces la pieza
procesal que determina la iniciacién del proceso, en cuanto contiene hechos y
pretensiones que deben ser materia de expreso pronunciamiento dentro de los
limites de su formulacién, encaminada a ser conocida por la parte demandada via

de la correspondiente notificacion.

La demanda alude al elemento objetivo de la reclamacion a la parte contraria, y
exige que ésta Ultima haga manifestacion contra la situacién factica y los
pedimentos que aquella contiene. El marco de la controversia procesal se sitla asi
entre las formulaciones de la parte actora y su contradiccion por la demandada, y
por las cuestiones especiales que se aleguen de manera exceptiva. Asi, pues,
notificada la demanda queda trabada la relacién juridica-procesal o lazo juridico de

la instancia, de manera que entre actor y demandado surge una situacion de litis
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dependencia que hace que el juez o arbitro se obligue a conocer mediante la
realizacion de determinados actos, las pretensiones opuestas de las partes y a
proveer sobre ellas, en los precisos y especificos términos en que ha sido fijado el
petitum. Dicho de otra forma, el juez o arbitro no puede decidir por fuera de ese
marco petitorio que se controvierte ni fallar por fuera de lo pedido ni méas alla de su
contenido, y del mismo modo las partes no pueden esperar pronunciamientos por
fuera de él, maxime si el demandado no formula reconvencion. En términos
sencillos pero precisos la relacion procesal se establece entre las partes
demandantes y quien llama ésta al proceso como demandado, y sobre los hechos

y peticiones del libelo introductorio.

Desde el punto de vista de los sujetos se entiende que forman parte de dicha
relacion el demandante y quien es llamado por éste al proceso, y no otras
personas naturales o juridicas. Al juez se le proponen los polos personales de la
relacion juridica-procesal, expresada de un lado entre el demandante y el
demandado. Se trata entonces de una relacion procesal publica, formal, y
autonoma, que no se establece directamente entre las partes sino por intermedio
del juez. Esta en la potestad del actor decidir contra quién dirige su accion y qué
hechos alega y qué pide, y al demandado le toca manifestarse acerca de si los
hechos alegados y las pretensiones hechas le atafien a él, por lo cual puede
aceptarlos, negarlos y discutirlos, en referencia siempre con lo expuesto en el

libelo introductorio.

En cuanto concierne al contenido de dicha relacién procesal la demanda debe
establecer su alcance, y las circunstancias de modo, tiempo y lugar que rodean la
situacion factica, y las pretensiones que se pide se hagan contra el demandado. El
juez debe entonces proveer a la demanda de la parte actora, en consonancia con
los hechos personales que puede alegar el demandado a su favor. Se trata, por
consiguiente, de hechos propios o personales del demandante y de hechos
propios y personales del demandado. Lo que el juez (o arbitro) decida tiene que
guardar relacion de causalidad y conexidad con la conducta personal y directa de
cada parte, de lo que se sigue que no puede imponer ninguna condena contra
quien no ha sido parte en el proceso. De otra parte, el demandado esta limitado a
litigar en causa propia y en el universo del derecho subjetivo controvertido. Tales
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formulaciones y contradiccion fijan el marco juridico preciso de las pretensiones,
en relacion al cual los arbitros no pueden proferir decisiones mas alla del thema
decidendum. Asi las cosas, el principio dispositivo de las partes del proceso queda
condicionado a las peticiones de ambas partes, en particular, por la demanda, su
respuesta y las excepciones de mérito formuladas.

Enfatizado lo anterior el Tribunal deja sentado que en presente proceso no hubo
contrademanda o demanda de reconvencion, que ampliara el Thema decidendum

de la demanda, su contestacion y las excepciones de mérito.

SEGUNDA PARTE

LAS EXCEPCIONES DE MERITO

CAPITULO |

LA MATERIA CONTROVERTIDA

1). LA COINCIDENCIA POSICIONAL DE LAS PARTES RESPECTO A LOS
HECHOS:

Existe coincidencia entre las partes respecto a los siguientes aspectos referidos a

los hechos que conforman la controversia:

El dia 6 de junio de 2008, la sociedad Instalaciones Turisticas S.A., prometiente
vendedora, y el sefior John Fredy Castafio Zuluaga, prometiente comprador,
celebraron un contrato llamado de promesa de compraventa de inmueble, en el
que éste se comprometia a transferir un lote de terreno en la isla Tierra Bomba,
Caserio de Punta Arena, municipio de Cartagena, Bolivar, con cédula catastral No.
00-06-001-0011-000 y matricula inmobiliaria No. 060-286894, cuyo precio era de
cuatro mil millones de pesos ($ 4.000.000.000,00), [HECHO 1], pagadero asi
[HECHO 2J:
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-.$ 500.000.000 por la transferencia de la propiedad y posesién del lote No. 12
de la Manzana 5 del Barrio La Floresta, hoy Barrio El Estadio, situado en la
Calle 48, hoy Calle 47D No0.78%-39 de Medellin, con cédula catastral
5859478500 y matriculas 001-63733 y 001-68535, con linderos descritos en la
Escritura Publica No. 615 de 31 de marzo de 1995 de la Notaria 21 de
Medellin, con pacto de retroventa (i). Esta transferencia inmobiliaria no se hizo
porque el comprador John Fredy Castafio pago los $ 500 millones de Pesos,

con consentimiento de la vendedora (HECHO 3].

-.La suma de $ 450.000.000 mediante transferencia del lote No. 14, fraccion
del Poblado, Calle 5 Sur, loma de los Gonzalez, No. 35-65, ubicado sobre el
lote B. Este inmueble tiene la cédula catastral No. 001-601067 y matricula
001-601067 (ii). Esta transferencia inmobiliaria se cumpli6 por Escritura
Pablica No. 1590 del 12 de junio/2008 de la Notaria 21 de Medellin. [HECHO
4].

- La suma de US $ 1.250.000.000 mediante la transferencia del edificio de
apartamentos ubicado en el 230 Salamanca Ave, de Miami, en el cual la
vendedora se obligaba a cancelar una hipoteca bancaria (Century Bank) por
US $ 630.000, y el saldo de US $ 620.000, equivalentes a $ 1.085.000.000
debian ser pagados al comprador, a la tasa de cambio convenida de $ 1.750
por cada délar (iii). La transferencia de este inmueble (230 Salamanca Ave) se
convino para el 31 de diciembre/2008, fecha a partir de la cual su adquirente
(Instaltur) adquiria la propiedad y los frutos y rentas del inmueble.

- La suma de $ 300.000.000 que el sefior John Fredy Castafio debia cancelar

a Instaltur (iv).

- La suma de $ 416.000.000 que el sefior John Fredy Castafio, comprador del
predio de Tierra Bomba, debia pagar a la compradora Instaltur, el 30 de enero
de 2010 (v).

- El saldo, de $ 1.249.000.000 lo cancelaba el comprador John Fredy Castafio

a Instaltur, el 10 de febrero/2010, en plazo de 4 afios, con interés del 1%
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mensual pagaderos trimestralmente, con posibilidad de hacer abonos

anticipados (vi).

La sociedad Instaltur, vendedora, hizo entrega del lote de terreno de Tierra
Bomba, Cartagena, el 1 de mayo de 2009 [HECHO 5], y oficialmente el 21 de
abril/2010 [HECHO 7], y transfiri6 su propiedad por Escritura Puablica No. 1470 de
21 de abril/2010 de la Notaria 19 de Medellin, matricula 060-186894, con lo cual el
vendedor de dicho inmueble dio cumplimiento a todas las obligaciones derivadas
de la promesa. [HECHO 6].

Los contratantes pactaron que traspasaban y entregaban los inmuebles materia de
la negociacion saneados de impuestos, tasas y contribuciones, a la fecha en que
debia hacerse cada traspaso, y libres de gravamenes y limitaciones, con la
obligacion de salir al saneamiento (HECHO 8), aunque, el demandante indica que
esa obligacion consta en la clausula 6 del contrato, y la demandada no lo acepta
porque ese deber reza es en la “Consideraciéon” 62 del mismo. De igual manera, se
convino la forma de participar las partes en los gastos de notaria por iguales
partes; la retencion o impuestos fiscales a quien hace el traspaso respectivo, y la
boleta fiscal y de registro al nuevo propietario (HECHO 9), aunque, el demandante
indica que esa estipulaciébn reza en la Clausula 8 del contrato, y la parte

demandada no lo acepta porque consta en la “Consideracién” 8 del contrato.

Las partes contratantes de la promesa estipularon clausula penal para el caso de
no ejecutar o retardar las obligaciones principales del contrato, por la suma de $
800 millones de pesos, que, segun la parte convocante ya adeuda el comprador
John Fredy Castafio por no haber pagado el precio completo a la sociedad
Instaltur S.A., y que la parte demandada no acepta deber, porque el primero pago
el precio total de traspaso del inmueble de Tierra Bomba, Cartagena, e incluyé la
relacion de pagos. (HECHO 10).
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2) LAS DIFERENCIAS POSICIONALES QUE PERSISTEN ENTRE PARTES
SOBRE LOS HECHOS:

Excluidos los aspectos de la negociacion en que las partes estan de acuerdo, el
Tribunal procede a determinar los puntos de conflicto o controversia que subsisten

entre las partes. Dichas materias controversiales son:

a). La demandante reclama que, por la transferencia del inmueble de Instaltur S.A.
al sefior John Fredy Castafio, éste debia asumir la cantidad de US $ 1.250.000
representados en el traspaso del predio en el 230 Salamanca Ave, de Miami, de
los cuales el sefior Castafio adeudaba US $ 630.000 por concepto de una
hipoteca al Century Bank, y el resto, igual a US $ 620.000 debia ser transferido
por dicho sefor (Castafio) a Instaltur SA, para hacer el traspaso el 31 de
diciembre/2008. EL DEMANDADO JOHN FREDY CASTANO ZULUAGA ACEPTA
QUE PROMETIO TRASFERIR A INSTALTUR S.A., EL PREDIO 230
SALAMANCA AVE, PERO QUE EL APORTE DE ESTE COMO PARTE DE PAGO
SE LIMITABA A US $ 620.000, DONDE INSTALTUR S.A. SE OBLIGABA A
PAGAR UNA DEUDA HIPOTECARIA AL BANCO CENTURY, POR US $ 630.000

b). Establecer la forma y proporciones en que se establecieron los pagos
notariales, retenciones, boleta fiscal y registro de las transferencias inmobiliarias, y
la forma como debian hacerse los traspasos (impuestos, saneamiento, tasas,

contribuciones, retenciones, etc.), (HECHOS 8y 9);

c). Si el demandado cumpli6 a cabalidad con todas sus obligaciones en el
mencionado contrato, en especial, el pago del precio total, para los efectos de la

clausula penal [HECHO 10}, y de la indemnizacion de perjuicios (HECHO 11);

d). Si el sefior John Fredy Castafio era sujeto obligado al pago de la retencién
(FIRPTA, 26 USC, 1445,1984) sobre el valor de la venta del inmueble 230
Salamanca Ave, Miami, o quién la debe asumir, cuél es su monto porcentual, y Si
dicha suma de dinero es ajena al precio de venta del inmueble o forma parte del
mismo (HECHO 13). Esta misma situacién se plantea en el HECHO 15, en que la

actora indica que el no pago de la retencion por parte del sefior John Fredy
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Castafno Zuluaga, al Estado americano, constituia un incumplimiento de contrato
de promesa, por no haber pagado el precio total pactado en éste. EL
DEMANDANTE POR SU PARTE DICE QUE ESTE ULTIMO HECHO NO ES
CIERTO, PORQUE EL SENOR CASTANO NO SE HA NEGADO A NADA, Y
EXPRESA QUE EN NINGUNA PARTE DEL CONTRATO DE PROMESA SE
INDICA QUE EL MONTO DE LA RETENCION (US $ 125.000) SEA PARTE DEL
PRECIO PACTADO, EL CUAL SE CANCELO EN SU TOTALIDAD, SEGUN
RESPUESTA AL HECHO 10;

e). Si la tasa de cambio para el dblar en la operacion de traspaso del literal
anterior, esta convenida o no, y cudl es la tasa aplicable para convertir el dolar a
Pesos colombianos [HECHO 13];

f). Si la sociedad Instaltur S.A. a 5 de agosto de 2014, habia cumplido sus
obligaciones contractuales, por haber transferido el predio de Tierra Bomba,
Cartagena, al sefior Castafio Zuluaga, por escritura publica No. 1470 de 21 de
abril/2010, de la Notaria 19 de Medellin (HECHO 13), y que fue el sefior Castafio
Zuluaga quien no pago de manera completa el precio del inmueble negociado, lo
que le permite cobrarle perjuicios por incumplimiento (HECHO 17). LA PARTE
DEMANDADA DICE QUE ESTE HECHO NO ES CIERTO, PORQUE INSTALTUR
S.A. TENIA LA OBLIGACION DE RECIBIR LA TRANSFERENCIA DEL
INMUEBLE 230 SALAMANCA AVE, EL 31 DE DICIEMBRE/2008, NO LO HIZO, Y
FIRMO UNA DECLARACION EXTRAJUICIO EN QUE SE HACE RESPONSABLE
POR IMPUESTOS, Y OTRAS OBLIGACIONES FINANCIERAS, Y ASUME
CUALQUIER OBLIGACION SOBRE DICHO PREDIO Y EN LA ACTUALIDAD
JOHN FREDY CASTANO ZULUAGA ESTA OBLIGADO A PRESENTAR
DECLARACIONES DE RENTA, EN ESTADOS UNIDOS DE NORTEAMERICA,
POR LOS ANOS 2009 A 2014, EPOCAS EN LAS CUALES EL INMUEBLE
ESTUVO EN CABEZA DEL SENOR CASTANO Y FUERON OBLIGACIONES
GENERADAS EN RAZON DEL INMUEBLE, Y QUE DEBE ASUMIR QUIEN EN LA
ACTUALIDAD DEMANDA. EN RESPUESTA AL HECHO 17 EXPRESA QUE
INTALTUR SA NO HA CUMPLIDO SUS OBLIGACIONES CONTRACTUALES,
SEGUN RESPUESTA A LOS HECHOS 13 y 14, PUES SE GENERARON
OBLIGACIONES A CARGO DE INSTALTUR PENDIENTES DE CUMPLIR POR
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LA TARDANZA EN ACUDIR A LA TRANSFERENCIA DEL PREDIO EN MIAMI,
MAXIME QUE OBTUVO UTILIDADES EN LA EXPLOTACION DEL CITADO
INMUEBLE, QUE SON GRAVADAS EN DICHO PAIS [HECHO 17];

g). Establecer si la sociedad Instaltur S.A. habia cumplido todas sus obligaciones,
derivadas del contrato de la referencia, o si por el contrario no habia cumplido la
obligacion de intervenir y aceptar la transferencia del inmueble 230 Salamanca
Ave, de Miami; las obligaciones que asumié en la declaracion extrajuicio de
responder por los impuestos, y demas obligaciones financieras del predio, y la
obligacion de presentar declaraciones de renta en los Estados Unidos de
Norteamérica, por los afios 2009 a 2014, obligaciones estas que, segun el

demandado, surgieron en razén de dicho inmueble; y

h). El monto de la liquidacién del valor de la retencién (US $ 125.000) y la tasa de
cambio que debe ser aplicada, que la demandante dice ser la vigente a la fecha de
la demanda corregida [HECHO 16]. LA PARTE DEMANDADA DICE QUE EL
HECHO NO ES CIERTO, SU TASA DEBE SER LA CONTRACTUAL, Y LA
RETENCION ES UNA OBLIGACION A CARGO DE INSTALTUR SA, SEGUN LA
RESPUESTA DADA A LOS HECHOS 13 Y 15.

De esta manera quedo fijado en rigor el conflicto entre partes que debe ser
definido por los arbitros en el presente laudo, a menos que alguna o algunas

excepciones de fondo resulten configuradas.

3) LAS EXCEPCIONES PERENTORIAS O DE FONDO, SU PROPOSICION,
OPOSICION Y CONSIDERACIONES POR EL TRIBUNAL ARBITRAL:

El Tribunal arbitral pasa a estudiar las siguientes:

A). EXCEPCION No. 10: ACEPTACION EXPRESA DE LA PARTE ACTORA
QUE LOS USD125,000 SON UN IMPUESTO Y NO PARTE DEL PRECIO:

Proposicion: Mediante la descripcion de esta excepcion, indica la parte convocada

gue Instaltur S.A. ha aceptado en reiteradas ocasiones que la suma de
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USD125,000 pagada por ésta en Estados Unidos para lograr la transferencia de la
propiedad del edificio 230 Salamanca Ave en Miami (Florida), se trata de un
impuesto establecido por el ordenamiento juridico de los Estados Unidos de
Ameérica, “choca con el argumento principal de su tesis demandatoria (sic) de que
esos US 125.000 hacian parte del precio y que no fueron pagados por la parte

demandada y por tanto se genero un incumplimiento”.

Oposicion: Posteriormente, el apoderado de la compafiia convocante mediante los
alegatos conclusivos sefiala que, el demandado al proponer esta excepcion, hace

gue sea necesario analizar dos aspectos que se describen a continuacion:

a. Si se llegase a concluir que la suma de USD125,000 es un impuesto, es
perentorio remitirse a la consideracion sexta del contrato de promesa de
compraventa de un inmueble suscrito por las partes, en la cual se
determina que “Las Partes Promitentes, se obligaban de manera

reciproca a entregar completamente saneados de impuestos, tasas vy

contribuciones del orden nacional, departamental o municipal los

bienes que eran material de la negociacion, en la fecha en que hagan

los traspasos de los derechos de propiedad, a levantar toda clase de
gravamenes y limitaciones que afecten esos bienes y a salir al

saneamiento conforme alaley.”,y;

b. Si por el contrario se tiene este monto como parte del precio, insiste el
apoderado de la convocante, “es claro que cuando mi cliente desembolsé
en favor del estado (sic) americano los US $125.000 ddlares americanos
que debia cancelar el convocado..., se le disminuyo (sic) en igual
proporcion, el valor del precio que debia recibir por la venta del inmueble
ubicado en la Isla de Tierra Bomba, caserio de Punta Arena, Municipio de

Cartagena’.

Remata el representante de Instaltur S.A. en sus argumentos finales, que sin
importar cual es la denominacion que se le otorgue a la naturaleza de los USD $
125,000, existe un incumplimiento del convocado de las obligaciones del Contrato

de Promesa de Compraventa de un Inmueble suscrito el 9 de junio de 2008.
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Consideraciones del Tribunal Arbitral: Bien sabido es que el precio es uno de los
elementos esenciales del contrato de venta, toda vez que ante su ausencia no hay
contrato o simplemente degenera en uno diferente. De esta manera lo define el
articulo 1849 del Cédigo Civil al sefialar que el dinero es el precio que el
comprador da por la cosa vendida. En consecuencia, la doctrina ha desarrollado
ciertos requisitos que debe cumplir la estipulacion del precio que le den las partes

a los bienes objeto de una venta, para que éste sea valido y eficaz, a saber:

a. El precio debe ser cierto, es decir, que las partes contratantes lo hayan
determinado o, al menos, sefialado las bases con arreglo a las cuales se

pueda llegar a concluir con certeza cual es la suma correspondiente.

b. El precio debe ser justo. Con ello, se quiere indicar que el valor que se le dé

a los bienes no debe ser muy inferior o muy superior al justo valor de éstos.

c. El precio que las partes pacten debe ser serio. Un precio que carece de
seriedad se le denomina irrisorio, pues en ese evento entre aquel y el valor
de la cosa que se compra existe una evidente y logica desproporcion,
teniendo como consecuencia que el precio dado al bien objeto del negocio

juridico se vea mezquino.

d. Finalmente, el precio tiene que ser real, es decir, que las partes
contratantes lo hayan pactado con la firme y clara intencion de ser exigido
por el vendedor al comprador. Lo anterior, se opone a la estipulacién de un

precio simulado o aparente.

Teniendo en cuenta lo anterior, queda claro para el Tribunal que entre las partes
acordaron que el precio del inmueble ubicado en la Isla de Tierra Bomba, caserio
de Punta Arena, Municipio de Cartagena, era la suma de cuatro mil millones de
pesos m/cte ($4.000.000.000), el cual se debia pagar de acuerdo con lo
establecido en la clausula quinta (52) el contrato de promesa de compraventa, de
la siguiente forma: (i) mediante la transferencia de los derechos de dominio y
posesion que tiene y ejerce la parte convocada sobre el lote de terreno nimero 12

de la manzana 15 del Barrio La Floresta en Medellin, al cual las partes, para
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efectos del pago del precio del inmueble de Cartagena, le dieron un valor de
QUINIENTOS MILLONES DE PESOS MCTE. ($500.000.000); (ii) mediante la
transferencia de los derechos de dominio y posesién que tiene y ejerce la parte
convocada sobre una casa ubicada en el barrio EI Poblado en la ciudad de
Medellin, al cual las partes, para efectos del pago del precio del inmueble de
Cartagena, le dieron un valor de CUATROCIENTOS CINCUENTA MILLONES DE
PESOS MCTE. ($450.000.000); (iii) mediante la transferencia de los derechos de
dominio y posesion que tiene y ejerce la parte convocada sobre el edificio de
apartamentos 230 Salamanca Ave, ubicado en la ciudad de Miami, FL (Estados
Unidos de América) al cual las partes, para efectos del pago del precio del
inmueble, le dieron un valor de MIL OCHENTA Y CINCO MILLONES DE PESOS
MCTE. ($1.085.000.000); (iv) mediante el pago en efectivo de TRESCIENTOS
MILLONES DE PESOS MCTE. ($300.000.000) el dia 30 de enero de 2009; (v)
mediante el pago en efectivo de CUATROCIENTOS DIECISEIS MILLONES DE
PESOS MCTE. ($416.000.000) el dia 30 de enero de 2010; (vi) mediante el pago
en efectivo de MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MILLONES DE PESOS
MCTE. ($1.249.000.000), suma que se acordo pagar en un plazo de cuatro afios a
partir del 10 de febrero de 2010.

Como se evidencia del pacto alcanzado por las partes en la clausula quinta (5%)
del contrato de promesa de compraventa, el precio dado tanto al inmueble de
Cartagena como a aquellos inmuebles con los cuales se pretendié pagar dicho
precio a través de su transferencia a la parte convocante, cumple con los
requisitos arriba descritos para que dicha fijacion haya sido valida y eficaz.
Especialmente, y en cumplimiento de tales requerimientos contractuales, las
partes establecieron expresamente valores determinados a cada uno de los
inmuebles objeto de la transaccion, siendo dichos valores unicos e invariables.
Tanto asi, que desde la celebracion de la promesa de compraventa las partes
contratantes tenian suficientemente claro que el precio por cada inmueble era ese
y no otro valor distinto, lo cual hace improcedente que el demandante, en su
escrito demandatorio, pretenda incluir el valor de USD $125,000 pagados como
impuesto en los Estados Unidos de América para lograr el perfeccionamiento de la
transferencia del edificio 230 Salamanca Ave, de la ciudad de Miami, FL, dentro

del precio que se le otorgd a este inmueble en la clausula quinta de la promesa
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anteriormente descrita. Es decir, el precio en pesos acordado por las partes para
dicho edificio fue un valor cerrado de MIL OCHENTA Y CINCO MILLONES DE
PESOS MCTE. ($1.085.000.000), lo cual claramente no admite adicionar valores o
cifras posteriores, como la mencionada, toda vez que los promitientes contratantes
no dejaron pactada ninguna disposicion sobre el particular en la promesa que los

vinculé.

Para este Tribunal es tan claro que los precios dados a cada uno de los inmuebles
de la transaccion celebrada eran fijos y no admitian incrementos posteriores por
concepto de impuestos, tasas, contribuciones, etc., que las mismas partes asi lo
previeron cuando en la consideracién sexta del contrato de promesa de
compraventa indicaron: “Las partes PROMITENTES, se obligan a entregar
completamente saneados de impuestos, tasas y contribuciones del orden
nacional, departamental o municipal los bienes que son materia de la negociacion,
en la fecha en la que se hagan los traspasos de los derechos de propiedad...” , a

la cual los arbitros le dan pleno alcance probatorio.

Se insiste, que resulta improcedente que la parte convocante pretenda incluir
dentro del precio del edificio 230 Salamanca Ave, de la ciudad de Miami, FL, el
valor de USD $125,000 pagados como impuesto en los Estados Unidos de
América, pues, como ya se explico, este valor no hace parte del precio del

mencionado inmueble.

Esta igualmente probado dentro del tramite arbitral, tanto en las afirmaciones
hechas por las partes en la demanda, la contestacién, sus excepciones y por
ratificacion en los testimonios recibidos de la Abogada Lourdes Nufiez, encargada
del cierre del negocio, en los Estados Unidos, que los USD 125.000
correspondian a un impuesto por la transaccion de venta realizada sobre el edificio
230 Salamanca, impuesto que el cédigo de rentas internas de los Estados Unidos
impone a los extranjeros en esta clase de transacciones y que se liquida a titulo de
retencion por el encargado de hacer el cierre de la negociacion, en este caso la
Abogada Lourdes Nufiez, quien dando cumplimiento a dicha norma retuvo a favor
del Tesoro de los Estados Unidos los USD 125.000, correspondientes al 10% del

valor de la venta del Edificio 230 Salamanca, tal como aparece suficientemente
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demostrado en el expediente. Los arbitros, ante la idoneidad de la testigo, asigna
suficiente mérito probatorio a su declaracién, en particular, a esta precisa

consideracion.

Ahora bien, expresa el apoderado de la convocante en su escrito de alegaciones,
que si los USD 125.000 fueran un impuesto, las partes prometientes se obligaban
de manera reciproca a entregar saneados de impuestos, tasas y contribuciones
del orden nacional, departamental o municipal los bienes que eran materia de la
negociacion. Al respecto, considera el Tribunal, que si bien es cierto se trata de
una clausula que goza de plena validez legal en la medida en que las partes no la
modificaron ni la atacaron en el presente trdmite judicial, lo es también, que en la
pretension segunda de la demanda subsanada e integrada, el apoderado de la
convocante, con fundamento en los hechos de la misma, solicita al Tribunal se
ordene que: “ el convocado le cancele a la sociedad Instalaciones Turisticas S.A.,
Instaltur S.A., el saldo del precio pactado y que corresponde a la suma de
$125.000 dolares americanos. (el resaltado fuera de texto), lo que necesariamente
obliga al Tribunal a considerar y decidir de acuerdo con lo probado dentro del
proceso, pero, bajo la orbita del petitum de la demanda. Por eso, el Tribunal antes
de proceder a ello, quiere precisar que el debate sustancial lo centr6 el apoderado
de la parte demandante, en la falta de pago del saldo del precio de venta del
predio 230 Salamanca Ave, como se desprende del contenido y lectura de los
HECHOS diez (10), folio 052 de la demanda, HECHO trece (13), folio 053;
HECHO quince (15), folio 053, HECHO diecisiete (17), folio 054, asi como de la
PRETENSION segunda (22 ), consecuencial, folio 055 de la demanda.

Precisamente sobre este topico, es palmario que la demandante tampoco planteo
en su demanda una pretension de caracter subsidiaria respecto al
plurimencionado impuesto, y como se ha dicho con explicitud en la observancia de
las garantias procesales del presente fallo, el tribunal no puede decidir por fuera
de las peticiones o0 mas alla de ellas, toda vez que se violaria el debido proceso y
las garantias procesales (lo cual seria, de hacerlo, un ataque frontal al principio de
la congruencia). Es por estas potisimas razones, precisamente, que el analisis

juridico medular de la presente controversia debe girar, como en efecto se viene
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desarrollando, en torno a si el demandado incumplio o no el pago del precio
acordado en la promesa, pero conforme a lo pedido en la demanda.

En igual forma y solamente en gracia de discusién, porque como se ha dicho, la
decision debe circunscribirse a lo que resulte probado dentro del proceso, pero,
con base en los hechos y pretensiones demandatorias, asi como a la contestacién
de la demanda y sus excepciones, se concluye por este Tribunal que tampoco se
advertiria un eventual incumplimiento al contrato de promesa de compraventa por
el solo hecho del no pago del impuesto en la transaccion celebrada en los Estados
Unidos, toda vez que, siendo cierto que estas obligaciones quedaron
determinadas en la promesa, a cargo de cada parte, esta igualmente demostrado
con la prueba documental allegada, concretamente el documento firmado el 5 de
agosto de 2014, ante la Abogada Lourdes Nufiez en su calidad de Notaria en
Miami, Estados Unidos, que las partes involucradas en dicha controversia
aceptaron convocar una “mesa arbitral,” para determinar a quién le correspondia
pagar los USD 125.000, mecanismo al cual, dicho sea de paso, no acudieron
ninguno de los dos interesados dentro del término acordado, quedando sin piso
dicha posibilidad de solucion, pero dejando entendido con la suscripcion de este
documento, que las partes se sustraian de los términos del contrato de promesa
de compraventa celebrado el 9 de junio de 2008, para efectos, al menos, de dirimir
el pago de dicho impuesto. Razén por la cual queda igualmente claro para el
Tribunal que no prosperaria dicha pretension si asi hubiese sido planteada, lo que,
como se ha dicho, no sucedid. En tal virtud los arbitros le otorgan pleno valor
probatorio al documento citado, por la certeza que arrojan las manifestaciones

hechas en él.

Es asi que conforme a todo lo expuesto, se reafirma el Tribunal en que
definitivamente los USD 125.000 no formaban parte del precio establecido en la
promesa de compraventa celebrada entre Instaltur S.A. y John Fredy Castafo

Zuluaga y, por tanto, la presente excepcion esta llamada a prosperar.
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B) EXCEPCION No. 11: DE INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO:

Proposicion: La parte convocada argumenta que no hay incumplimiento del
contrato de promesa de compraventa celebrado el dia 9 de junio de 2008, toda
vez que los traspasos que respaldan el pago del precio del inmueble ubicado en la
Isla de Tierra Bomba, caserio de Punta Arena, Municipio de Cartagena, se
efectuaron de forma correcta. Respalda su defensa mediante la ilustracion de un

cuadro que desarrolla en el escrito de alegacion final asi:

Aporte Sr. | Valor en Pesos | Folio Pruebas que respaldan los

Castafio Colombianos pagos

Casa Estadio $500.000.000 13 Demanda, contestacion,
interrogatorio Sr. Fredy,
testimonio Sr. Edgar.

Casa poblado $450.000.000 14 Demanda, contestacion,
interrogatorio Sr. Fredy,
testimonio Sr. Edgar.

230 Salamanca | $1.085.000.000 15 Demanda, contestacién, informe

E.U. Dra. Lydia Placeres, interrogatorio

Sr. Fredy, testimonio del Sr.
Edgar, testimonio Dra. Lurdes

Nufez.
Efectivo 30 de | $300.000.000 16 Demanda, contestacion,
enero de 2009 interrogatorio Sr. Fredy,
testimonio Sr. Edgar.
Efectivo 30 de | $416.000.000 17 Demanda, contestacion,
enero de 2009 interrogatorio Sr. Fredy,
testimonio Sr. Edgar.
Efectivo $1.249.000.000 18 Demanda, contestacion,
entregado durante interrogatorio Sr. Fredy,
4 afios testimonio Sr. Edgar.
Total: $4.000.000.000 Pago total del precio establecido

en la negociacion, clausula quinta,
folio 11 de la promesa de
compraventa.

Concluye el apoderado de la parte convocada que las pruebas que respaldan los
pagos hechos de acuerdo con la promesa de compraventa, demuestran con
claridad que no hay prueba del incumplimiento alegado por el demandante en

cuanto al pago integro del precio de traspaso del inmueble 230 Salamanca Ave.

Oposicion: Por su lado, la parte convocante insiste, aludiendo a los argumentos
desarrollados en la oposicion hecha a la excepcion denominada “Aceptacion

expresa de la parte actora que los USD $ 125,000 son un impuesto y no parte del
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precio (no. 10)”, que sin importar las denominaciones que se le otorguen a los

USD $ 125,000 (impuesto o no parte del precio), “existe un incumplimiento de

parte de la convocada de las obligaciones derivadas del contrato ya tantas veces

citado contrato (sic) de Promesa de Compraventa”.

Consideraciones del Tribunal Arbitral: Para este Tribunal es necesario sefalar
que, de conformidad con lo descrito en el articulo 1880 del Cdédigo Civil, las
obligaciones del vendedor se reducen en términos generales, a dos: (i) la entrega
o tradicion del bien objeto del negocio juridico y (ii) salir al saneamiento de la cosa
vendida. Dichas obligaciones indicadas para el sujeto que actie como vendedor
en una transaccion (incluyendo la aplicaciéon de las reglas de la compraventa a los
contratos de permuta), son las Unicas que tienen un desarrollo legal cuando se
trata de la celebracién de este tipo de actos, situacion que de suyo no implica que
no existan por ministerio de la ley otra clase de obligaciones relacionadas con el
objeto de la venta (v.g. art. 1862 C.C. y art. 1605 C.C.), o aquellas estipulaciones
accidentales que se otorgan las partes en desarrollo de los principios de la
autonomia de la voluntad y de la libertad contractual. En ese sentido, las partes
pueden pactar estipulaciones por medio de las cuales el vendedor se apropie de
obligaciones adicionales y puramente convencionales, con la Unica condicién que

aquellas sean compatibles con el objeto de una compraventa.

En este orden de ideas, el inciso final del articulo 1880 del Codigo Civil sefiala que
la forma como el vendedor cumple con la obligacion de entregar la cosa vendida,
es con la tradicion de ésta, la cual se sujetara a las reglas sefialadas en el Titulo
VI del Libro Il. En consecuencia, cuando se trata de un bien inmueble el
ordenamiento juridico ha establecido que la obligacion de entregar se despliega en
dos eventos: el primero, relacionado con el registro de la correspondiente escritura
publica en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, y el segundo, se trata
de la entrega material y efectiva de la cosa por parte del vendedor al comprador
con la finalidad de que éste ejerza realmente los derechos que de ahora en

adelante le correspondan.

Con relaciéon a los gastos en los que se debe incurrir para lograr la entrega de la
cosa vendida, el articulo 1881 del Cdédigo Civil sefiala que: “Al vendedor tocan
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naturalmente los costos que se hicieren para poner la cosa a disposicion de
entregarla, y al comprador los que se hicieren para transportarla después de
entregada”. Es decir, a la parte vendedora le corresponde soportar todas las

expensas indispensables para proceder con la entrega del bien al comprador.

Puede verse con notoria claridad cémo la ley colombiana ha separado por
completo la obligacién que tiene el vendedor, por una parte, de entregar el bien
objeto del negocio juridico, y por otra la de cubrir aquellos gastos asociados a la
mencionada entrega. Es, de esta forma, y nuevamente en gracia ilustrativa, la
razon por la cual la decision debe circunscribirse a los hechos y pretensiones
demandatorias, asi como a la contestacion de la demanda y sus excepciones. En
ese mismo contexto, el Tribunal considera que la parte convocante comete una
equivocacion al tratar de imputar el incumplimiento de la promesa de compraventa
al no pago del impuesto de USD $ 125.000 como parte del precio del edificio 230
Salamanca, cuando la adecuada conducta reprochable debia resaltarse en el
eventual incumplimiento de la obligacion que tiene el que “vende” una cosa de
soportar los gastos que correspondan para ponerla a disposicion del adquirente.
Tal conclusion obedece a un razonamiento l6gico, pero que, se insiste, no fue
planteado, ni desarrollado por el apoderado de Instaltur S.A. en la demanda
subsanada. De otro lado, quiere dejar sentado el Tribunal arbitral que, si bien la
parte actora, al contestar las excepciones expresa que sea que el monto
mencionado corresponda a parte del precio que no se pagd, 0 que sea una
retencion, de todas formas se presenta un incumplimiento del contrato de
promesa, tal manifestacion exige un claro pronunciamiento: La demandante
ejercio el derecho de accion fundandose Unicamente en que la suma de dinero
citada era una parte no pagada del precio de adquisicién del inmueble referido, y
sobre esa afirmaciéon formulo la pretension de incumplimiento contractual, pero, en
manera alguna demandd ni presentd pretension alguna en que se declarara, asi
fuera subsidiariamente, que tal suma dineraria correspondia a la retencién fiscal
de que se ocupa del laudo, de manera que por el principio de la congruencia tal

manifestacion no puede ser tenida como una pretension formal.

Adicionalmente, equivocado comportamiento tendria el Tribunal arbitral si permite

gue prospere la pretension del convocante relacionada con el incumplimiento de la
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promesa de compraventa por parte del sefior John Fredy Castafio Zuluaga, por no
haber pagado el impuesto (USD125.000) en la transaccion de venta celebrada en
los Estados Unidos, como acaba de decirse; esto, teniendo en cuenta que, de otra
parte, la Corte Suprema de Justicia ha resaltado en reiteradas ocasiones los
aspectos que se deben tener presente al momento de evaluar el alcance de un
incumplimiento obligacional suplicado por una de las partes contractuales en un

litigio.

Mediante Sentencia del 1 de julio de 2009 (REF: 11001-3103-039-2000-00310-01-
M.P. William Namén Vargas), la Corte Suprema de Justicia establecié que: “En
particular, dentro del ambito de la relacién juridica obligatoria, la mas reciente
orientacion, sitla las lesiones positivas del contrato (Vertragsverletzung) y del
crédito (positive Forderungsverletzung) por infraccion de los denominados
“deberes de proteccion” (Schutzpflichten) ligados, vinculados, conexos o
asociados al deber primario y central de prestacion (Leistungspflicht),
extendiéndose la responsabilidad obligacional por incumplimiento, a la proteccién
de los derechos, bienes e intereses de las partes...... ” Asimismo, con relacion al
régimen de la responsabilidad negocial, la Corte Suprema de Justicia en la misma

“

sentencia insiste que: “...imperan los principios de la fides y de la utilitas; el
contenido de un negocio juridico y, por tanto, de las obligaciones generadas, es un
todo homogéneo, unitario, complejo y compuesto por el conjunto de sus elementos
esenciales (esentialia negotia), naturales (naturalia negotia) o accidentales
(accidentalia negotia) tal como dispone el articulo 1501 del Codigo Civil y a la luz
de los articulos 1602 y 1603 esjudem y 871 del Cédigo de Comercio, obliga a su
cumplimiento de buena fe en todo cuanto le pertenece segin su esencia,
naturaleza, a lo expresamente pactado y a lo que le corresponde segun la ley, la
costumbre y la equidad; la libertad contractual, no es poder ad libitum, comporta
un ejercicio serio, legitimo, responsable, evidentes cargas y deberes
singularizados e intensificados en las situaciones o relaciones especificas del

sujeto, exigibles en todas las fases del negocio...”

En consecuencia, para el Tribunal arbitral no se insinda un incumplimiento al
contrato de promesa de compraventa por el simple hecho de que la convocada no

hubiese pagado el impuesto en la transaccion de venta celebrada en los Estados
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Unidos, primero de todo, por no haber sido pedido asi por la actora, como ya se
dijo, y, en segundo término, que, siendo verdadero que dichas obligaciones
guedaron determinadas en la promesa a cargo de cada parte y cuentan con el
respaldo del ordenamiento juridico, estd plenamente demostrado, como se ha
venido sosteniendo, con la prueba documental allegada, concretamente, el
documento firmado el 5 de agosto de 2014 ante la Abogada Lourdes Nufiez en su
calidad de Notaria en Miami, que las partes en relacion con esta controversia
aceptaron convocar una “mesa arbitral,” para determinar a quién le correspondia
pagar los USD $ 125.000, mecanismo al cual, se insiste, no acudieron ninguno de
los dos interesados dentro del término acordado, teniendo como consecuencia
que dicha posibilidad de solucién se volvio inocua y fenecid, pero, dando a
entender igualmente respecto de este punto, que se acogerian a dicho pacto para
dirimir lo relativo al pago del impuesto en Estados Unidos y no a lo pactado en la
promesa de compraventa celebrada el 9 de junio de 2008. Asi pues, queda
evidenciado para el Tribunal que no prosperaria la pretension del demandante con
relacion al incumplimiento de la promesa, y por el contrario, la excepcidn estaria

llamada a prosperar.

C) EXCEPCION No. 1: CULPA DE LA VICTIMA O DE QUIEN PRETENDE SER
INDEMNIZADO:

Proposicion: Se funda en que la actora, Instaltur S.A., tenia el deber juridico de
concurrir al acto de transferencia de la propiedad del edificio 230 Salamanca Ave,
de Miami, pactada para el dia 31 de diciembre de 2008, como estaba previsto en
la Clausula 5, literal B, parrafo 2, del contrato llamado de promesa de
compraventa, sin que hubiera dado cumplimiento oportuno a dicho deber juridico,
y presenta como prueba de la excepcion la declaracion extrajuicio ante el Notario
19 de Medellin, en que el representante de la sociedad demandante reconoce el
riesgo de no legalizar dicho trdmite y asume la responsabilidad por todo acto y
obligacion sobre el inmueble citado, a lo cual el Tribunal arbitral le da el caracter
de plena prueba, por provenir directamente de la parte demandante, lo que
equivale a un acto confesional. Luego, la parte demandada, en el escrito de
alegaciones finales, al volver sobre las consideraciones a las excepciones de

mérito formuladas, transcribe la parte final de la declaracién extrajuicio, y concluye
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que, como lo dijo en la contestacion de la demanda, “el sefior Alvaro Soto Villegas
reconoce el riesgo existente al no legalizar dicho tramite y se hace responsable de
todo acto y obligacion sobre el inmueble antes referenciado ubicado en Estados
Unidos” (Ver, folio 120 del cuaderno No.3), lo cual, evidentemente, reza de ese

modo en el aludido documento.

Oposicion: Por su parte, el apoderado de la parte demandante, se opone a la
declaracién de la citada excepcién, manifestando que desde el recibo del inmueble
referido, por parte del demandado, éste le otorgd poder a Instaltur S.A., para
administrar el bien y cancelar el valor de la hipoteca que lo gravaba; que, a partir
del 21 de abril/2010, Instaltur S.A. se hizo responsable de impuestos del predio
230 Salamanca Ave, y demdas obligaciones financieras generadas por dicho
predio, circunstancias que no corresponden a la retencion FIRPTA 26USC
1445.1984, que no se aplica al inmueble sino que ésta corresponde al
demandado, y no se cumplen las condiciones legales para tipificar la culpa de la
victima (o solicitante de los perjuicios).

Consideraciones del Tribunal Arbitral: En el Hecho SEGUNDO de la demanda
corregida, numeral Ill, expresamente qued6 pactado que los derechos de
propiedad y posesion sobre el inmueble ahi detallado (230 Salamanca Ave), se
llevarian a cabo por parte de su titular John Fredy Castafio Zuluaga a la sociedad
Instaltur S.A., el dia 31 de diciembre/2008, y que, a partir de dicha fecha, la
sociedad en cuestion comenzaba a ejercer los derechos de propiedad y a

recaudar a su favor la renta proveniente de canones de arrendamiento.

Este acto traslaticio de dominio exigia la concurrencia de ambas partes, el
enajenante (sefior Castafno) y el adquirente (Instaltur), en unidad de intervencion

para que pudiera obrar el fenbmeno desplazatorio del traspaso de la propiedad.

La clausula Quinta (5%) del contrato de promesa de compraventa, Literal C), 2°
parrafo, expresamente dispone que la transferencia aludida debia llevarse a cabo,
conforme a las reglas del pais de ubicacion del predio, el 31 de diciembre/2008,
(Ver, Folio 15 del cuaderno No. 1), fecha a partir de la cual la prometiente

vendedora (del predio de Tierra Bomba, aclaran los arbitros) comenzaba a ejercer
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los derechos de propiedad del inmueble 230 Salamanca Ave, y a recaudar a su

favor la renta a producir por canones de arrendamiento.

Se trata entonces de una obligacidn expresamente prevista por las partes
contratantes en la promesa, de la que se desprende el deber reciproco de dar
cumplimiento a la obligacion traslaticia de la propiedad, que tiene caracter de
“dar”, la cual, por una parte, exigia la presencia del enajenante en el acto de
transferencia, y de otra, del adquirente de los derechos en el inmueble citado,
porque el traspaso es un acto juridico entre vivos que exige que ambas partes,
plenamente capaces de ejercicio, concurran al acto al unisono, porque no basta
para el perfeccionamiento del traspaso del derecho de propiedad en tal predio, la
sola o simple participacion unilateral del enajenante (sefior Castafio) o de la
adquirente (Instaltur), porque, el contrato prometido, segun lo califican las partes,
es un contrato de promesa de compraventa, por ende, sinalagmatico perfecto
(bilateral), que entrafia la obligacion esencial de efectuar la transferencia del
objeto prometido, lo que supone que el enajenante tiene el deber de concurrir a
dicho acto para vender y transferir, y el comprador (Instaltur) debe comparecer

para comprar y adquirir la propiedad.

El apoderado de la parte demandante expresa en torno a esta excepcion, y para
enervar su efecto frente a la pretension indemnizatoria que reclama, que desde
que Instalatur S.A. (llamada a ser adquirente) recibi6 el aludido inmueble por parte
del sefior Castafio Zuluaga (enajenante), este ultimo confirié a la sociedad aludida
poderes especiales con el fin de administrar dicho predio, y para cancelar los
valores pertenecientes al gravamen hipotecario con el Century Bank, de Miami, y
pagar los impuestos del caso, lo cual amerita las consideraciones que siguen por
parte de los arbitros. Sea lo primero afirmar que cuando se pretende el
reconocimiento de indemnizacion de perjuicios por incumplimiento de un contrato,
como el sinalagmético perfecto que nos ocupa, quien reclama debe demostrar
primero y ante todo que ha cumplido por su parte la prestacion correlativa y
simultdnea que le corresponde ejecutar. En estos términos, la parte demandante
estaba obligada a probar que ella si cumpli6 con el deber de concurrir a la
celebracién del acto juridico de traspaso del inmueble, o que, al menos, se allané

a ello, como presupuesto para poder solicitar como parte cumplida o allanante los
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perjuicios derivados del incumplimiento contractual a la parte demandada-
enajenante. No basta partir de la afirmacion de que la parte contraria incumplio,
sino que, al tiempo, la parte que alega perjuicios cumplié o se allan6 a ello. Esta
regla, contenida en el articulo 1546 del Cdédigo Civil, brinda a la parte cumplida o
que se allana a cumplir, la posibilidad de solicitar, a su arbitrio, la resolucion del
contrato o su cumplimiento, en ambos casos con indemnizacion de perjuicios. Ello
supone que el demandante que busca ser indemnizado por causa de
incumplimiento del contrato, esta en el deber procesal de probar que si cumplio,
con las debidas justificaciones de las circunstancias de tiempo, modo y lugar en
que lo hizo, esto es, que en el plenario debe existir la prueba plena que lo acredite
como parte “cumplida”, respecto de la especifica y concreta obligacion de hacer el
traspaso de los derechos de propiedad y posesion, prevista para el 31 de
diciembre de 2008. En el presente caso no existe en la demanda corregida e
integrada la prueba que demuestre que el demandante-adquirente Instaltur S.A.
cumplié con su compromiso juridico de estar presente y listo, como se entiende
juridicamente, para que ese dia se hubiera llevado a cabo el traspaso del
inmueble 230 Salamanca Ave, y tampoco esta dicho ni establecido cuando, como,
donde, y de qué manera él, el dia 31 de diciembre/2008 se presentd a llevar a
cabo el acto traslaticio del dominio ni ante quién lo hizo. La carga de la prueba,
con relacién a este elemento de la responsabilidad contractual, estaba de su
cargo, y a él tocaba demostrar la condicién de parte cumplida. Sencillamente, se
considerd a si mismo como parte cumplida y, de consiguiente, reclamé perjuicios

por no haberse cumplido el acto de traspaso por la parte demandada.

De otro lado, el apoderado de la parte demandante controvierte la excepcion que
se estudia, afirmando, como ya quedd expresado, que desde que Instaltur S.A.
recibio el referenciado inmueble de manos del sefior John Fredy Castafio Zuluaga,
asumioé por poder la administracion del mismo, y se encargé de pagar la hipoteca,
y los impuestos del predio, lo cual lleva al Tribunal a hacer las siguientes

precisiones:

1). En primer término, debe quedar claro que la excepcién planteada se funda en
no haber cumplido la sociedad Instaltur (demandante-compradora) la prestacion

correlativa y simultdnea de comparecer, intervenir y ser parte en el acto juridico de
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traspaso del bien, el 31 de diciembre/2008, y no a otra obligacion bilateral entre los

contratantes.

2). En segundo lugar, es principio universal en materia de derecho que cuando se
hace el traspaso de la propiedad de un bien, en este caso, inmueble, por acto
entre vivos, se supone al tiempo la intervencién de quien enajena y de quien
adquiere, es decir, deben coincidir y participar en el acto juridico tanto el duefio
gue enajena como el comprador que adquiere, pues, el enajenante debe
desprenderse de su derecho de propiedad y el comprador debe estar dispuesto a
convertirse en duefio, por lo que se trata de una misma obligacion juridica con dos

prestaciones simultdneas y correlativas (enajenar/adquirir).

3). Tercero, si uno cualquiera de los dos sujetos, en la condicion que asume, no
celebra o cumple su prestacion para que se cumpla la obligacion de dar, se frustra

la transferencia del inmueble, y ello ocasiona incumplimiento del contrato.

4). Agrega el Tribunal que la parte demandante, conocedora que el traspaso del
inmueble en cuestion, debia hacerse el 31 de diciembre/2008, porque asi reza en
el contrato de promesa que celebré6 y que obra en el plenario, para poder
sustraerse a la obligacion de la transferencia, debid esgrimir una razoén juridica
gue excusara su incumplimiento o su no allanamiento, de la misma naturaleza y
caracter, que lo librara de tener que cumplir en derecho y en ese mismo momento,
la prestacion a su cargo como interviniente en la obligacién de transferencia (dar),
como, por ejemplo, que descubri6 que el inmueble no era de propiedad del
vendedor, 0 que se hallaba embargado, con lo cual no podia verificarse el
traspaso, o que el derecho del vendedor en el predio estaba subjudice, o que lo
tenia prometido des antes a un tercero, etc. Esto es, no se admite cualquier tipo
de motivo que exima la responsabilidad por incumplimiento del contrato, sino un
hecho no dependiente del adquirente de la propiedad, que sea del mismo caracter
y contradiga, de igual a igual, la prestacion a cargo del enajenante, vale decir, que
el motivo exonerador debe concernir y concretarse a la obligacion de
transferencia, y no a otro tipo de motivaciones juridicas, porque, como ya se dijo,
vista la obligacién de dar (traditar, traspasar) los motivos que la enerven deben

estar en consonancia con ella, y sélo con ella.
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5). Es claro que el apoderado de la parte demandante se opone a la excepcion
expresando que ella no esta llamada a prosperar, porque la sociedad Instaltur
S.A., que debia tener la calidad de adquirente del inmueble, desde que recibid
fisicamente el predio de manos del sefior John Fredy Castafio Zuluaga, realizé por
poder actos de administracién del mismo, y se encargd de pagar la hipoteca y los
impuestos. Como lo pone de presente el Tribunal, tal aseveracion amerita estos

pronunciamientos:

a). El motivo con que se pretende desvirtuar la excepcion no es correlativo
de la prestacion de dar (tradicidn), no es de igual naturaleza y caracter
a ésta, y de suyo no excusa gue el traspaso no se hubiera efectuado el
31 de diciembre/2008, es decir, no se contradice en el mismo plano de

pensamiento juridico;

b). La contra-argumentacion que hace el apoderado de la actora no tiene la
capacidad juridica intrinseca de impedir la verificacion de la

transferencia del predio;

c). Lo contestado a esta excepcidén se refiere a obligaciones de “hacer”
(como es la administracién, gestion de la cancelacion de la hipoteca, y
de impuestos) y no de “dar”, de modo que en su presencia o sin ellas,
siempre queda por cumplirse el traspaso de la propiedad del bien raiz,
de modo que no es real que la existencia de tales facultades de
apoderamiento destruyan la excepcion planteada (Ver, parrafo final, del
folio 4, del pronunciamiento de la demandada a esa excepcion, y

d). De otro lado, no debe perderse de vista que, en cuanto se refiere a las
circunstancias de tiempo en que debia hacerse el traspaso del citado
inmueble, esto es, el 31 de diciembre de 2008, la razén eximente de
Instaltur S.A. debia referirse a esa fecha, porque era en ella que la
transferencia debia operar, y no a la fecha en que esa sociedad recibio
facultades administrativos, ya indicadas, que es posterior, y se
otorgaron con base en el documento de declaracién extra-proceso No.
3802, de la Notaria 19 de Medellin, otorgado por ambas partes dos

aflos y cuatro meses después, con fecha 21 de abril/2010,
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destacandose que desde el 1 de mayo de 2009 el predio estaba en

poder de quien iba a adquirirlo (lo que se deduce del citado escrito);

6). En el citado documento (Acta de recepcion de declaracién extraproceso, No.
3802, de fecha 21 de abril/l2010), no se hace modificacion expresa de la
transferencia del predio 230 Salamanca Ave, de Miami, ni se hizo valer en el
proceso otro que tuviera esa declaracion juridica, y antes bien, se deduce sin
esfuerzo que el sefior Alvaro Soto Villegas, representante legal de Instaltur S.A.S.,
por “cuestiones personales o comerciales no ha decidido firmar dichos
documentos”, en clara alusion a la precitada propiedad inmobiliaria. ElI Tribunal
reitera la calidad de plena prueba que confiere en este particular a dicho escrito.
Es més, el sefior Soto Villegas “reconoce el riesgo existente al no legalizar dicho
tramite y se hace responsable de todo acto y obligacion sobre el inmueble antes

mencionado ubicado en Estados Unidos”.

7). Para el efecto de la controversia de la excepcién formulada, que se repite, tiene
gue ver con la obligacion de transferencia, que implica la intervencion de ambas
partes en ese acto, no tiene la preponderancia que el apoderado de la
demandante busca darle, al hecho de que en la aludida declaracién extra-proceso
no se haga referencia a la retencién por el traspaso del inmueble, porque, sea
quien fuese la parte que debia asumirla, la transferencia predial debia llevarse a
cabo con la participacion del enajenante y de la adquirente, el 31 de diciembre de
2008, y para ese especifico acto juridico y fecha la demandante no prob6 que
cumplié o se allané a cumplir en esa oportunidad. Ambas partes, desde distinta
perspectiva, cada una desde su propio interés, discutieron en la etapa probatoria a
cual de ellas correspondia asumir la retencién por la compraventa, pero, ese no es
punto que deba ser tenido presente para definir esta especifica y concreta
excepcion, porque suponiendo -y hasta aqui sélo una suposicion ilustrativa que no
implica prejuzgamiento — que al 31 de diciembre/2008, en que debian concurrir las
partes al traspaso, si la demandante hubiera decidido pagar la retencion por la
compraventa, para después repetir contra el enajenante, el resultado habria sido
que la transferencia debia obrar en la fecha indicada. Pero, vuelve a decirse:
aungue no hubiera disputa acerca de quién asume la retencién, la transferencia

debié hacerse en la fecha mencionada.
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8). Como no aparece probado que la demandante Instaltur S.A. cumplid la
prestacion a su cargo, en la prestacion de dar (transferencia del inmueble
indicado) el 31 de diciembre/2008, como tampoco que se hubiera exonerado de
ello por motivos independientes a su voluntad, como ya se indicd, o que estuvo
presta a cumplir, deducen los arbitros que mediando incuria o descuido de quien
se pretende victima de los perjuicios pedidos, la excepcion estudiada esta llamada

a prosperar, y asi habra de decretarse.

9). La misma conclusién del punto 7 de estas consideraciones se saca, respecto
del hecho de la transferencia de la propiedad a 31 de diciembre/2008, en cuanto a
la clausula penal por incumplimiento, que el apoderado de la parte demandante
formuld o acumulé a la indemnizatoria de perjuicios, lo cual ha llevado al
planteamiento de la EXCEPCION No. 2, titulada “improcedencia de acumulacion
de pretension de clausula penal con pretension de indemnizacion de perjuicios”,
por las razones que se anotan, no sin antes manifestar los arbitros que, aunque,
como ya quedd expuesto con amplitud, vale reiterar que la parte demandante
solicité indemnizacion de perjuicios, alegando, entre las razones para ello, que la
transferencia del predio 230 Salamanca Ave no se habia cumplido por parte del
sefor Castafio Zuluaga, el 31 de diciembre/2008, como reza el HECHO No. 1 de
la demanda corregida e integrada, lo cual lo habilitaba a reclamar perjuicios
materiales por causa de incumplimiento. Bajo este presupuesto, -que se estudio y
definio atras-, cabe decir que: La clausula penal supone que una parte cumple el
contrato y otra lo incumple, y que esta Ultima debe indemnizar los perjuicios
causados Yy fijados a la cumplida (art. 1592 C.C.). Para que se puedan reclamar
tales perjuicios la supuesta victima debe demostrar primeramente o como
condicion esencial que ella cumplié o se allané a cumplir, en los estrictos términos
del contrato, bajo las circunstancias de tiempo, modo y lugar que integraban su
prestacion, lo cual queda desvirtuado en la parte demandante porque, como ya se
examino en la excepcién anterior, en este caso no probd que hubiera cumplido o
se allanado a cumplir su participacion en el acto juridico de transferencia del
predio en cuestion, el 31 de diciembre/2008, de modo que mal pueden decretarse
perjuicios por dicha causa. De otra parte, aun en el evento hipotético de que la
parte demandante, bajo esa prestacién del traspaso, hubiera sido cumplida, no

seria posible despachar favorablemente la pretension que se funda en la
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indemnizacion de perjuicios, y la que proviene de la clausula penal, porque
justamente la clausula penal es, en rigor, una tasacion anticipada de los perjuicios
de hacen las partes para no tener que entrar a discutirlos y probarlos en el
proceso, de suerte que ante el incumplimiento se tiene por causado el perjuicio, y
se impone la condena pertinente. En tales términos, siendo que la indemnizacién
ordinaria, proveniente del incumplimiento, a tenor del articulo 1546 C.C., y la
cladusula penal tienen el mismo caracter de reparacion del dafio, no son
acumulables porque se cobraria dos veces los perjuicios, por lo cual la victima
esta obligada a escoger una u otra, a su conveniencia, como lo manda el articulo
1600 C.C., que a la letra dice: “ No podra pedirse a la vez la pena y la
indemnizacion de perjuicios, a menos de haberse estipulado asi expresamente;
pero siempre estara al arbitrio del acreedor pedir la indemnizacion o la pena”. Es
claro que en la clausula penal contenida en el contrato llamado de promesa de
compraventa, no se pactdo que el acreedor podia cobrar al mismo tiempo la
indemnizacion y la pena. Por estas consideraciones, y bajo el respecto que ha
sido materia de andlisis en este apartado del laudo (Numeral 3, literal C), la

excepcion No. 2, esta llamada a prosperar y asi se debe declarar en el laudo.

D) EXCEPCION No. 3: DE IMPROCEDENCIA DE PERJUICIOS POR FALTA
DE CONSTITUCION EN MORA:

Proposicién: La apoderada excepcionante manifiesta que la indemnizacién de
perjuicios por incumplimiento, que busca cobrar la demandante al demandado,
s6lo procede desde que el deudor es constituido en mora, maxime si en ninguna
de las clausulas del contrato de promesa de compraventa se renuncia a los

requerimientos para constitucion en mora.

Oposicion: El apoderado de la parte demandante se opone al decreto de la
presente excepcidén porque estima que el contrato de la referencia contiene una
obligacion clara, expresa y exigible (art. 488 CPC), y que presta meérito ejecutivo,
sin que sea menester la constitucion en mora del deudor, y ademas porque la
presentacion de la demanda sirve de requerimiento al deudor (Art. 10 de la Ley
794 de 2003, derogado por el literal b), del articulo 626 de la Ley 1564/2012.
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Consideraciones del Tribunal Arbitral: Si bien los arbitros, en teoria y en abstracto,
son del criterio que habiendo plazo expreso para el cumplimiento de una
obligacion juridica, no se exige requerimiento del acreedor cumplido al deudor
incumplido, segun voces del numeral 1° del articulo 1608 del Cdédigo Civil, en el
presente caso el meollo de la situacidbn que se plantea como excepcion no es
simplemente una discusion tedrica o de doctrina alrededor del punto, sino que se
centra en determinar de hecho y en derecho, primero de todo, si quien pretende o
se reputa acreedor cumplido o que se allana a cumplir, realmente lo es o si, por el

contrario, a dado origen a la causa de incumplimiento.

Basta precisar para concluir: La parte demandante reclama perjuicios y pena, al
tiempo, porque la demandada no cumpli6 su obligacibn de pagar el precio
completo del inmueble 230 Salamanca Ave, y concluye que al no haberlo hecho
ésta, se causaron los perjuicios provenientes de las dos vias citadas. A ello se
opone la parte demandada. Sin embargo, ha quedado demostrado que la suma de
dinero tantas veces referida no forma parte del precio del inmueble, sino que se
trata de una retencion fiscal por causa y con ocasion del traspaso del predio. En
tales términos, a criterio de los arbitros no se causan perjuicios ni puede tener
cabida la clausula penal. Es, por ello, que la parte demandada no queda incursa
en perjuicios. Veamos: El demandante tenia la obligacién de llevar a cabo la
transferencia del predio 230 Salamanca Ave, de Miami, en la forma como quedoé
prevista en el contrato, que, en cuanto a la fecha de llevarse a cabo el traspaso,
era el 31 de diciembre/2008, dia que constituye en doctrina civil un plazo expreso,
gue, por regla general, no exige requerimiento al deudor, a menos que la ley lo
imponga para un caso concreto (Art. 1608 C.C.). Puede decirse entonces que, en
los términos en que el apoderado de la parte demandante lo formula, la
indemnizacion de perjuicios se abre paso desde que el deudor de cierta prestacion
deja de cumplirla en la forma y tiempo debidos (“desde el momento mismo en que

deja de cumplir con su obligacion en el plazo indicado en el contrato”).

Lo fundamental a juicio del Tribunal, es la obligacién de “dar” (transferencia) del
inmueble mencionado, el 31 de diciembre/2008, por lo que retoman lo dicho para

confirmar que se trata de una obligacion literal y expresa de las partes del contrato
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de promesa, en la que se deduce que ambas estaban en la obligacion juridica de
concurrir para dar reciproco cumplimiento a la obligacion traslaticia de la
propiedad, cuya naturaleza es de “dar”, lo que exigia la presencia del enajenante
en el acto de transferencia, y de otro lado, del “adquirente” de los derechos en el
inmueble citado, ya que la transferencia es una actuacion juridica entre vivos que
exige que ambas partes, plenamente capaces de ejercicio, concurran al acto al
unisono, ya que no es bastante para el perfeccionamiento de la tradicion del
derecho de propiedad en tal predio, la sola o simple participacién unilateral y fisica
del enajenante (sefior Castafio) o de la adquirente (Instaltur), en razén a que el
contrato prometido, como lo califican las partes, es un contrato de promesa de
compraventa, por ende, sinalagmatico perfecto (bilateral), que entrafia la
obligacion esencial de efectuar la tradicion del objeto prometido, lo que supone
gue el enajenante tiene el deber de concurrir a dicho acto para vender y transferir,
y el adquirente (Instaltur) para comprar y suceder a titulo oneroso y por acto entre

Vivos en la propiedad.

De ahi que el Tribunal sostenga que faltando al acto uno de los contratantes,
incumple su prestacion para que se lleve a cabo la obligacion de dar, y hace
nugatoria la transferencia del inmueble. Asi las cosas, para que la demandante
pudiera calificar de “incumplida” a la parte demandada, primero debia probar que
ella misma si habia cumplido bajo los términos y circunstancias de tal hecho, pero
no obran en el expediente las pruebas plenas y completas que acrediten que él si
cumplié con su intervencion el acto de traspaso, el 31 de diciembre/2008, o que se
allané al mismo, 0 que se sustrajo a esa participacién por circunstancias que no
dependian de él, las cuales, como se dijo, debian ser de la naturaleza que
enervara de igual a igual el traspaso del predio (como las que se citaron atras a
simple via ilustrativa). En el fondo, se trata de una simple cuestion de logica, para
poder entrar en la consideracion acerca de la necesidad o no de los
requerimientos para constitucion en mora, primero debe estar probado que una
parte cumplié y la otra incumplié, motivos por los cuales el Tribunal considera la

prosperidad de la excepcion, y asi lo decretara en el laudo.
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Una vez estudiadas y decididas las excepciones perentorias o de fondo,
formuladas por la parte demandada, lo que ha llevado a concluir que la demanda
formulada sobre la base del no pago de parte del precio total de venta del predio
Salamanca 230, quedara desvirtuada por la fuerza argumentativa y demostrativa
de las referidas excepciones, el Tribunal arbitral no puede decretar la prosperidad
de la pretensién que se sustentaba en la solicitud de condena al pago de la parte
faltante del precio de la promesa de compraventa, y las consecuenciales a ésta,
justamente porque el concepto debatido [retencidn] no tiene caracter de precio
(elemento esencial del contrato) sino de retencidon por causa y ocasion del
traspaso inmobiliario, lo que lleva a la conclusion que al no quedar demostrado el
pretendido faltante del precio, esto, que esa “retencidén” era “precio”, no es posible,
en sana logica juridica, que los arbitros entren a ocuparse de otros pormenores
procesales que se derivan o desprenden del supuesto faltante del precio, como
son, por via ilustrativa, si el faltante del precio debia hacerse completo o
descontado el valor del gravamen hipotecario, como tampoco |lo concerniente a
qué parte correspondia sufragar los gastos notariales, de boleta fiscal y registro
por la operacion de traspaso, o la tasa de cambio de la moneda extranjera con que
debia hacerse el pago del faltante del precio, ni tampoco lo relativo a la
presentacion de declaraciones de renta por una u otra parte. Los arbitros
estuvieron en el proceso limitados siempre a la pretension del demandante, sin
que tuvieran autoridad legal para trascender a otras cuestiones, que llevarian
seguramente a decidir por fuera de lo pedido o més alla de lo que debia hacerse.
De otra parte, la demandada en el proceso tampoco formul6 demanda de
reconvencién que hubiera podido abrir a los arbitros el estrecho margen que
determina el principio de la congruencia para haberse pronunciado sobre tales

conceptos.

Teniendo en cuenta la prosperidad de las anteriores excepciones que conducen al
rechazo de la totalidad de las pretensiones, el Tribunal de conformidad con el
articulo 306 inciso segundo del Cédigo de Procedimiento Civil, se abstiene de

examinar las restantes excepciones formuladas.
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CAPITULO II

PRONUNCIAMIENTO SOBRE EL JURAMENTO ESTIMATORIO

No encuentra el Tribunal mérito suficiente para aplicar la sancion que establece el
paragrafo del articulo 206 del CGP, a pesar de no haber prosperado las

pretensiones de la demanda, lo cual tiene el siguiente fundamento:

Para la aplicacion de la sancion del 5% del valor pretendido en la demanda,
conforme lo sefiala dicha disposicidn, se requiere que haya quedado demostrado
que la causa de la falta de demostracion de los perjuicios, sea atribuible al actuar
negligente o temerario de la parte.

Claramente para este Tribunal la actuaciéon de la parte demandante a través de su
apoderado en este tramite, no puede calificarse de negligente o temeraria, toda
vez que en el desarrollo del proceso no se identifico en el convocante falta de
cuidado, o actos temerarios, o de mala fe, que condujesen a la imposicion de la

sancion.

Se advierte igualmente por este Tribunal, que no obstante la no prosperidad de las
pretensiones y de no haberse demostrado los perjuicios, la convocante obré con
evidente conviccion en sus argumentos. Se notd en ésta una diligente intervencion
en el curso del proceso arbitral, asi como una evidente colaboracion con el

Tribunal para poder adelantar sin cortapisas el proceso.

Lo expuesto en consecuencia permite concluir a este Tribunal que si bien la parte
convocada con sus pruebas controvirtio exitosamente lo pretendido por la
Convocante, el hecho de no haber podido probar los perjuicios ésta ultima, no fue
por negligencia o temeridad como condicion que establece la norma procesal para

aplicar la sancion al no prosperar las pretensiones.

Seria desproporcionado sancionar a la parte Convocante que actuo diligentemente
y sin temeridad, por lo que el Tribunal se abstendr4 de aplicar la sancion

mencionada.
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CAPITULO III

EXAMEN DE PROCEDIBILIDAD CON RELACION A LAS CAUSALES DEL
RECURSO EXTRAORDINARIO DE ANULACION DEL LAUDO

Estima el Tribunal que antes de proceder a resolver o laudar la situacién de hecho
debatida, con base en los medios de prueba que se decretaron y practicaron en el
proceso, los cuales han sido objeto de valoracién y sana critica, es pertinente
dejar establecida la actividad de los arbitros en el tramite del mismo, a efecto de
concluir si en alguna etapa del procedimiento surtido, y aun en la expedicion de
este proveido laudatorio, pudo haber incurrido en algun vicio o defecto de los que
la ley y la jurisprudencia reconocen como “in procedendo”, con capacidad para
incidir en la eficacia del Laudo que se dicta, y que el articulo 41 de la Ley 1563 de
2012 eleva a la categoria de causales para la formulacion del recurso
extraordinario de Anulacion contra la decision que se profiera. A este tenor el
Tribunal precisa lo siguiente: Las causales son improcedendo, no pueden
controvertirse los asuntos de la relacion sustantiva (injudicando), y ellas mismas
deben ser propuestas por la parte interesada y afectada con el tramite procesal,
sin posibilidad de decision oficiosa por el funcionario judicial que se ocupe de la
definicion del recurso de anulacién del laudo, y tienen que ser examinadas y
decididas con sentido e interpretacion restrictivo y limitativo. El estudio de los
motivos que pudieran eventualmente generar anulacion del laudo por cuestiones

in procedendo, es el siguiente:

1). La inexistencia, invalidez absoluta o inoponibilidad del pacto arbitral:

La parte demandante no puede alegar esta causal porque ella misma propuso el
tramite arbitral con base en la clausula compromisoria contenida en el contrato de
promesa de compraventa, de lo que se deduce que parti6 de la base de su
existencia, su validez juridica (sin afectaciones de nulidad absoluta o relativa) y de
su oponibilidad a la parte demandada. En cuanto a la parte demandada cabe decir
que el Tribunal arbitral se pronuncié acerca de la existencia de la clausula
compromisoria y dilucidé finalmente su competencia, con base en la estipulacion

contenida en el contrato de promesa. De otro lado, las definiciones adoptadas en
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las partes considerativa y resolutiva del laudo favorecen por entero a la parte
demandada, sin que se encuentre sensato, bajo este respecto, que ella propondria
el recurso de anulacion por inexistencia, en contradiccion con la favorabilidad que
le otorga el laudo, para que pudiera ser revocado por el superior jurisdiccional y
perdiera las declaraciones hechas a su favor en el laudo. Finalmente, la parte
convocada no recurri6 el auto admisorio de la demanda para impugnar la

competencia de los arbitros, pero lo planteé por via de excepcion.

2). La caducidad de la accion, la falta de jurisdicciéon o de competencia: Ninguna
de las partes del proceso alegd en su oportunidad la caducidad de la accion, y
aunque, la demandada alego la falta de competencia de los arbitros, el Tribunal no
ve que, a tenor de lo dicho antes, la falta de competencia por aquella.

3). No haberse constituido el tribunal en debida forma: Ninguna de las partes se

quejo por este especifico motivo ni recuso a los arbitros.

4). Indebida representacién o falta de notificaciéon o emplazamiento: Ambas partes
del proceso estuvieron legalmente representadas y se notificaron del proceso y de

sus providencias sin defecto alguno, y estos motivos no fueron alegados por ellas.

5). Negarse el decreto de una prueba pedida oportunamente o haberse dejado de
practicar sin fundamento legal: Todas las pruebas pedidas por ambas partes
fueron decretadas en su debida oportunidad, y las que debian practicarse se
llevaron a cabo y cada parte tuvo participacién en ello.

6). Haberse proferido el laudo vencido el término fijado o de ley: Se profiere

faltando aun cincuenta y nueve (59) dias del computo del término.

7). Haberse fallado en equidad debiendo ser en derecho: Se decide en derecho en
este caso porque asi corresponde, y las decisiones estan debidamente

sustentadas y fundadas en la ley y en la prueba recabada.

8). Contener el laudo disposiciones contradictorias, errores aritméticos o por

omisidn o cambio de palabras o alteracién de éstas, en la parte resolutiva o que
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influyan en ella: No se presenta ninguna de ellas, las consideraciones son llanas,
suficientemente explicitas, comprensibles, fundadas y las conclusiones se ajustan
a ellas, no se trabajaron cifras aritméticas, ni hay erros de palabras o alteracién de

ellas.

9). Haber recaido el laudo sobre aspectos no sometidos a decisién de los arbitros:
Se revolvié conforme a la demanda, su contestacion, las excepciones de fondo, y

las pruebas.

El laudo estd, a juicio de los arbitros, en armonia con las pretensiones de la parte
convocante, y con la defensa ejercida por la convocada, de modo que no se
resuelve fuera de lo pedido ni mas alla de lo solicitado, por lo que se estima que
no se configura la causal séptima, y, antes bien, se mantiene la congruencia, por
las razones ampliamente expuestas en el laudo, y el laudo abarca todas las
excepciones formuladas, de manera que se decide sobre los extremos de la litis

(causal octava).

CAPITULO IV

COSTAS PROCESALES

Como quiera que el Tribunal debe pronunciarse en la parte resolutiva sobre las
costas procesales, encuentra pertinente dejar establecido que no procede en el
presente caso la imposicion de la condena en costas por concepto de gastos por
cuanto no obra en el expediente prueba que indique que los conceptos que la
integran y su causacion estuviere a cargo de la parte convocada, por lo que solo

proferira condena con relacion a las agencias en derecho.

TERCERA PARTE

PARTE RESOLUTIVA

El Tribunal arbitral administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia
y por autoridad de la Ley,
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RESUELVE:

PRIMERO: Declaranse probadas las siguientes excepciones de meérito,
propuestas por la parte demandada, por los motivos expuestos en cada una de

ellas en la parte considerativa:

1) Excepcion No. 10: Aceptacion expresa de la parte actora de que los USD
$125.000 son un impuesto y no parte del precio;

2) Excepcidon No.11: Inexistencia de incumplimiento;

3) Excepcion No. 1: Culpa de quien pretende ser indemnizado, y

4) Excepcion No.3: Improcedencia de perjuicios por falta de constitucion en

mora,

SEGUNDO: Como consecuencia de la prosperidad de las excepciones de mérito
citadas, niéganse las pretensiones formuladas en la demanda corregida e
integrada, con fundamento en las consideraciones efectuadas en este laudo

respecto de cada una de ellas en el apartado de las excepciones de mérito.

TERCERO: Resuélvese en cuanto a costas y agencias en derecho lo siguiente:

Por concepto de agencias en derecho a favor de la parte Convocada, se condena
a la parte demandante, a pagar la suma de veinte millones de pesos
($20.000.000,00), dentro de los cinco (5) dias siguientes a la fecha de expedicion
del siguiente laudo. En caso de mora en el pago de este preciso concepto se
causaran intereses moratorios en la tasa mas alta autorizada por la Ley. No se
impone condena al pago de costas (gastos) por cuanto no hay prueba que los
conceptos que la integran y de su causacion hubieren sido a cargo de la parte

demandada.

CUARTO: Ordénase pagar a los arbitros y al secretario el saldo de sus

honorarios, causado en virtud del laudo.

QUINTO: Ordénase la protocolizacion del expediente en el Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Cali, después de

resuelto el recurso de anulacion, si fuere interpuesto.
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SEXTO: El Presidente del Tribunal hara la liquidacion final de los gastos, cubrira
los que estuvieren pendientes y, mediante cuenta razonada, devolvera a las partes

el remanente, si lo hubiere.

OCTAVO: Ordénase la entrega de copia auténtica del laudo con nota de que ésta
presta mérito ejecutivo, con destino a la parte convocada del presente proceso,

sefior John Fredy Castafio Zuluaga.

NOVENO: Entréguese copia auténtica de este mismo laudo a la parte convocante
INSTALACIONES TURISTICAS S.A., y otra del mismo tenor al Centro de
Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de

Cali.

LA PROVIDENCIA ANTERIOR QUEDA NOTIFICADA EN ESTRADOS.

La Presidente,

LUZBIAN GUTIERREZ MARIN

Los arbitros,

RODRIGO BECERRA TORO

FERNANDO PUERTA CASTRILLON

La Secretaria,

MARIA DEL PILAR RAMIREZ ARIZABALETA



