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TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A.

Vs.

ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A,, IBICO S.A.

LAUDO ARBITRAL

Cali, diez (10) de Diciembre de dos mil ocho (2008)

En atencion a que se encuentran cumplidas lassefapaesales previstas en las normas
legales que regulan el proceso arbitral (Decreft@2 1989, Ley 23 de 1991, Decreto
2651 de 1991, Ley 446 de 1998 y Decreto 1818 deB)19ocede este Tribunal de
Arbitramento a decidir, mediante el presente Laardbitral, las diferencias surgidas entre la
sociedad SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A., como parterovocante y reconvenida, v la
sociedad ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBIO S.A., como parte
convocada y reconviniente. En adelante el Laudo@oeferirse a ellas asi: SALAZAR

CALDAS a la convocante y reconvenida; e IBICO adavocada y reconviniente.

CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES

1.1. LA CLAUSULA COMPROMISORIA.

La clausula compromisoria quedd contenida en eltr@mnde Asociacion y Cuentas en

Participacion suscrito entre SALAZAR CALDAS e IBIC£) 12 de Mayo de 2006 y es del

siguiente tenor:



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 2
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

“DECIMO TERCERO.- CLAUSULA COMPROMISORIA: Todas latiferencias
gue ocurran entre la SOCIEDAD GESTORA y LA SOCIEDRBRTICIPE, por
razon de este contrato durante su celebracion,u@{et interpretacion,
distribucion, liquidacion, determinacion o de cuedg otro tipo, se someteran a la
decision de un arbitro designado por el Centro daciliacion y Arbitraje de la
Camara de Comercio de Cali y cuyo tramite se regwa las normas sobre
arbitramento consagradas en la ley 446 de 1998cyeir1818 de Septiembre 17
de 1998. Se fallara en derecho si es una diferafifdeente a la liquidacion de la
participacion de las sociedades en el beneficiod $& arbitraje técnico si la

diferencia versa sobre la liquidacion de la disicibn del beneficio.”

1.2. LA CONSTITUCION DEL TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO Y SuU
DESARROLLO.

1.2.1.La sociedad SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.Aa través de su apoderado judicial,
Dr. Diego Suéarez Escobar, solicitdé la convocatat& un Tribunal de Arbitramento
mediante demanda presentada al Centro de CongiligciArbitraje de la CAMARA DE
COMERCIO DE CALI el dia 21 de Febrero de 2008, ebfin de que se resolvieran por la
via arbitral las diferencias ocurridas entre lavomante y la sociedad ILLIMANI'S
BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO S.A. con motivade la interpretacion y
desarrollodel Contrato denominado ASOCIACION Y CUENTAS EN PRRIPACION,

de fecha 12 de mayo de 2006, y con motivo de ladarion de los beneficios derivados

del convenio.

1.2.2.Presentada en debida forma la solicitud de conwnaael Centro de Conciliacion y
Arbitraje de la CAMARA DE COMERCIO DE CALI procedié designar arbitro Gnico
mediante sorteo publico, resultando escogido el José Félix Escobar Escobar. La
designacion se le comunico al Dr. Escobar Escolegliante comunicacion de 6 de Marzo

de 2008, quien aceptd en carta de 10 de Marzo @ 20

1.2.3.El 26 de Marzo de 2008 se declaro instalado elufiab de Arbitramento. Ante la
existencia de un pasaje oscuro en la clausula @msoria, que podria llevar a pensar que

las diferencias ocurridas deberian ser objeto ded#&sidén de un arbitraje técnico, las partes
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de comun acuerdo interpretaron ese pasaje oscueo rpanifestar que las diferencias
ocurridas son netamente juridicas y deben sedfalan derecho.

1.2.4.Acto seguido, en la misma audiencia, se designderesidente al arbitro Unico; se
nombré6 como Secretaria a la doctora Luzbian GezérMarin, quien aceptd el
nombramiento; se fijo en seis (6) meses el térrdaduracion del arbitramento, contado a
partir de la finalizacion de la primera audiencgatmite; y se reconocio personeria a los
apoderados de la parte convocante, doctores Diegwes Escobar como principal y
Viviana Marin Ramirez como sustituta, y al apoderded la parte convocada doctor Victor

Manuel Marin Hernandez.

1.2.5.Segun consta eacta No. 1 correspondiente a la audiencia del B¢ de 2008, la

demanda fue inadmitida por falta de precision yiddal.

1.2.6.0portunamente la parte convocante subsané la dimpar lo cual su convocatoria
fue admitida, tal como consta en el Acta No. 2 deld Abril de 2008.

1.2.7. La parte convocada, dentro del término legal, ciGtéda demanda y propuso

excepciones.

1.2.8. El dia 2 de Mayo de 2008 la parte convocada forrdelbdanda de reconvencion, la
cual fue admitida mediante auto No. 4 de fechaelMdyo de 2008 (Acta No. 3).

1.2.9.La parte convocante reconvenida contestd la demdad&convencion y formulo

excepciones.

1.2.10. Ambas partes descorrieron el traslado de las eiwegs propuestas, tanto en la

demanda de convocatoria arbitral como en la demdadaconvencion.

1.2.11.Tal como se aprecia en el acta No. 4, en la audiede 5 de Junio de 2008 se
constatd la imposibilidad de encontrar una soluaénciliatoria entre las partes y se

procedio a fijar honorarios y gastos.

1.2.12. Satisfechapor las partes la carga procesal de consignar hoosry gastos,
procedio el Tribunal en audiencia de 3 de Juli@@@8 a asumir su competencia definitiva
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y a decretar pruebas. Como puede verse en el expedel Tribunal decretd algunas de las
pedidas, negd otras y decretd pruebas de ofici® pbeates desistieron de algunas pruebas.

Todas las pruebas decretadas han sido practicadas.

1.2.13.En la audiencia del 16 de Julio de 2008 se sustiaiyperito economista Fabio
Villegas Orrego por Jorge Enrique Galvez Veldsgper,cuanto el designado inicialmente
guardo silencio en cuanto a su aceptacion. El Rlve&z Velasquez acepto y se posesiono.

Igualmente tomé posesion del cargo la perito cargdra. Miryam Caicedo Rosas.

1.2.14 Ambosperitos rindieron sus dictamenes en tiempo oportuno

1.2.15.De los dictdmenes periciales se corri6 traslades partes mediante auto No. 20 de
12 de Septiembre de 2008. Ambas partes solicitactaracion y complementacion de los

dictdmenes.

1.2.16.Los peritos presentaron sendas aclaraciones aci@sn@nes inicialmente rendidos.
Por fuerade audiencia la parte convocante y reconvenidadaaiemorial en el cual se

opuso a la manera como el representante procesBl@® habia solicitado aclaracion de
varias de las respuestas de los peritos, por cenasidue ello implicaba el sometimiento de

nuevos puntos a la decision de los expertos.

1.2.17.Transcurrido etérmino habil para ello, se comprobd por secretauia las partes
guardaron silencio frente a las aclaraciones ptadas, por lo cual se considera que los
dictamenes periciales no fueron contradichos.

1.2.18.Las pruebas decretadas fueron practicadas, cowlusseva en el expediente.

1.2.19. H Tribunal citd a convocante y convocada para aleigaconclusion en audiencia
del dia 5 de Noviembre de 2008.

1.2.20.Las partes presentaron sus alegaciones finales.

1.2.21.Se sefal6 para la audiencia de expedicion del Laud@ diez (10) de Diciembre
de dos mil ocho (2008).
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CAPITULO SEGUNDO

PRESUPUESTOS PROCESALES

2.1.Este Tribunal de Arbitramento es competente pacadd las diferencias surgidas entre
la sociedad SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A., como partonvocante y reconvenida, y
la sociedad ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A.,BICO S.A., como parte
convocada y reconviniente, a con ocasion del ctintdee Asociacion y Cuentas en
Participacion suscrito entre SALAZAR CALDAS e IBIG®12 de Mayo de 2006.

2.2. Tanto la convocante como la convocada tienen adgdguridica, por ser sujetos de

derecho, y capacidad procesal para comparecee dristinal.

2.3.La demanda fue subsanada y consecuentementeadadpot reunir los requisitos de

los articulos 75 y siguientes del Codigo de Prauestito Civil.

2.4. La parte convocada se notifico de la demandaptdesté oportunamente; propuso

excepciones de mérito; y formulé demanda de recurnide.

CAPITULO TERCERO

LOS HECHOS DE LA DEMANDA

3.1. Por medio de documento privado de fecha 24 de miwrie de 2004 las sociedades
SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. e IBICO celebraron u@ontrato de Asociacion y
Cuentas en Participacion, el cual se aporta adestemento como ANEXO No.2, con la
finalidad de adelantar un proyecto de construcdeémominado “Torres de Camelot”, en un
lote conocido como LOTE D2, ubicado en esta ciutlacali, en la esquina norte oriental
de la interseccion de la Avenida Circunvalacion ¢tamroyectada prolongacion de la
carrera 37.

3.2.En la clausula décima quinta del contrato antisid® los contratantes acordaron que
SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. tendria la opcion, yop tanto el derecho de
preferencia, de intervenir en el negocio de condetadenominado LOTE D3, contiguo al
LOTE D2, en el cual se pretendia para ese momeagarobllar otro proyecto de
construccion de caracteristicas similares, predisajue si mi representada ‘hacia uso de
dicho derecho se celebraria un nuevo Contrato @ei&son y Cuentas en Participacion
gue en su desarrollo y condiciones se sujetaida enlsmas normas y reglas pactadas en el
contrato mencionado en el hecho anterior.
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3.3. A través de documento privado de fecha 31 de agist2006, que se adjunta a este
escrito como ANEXO No. 3, las partes contratamésrpretaron y modificaron el contrato
al que se refieren los hechos anteriores habieretdspdo en el antecedente niumero 5 de
dicho documento lo siguiente: “las partes acordauaa mas tardar, y en forma trimestral
y, una vez se iniciara el proyecto LA SOCIEDAD GEBIA procederia a presentar una
relacion de las ventas de los inmuebles resultasitela construccion a la SOCIEDAD
PARTICIPE, si esta lo consideraba necesario, yapastademas que una vez presentada
esta informacion y conforme al flujo de caja quejaran las ventas del proyecto LA
SOCIEDAD GESTORA podria hacer anticipos a la SOABEDPARTICIPE del monto
del beneficio que le corresponderia por el conteatmencion.

3.4.En desarrollo de lo acordado en la clausula déguanata del contrato mencionado en
el hecho nimero 1 anterior, y siguiendo el misnguema contractual, la CONVOCANTE

y la CONVOCADA celebraron un contrato comercial gpda ejecucion del proyecto
“Mirador de Avalon”, documento al que denominar@ONTRATO DE ASOCIACION Y
CUENTAS EN PARTICIPACION”, el cual se encuentra mido en documento privado
suscrito por sus representantes legales el diaellZnds de mayo del afio dos mil seis
(2006). Este documento se aporta al presente@sorito ANEXO No 4.

3.5. Conforme al contrato en mencion la sociedad IBEQuirio la calidad de participe
gestor bajo la denominacion SOCIEDAD GESTORA, entdaque mi representada
adquirié la calidad de participe aportante u ocudggo la denominacién contractual
SOCIEDAD PARTICIPE.

3.6. Constituye el objeto del referido contrato quesdeiedad gestora bajo su cuenta y
riesgo y con el aporte de la sociedad participepldggd a desarrollar un proyecto de
construccion sobre un lote de terreno conocido ce@®E D3 que tiene una extension
superficiaria de 14.099,39 M2, cuya descripciénngdros quedaron consignados en la
clausula primera del referido acuerdo de voluntades

3.7. El proyecto que se obligé a construir la sociedestora fue descrito en la clausula
primera del contrato de la siguiente manera: ‘RIRRADOR DE AVALON, proyecto en
pleno corazon de la Reserva de Cristales, sobmedea Avenida Circunvalar, proyecto que
constara de CINCO espléndidas torres de 48 apamtameada una, en conjunto cerrado,
con grandes zonas verdes, areas de descansoapiecimfios y de adultos, bafio turco y
sauna, gran salén comunal para reuniones y enougdtias familias. Cada torre consta de
48 apartamentos, cuatro por piso y atendidos psradoensores con amplio hall de acceso
en cada piso, shut de basuras seleccionadas yeirdeisétano para dos parqueaderos y un
depdsito para cada apartamento. Constara de taleganacenamiento de agua para cada
torre, planta de emergencia, red contra incendimpiipe de bombeo, red de gas. El
apartamento tipo consta de 111,70 metros cuadradts, comedor, bafio social, alcoba
principal con bafo y vestier, dos alcobas aux#iat®fio de alcobas, estar de television o
estudio, balcon, cocina, zona de oficios, alcobseateicio con bafio.”

3.8. Constituyd igualmente parte del objeto del contraégun se desprende del contenido
de la clausula segunda del mismo, la obligaciélad®ciedad gestora de rendir cuentas al
finalizar cada etapa del proyecto o trimestralmemteuando se lo solicite la sociedad
participe y distribuir el beneficio en el porceetajefialado en la clausula octava del
referido contrato.

3.9.Igualmente convinieron los contratantes que léesad participe no asumira pérdidas
en la operacion desarrollada por la sociedad gestgue la responsabilidad de aquella se
limita Gnicamente al valor de su aportacion.

3.10. Que conforme a los términos de las clausulas skguyntercera del contrato
constituye la Unica obligacion de la sociedad piaei el aporte del cincuenta por ciento
(50%) del valor del lote de terreno conocido con®@TE D3, sobre el cual se proyecto la
construccion del proyecto.

El valor aportado por la sociedad participe fusuea de ochocientos cuarenta millones
doscientos cuarenta y siete mil seiscientos sespe&DS con cincuenta centavos
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($840.247.660,50) que fueron pagados de la siguimanera: a) el dia 29 de julio de 2.004
se pagaron veinticinco millones de pesos ($ 25.0000); b) el dia 17 de julio de 2005 se
pagaron ciento ochenta y dos millones ciento sasgrdcho mil seiscientos veintiocho
pesos ($182.178.628.00); c) el dia 23 de diciender005 se pagaron ciento noventa y
nueve millones quinientos mil pesos ($199.500.00)0.0) el dia 6 de diciembre de 2.005
se pagaron ochenta y dos millones ochocientos is€istmil cincuenta y cuatro pesos
($82.826.054.00); e) el dia 16 de febrero de 2€pagaron ciento veintinueve millones
seiscientos cuarenta y siete mil treinta y sei®p€$129.647.036.00); 1) el dia 6 de abril
de 2.006 se pagaron trece millones ciento ocheriacp mil seiscientos cuarenta y ocho
pesos ($13.185.648.00); g) el dia 6 de junio dé&4k pagaron setenta millones ciento
cuarenta y ocho mil quinientos noventa y seis p&k03.148.596.00); h) el dia 4 de agosto
de 2.006 se pagaron sesenta y nueve millonesdntgsitres mil cuatrocientos treinta y dos
pesos ($69.303.432.00); i) el dia 6 de octubre.@d@62se pagaron sesenta y ocho millones
cuatrocientos cincuenta y ocho mil doscientos saseacho pesos ($68.458.268.00).

De igual manera fue compromiso de mi representhpgag® de treinta dos millones ciento
noventa y siete mil ochocientos siete pesos ($32809), los cuales por acuerdo verbal
entre las partes fueron asumidos por la sociedsibrgepara ser cruzados posteriormente
con el beneficio econémico que le correspondeldasaciedad participe.

3.11. Que conforme a lo previsto en la clausula cuadlacdntrato la sociedad gestora
adquirié una serie de obligaciones de las cualstade las siguientes por ser las mas
relevantes para nuestra argumentacion:

a. A estructurar técnica, financiera y juridicaneerdl proyecto de construccién a
desarrollar.

b. A promover, vender y suscribir las promesas atepraventa con los compradores del
proyecto que se va a desarrollar, buscando lle¢gmmaayor brevedad posible al punto de
equilibrio.

c. A rendir cuentas comprobadas y detalladas dgstidn en los términos sefalados en el
contrato y a cancelar las participaciones en etti@n dentro del término pactado.

d. A suministrar en forma permanente toda la infanidn financiera, técnica, juridica y
contable requerida por la sociedad participe.

e. A que sus administradores obraran de buenafelealtad y con diligencia de un buen
hombre de negocios. Sus actuaciones se cumplirértezas del contrato y de la sociedad
participe teniendo en cuenta los intereses deddey

3.12. Conforme a lo previsto por el numeral 4.13 de lfusula cuarta del contrato la
sociedad gestora se obligd a consagrar su tiempoadministraciéon y ejecuciéon de los
negocios y operaciones de la asociacion y pondréllersus conocimientos, capacidad,
conexiones comerciales y crédito personal.

3.13. Las partes acordaron que los siguientes seriarbdogficios econdmicos de la
sociedad participe en el proyecto de construcciBjet@ del contrato de cuentas en
participacion:

a. el tres por ciento (3%) de las ventas brutadasidel proyecto;

b. la suma de ochocientos cuarenta millones dasderuarenta y siete mil seiscientos
sesenta pesos con cincuenta centavos ($840.24506600r concepto de la devolucién del
valor del aporte realizado por la sociedad pamigyara la compra del lote de terreno
denominado LOTE D3, habiéndose pactado que solie wedor no se reconoceria
indexacion alguna;

c. la suma de ochocientos cuarenta millones dassietuarenta y siete mil seiscientos
sesenta pesos con cincuenta centavos ($840.24508600r concepto de reconocimiento
de la valorizacién del terreno, la cual fue acoedath esta suma por los contratantes,
habiéndose precisado que en torno a la misma recseoceria indexacion alguna.
3.14.Tanto el porcentaje sobre las ventas como lab#idad a las que se refiere el hecho
anterior constituyeron razones fundamentales paedajconvocante celebrara el Contrato
de Asociacion y Cuentas en Participacion con IBI@@es es estos rubros encuentra la
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utilidad que constituye la rentabilidad de su isu@n, habida cuenta de que los dineros
invertidos en el lote de terreno no le generaréidad alguna.

3.15. La clausula décima primera del contrato establpee para la distribucion del
beneficio, una vez iniciado el proyecto, la soctkdastora deberia presentar de manera
trimestral una relacion de las ventas debidamemt@izadas y las promesas de
compraventas suscritas, para que ésta procedresdizar anticipos a la sociedad participe
de lo que le correspondiera como beneficio en da&adel contrato.

3.16. Las partes declararon en la parte final de lascli@uprimera del contrato que el
mismo se celebrdé en consideracion a que la socigdatbra “es experta en desarrollar
proyectos constructivos”.

3.17.1BICO inicio el proyecto “Mirador de Avalon” com lpuesta en venta de la primera de
las 5 torres, conocida como la Torre A, en posodear el punto de equilibrio, para lo cual
se utilizé un mecanismo fiduciario pactado entréCIB y la sociedad FIDUCIARIA
FIDUCOLOMBIA.

3.18.Logrado el punto de equilibrio esperado se diciana la construccion de esta primera
etapa.

3.19.Segun informaciéon suministrada por IBICO a mi espntada, la sociedad gestora ha
vendido la totalidad de los apartamentos que hpeete de la Torre A del proyecto
“Mirador de Avalon”, sin que se le haya suministraad mi cliente informacioén exacta de
las fechas en que se celebraron dichas ventagjaliarmenos las fechas en que ingresaron
los dineros producto de ellas.

3.20. A la fecha en gue se presenta esta solicitud deocatoria no se ha liquidado, ni
siquiera parcialmente, el beneficio a que tienedw® mi cliente segun lo convenido en el
Contrato de Cuentas en Participacion.

Cuando mi representada solicité informacion a IBISsbre el monto de las ventas para
dimensionar su participacion econdmica, lo Unice gecibié de la convocada fue un
listado denominado “Precio de venta Mirador de Amalorre A”, en un documento que
no tiene firmas y que tampoco fue impreso en papelde la sociedad gestora. Ver
ANEXO No. 5.

3.21.En virtud de un acuerdo verbal celebrado entrpdates contratantes mi representada
aceptdé como anticipo de su participacion econéreital contrato al que vengo haciendo
referencia la transferencia del derecho de progiaettalos apartamentos 704 y 904 que
hacen parte de la citada Torre A del proyecto “Mrade Avalon”, el primero por la suma
de $157.200.000 y el segundo por la suma de $16320.

Para efectos de lo anterior IBICO solicitdé a la &M@ Once del circulo de Cali la
elaboracion de las escrituras publicas correspateie e impartié instruccion a mi
representada de que compareciera ante el despatdr@hpara suscribir los instrumentos
publicos en mencion. Ver ANEXOS 6y 7.

3.22.La sociedad SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A., a travéle su representante legal
suscribio las escrituras publicas Nos. 3629 y 3&3bas de fecha 13 de septiembre de
2007, y entreg6 a IBICO con destino a la Notariaeue Cali, la suma de $6.885.154 por
concepto de derechos notariales y gastos de @egedtacionados con la adquisicion. Ver
ANEXO No. 8.

3.23.No obstante lo anterior el representante legaB#&O no acudio a la notaria a firmar
en su calidad de parte vendedora, como tampocmiédt firma del representante legal
de Bancolombia quien segun la redaccion de last@ss publicas cuyo otorgamiento se
frustrd, deberia haber firmado en sefal de levaetam del gravamen hipotecario que
afecta a los inmuebles que se pretendian transferir

Ante la inasistencia del representante legal dE€@Y el de Bancolombia la Notaria Once
hizo constar en el texto de los documentos ideatiibs como Escrituras Publicas Nos.
3629 y 3630 el siguiente texto: “El suscrito Natatince Titular del Circulo de Cali, deja
la siguiente constancia: A la fecha han transcardds meses desde la firma del Sefior
ERNESTO SALAZAR RENTERIA, Representante Legal deslaciedad SALAZAR



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 9
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

CALDAS & CIA. S.C.A,, sin que el Doctor FERNANDO RXCACERES Representante
legal de la sociedad IILIMANIS (sic) BUILDING CONRUCTOR S.A. IBICO S.A. y el
Doctor RAMIRO BUITRAGO ISSA Apoderado Especial dd\BCOLOMBIA S.A. se
hayan presentado a firmar la minuta de escritubdigal En consecuencia se protocoliza el
presente instrumento sin autorizar y se incorpbpaictocolo. Articulo 10 Decreto 2148 de
1.983----Santiago de Cali, 14 de noviembre de Z.@@dmo ANEXOS No. 9 y 10 se
aportan copias auténticas de los instrumentosgnshé los que se refiere este inciso.
3.24.Como si lo anterior fuera poco IBICO, aunque riécite la Notaria Once de Cali la
devolucion de los dineros pagados por la convogdrdsta la fecha no ha reintegrado
dichos dineros a mi cliente lo que demuestra um @huso de su posicién de preeminencia
en el contrato. Ver ANEXO 11.

3.25. Como respuesta a los continuos reclamos de mmtelieel sefior Fernando Ruiz
Céaceres, en su condicion de representante legalBeO, se pronuncid mediante
comunicacion de fecha 14 de diciembre de 2007u@h se aporta como ANEXO NO. 12),
anunciando lo siguiente: a) que por razones deaderhabia fijado los precios de la Torre
A, que para ese momento estaba totalmente verglidacluir la valorizacion pactada en
el Contrato de Cuentas en Participacion; y b) Witada a suscribir un otro si en el cual se
estipularia la renuncia de mi cliente a la valai@a inicialmente convenida, y su
aceptacion para recibir apartamentos, y no dinemo su beneficio dentro del contrato
precisando que para la Torre A los apartamentdarset 704 A y 904 A a los que hice
referencia en el hecho 21, y para las restantesstbendria preferencia en la seleccion de
los apartamentos pero pagando la suma de $5.00@0®® una supuesta cuota de
separacion.

3.26.En respuesta a la comunicacion mencionada ennetéral anterior, el representante
legal de SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. se pronunc@través de carta fechada el 14
enero de 2008 (ver ANEXO No. 13) rechazando lasn@z esgrimidas por IBICO dado
gue esta sociedad dispuso o pretendié disponen derscho al fijar precios sin incluir la
valorizacion de espaldas a la CONVOCANTE.

En la referida comunicacion mi representada inwa6oIBICO a cumplir con los
compromisos adquiridos y a liquidar la Torre A sefps términos del contrato.

3.27.La comunicacion mencionada anteriormente fue stadd@ verbalmente por el sefior
Fernando Ruiz Caceres en el sentido de no estpueadito a reconocer la valorizacion
pactada, respuesta que sorprendié a mi cliente gategpudo observar como durante todo
el proceso de ventas de la Torre A los preciosuseoh incrementando. Luego, si los
precios se pudieron incrementar, es logico supquoerel mercado si era receptivo a la
oferta de estos apartamentos a un precio mayaaes thcluyendo la valorizacion.
3.28.Ante la situacién generada la sociedad SALAZAR OAIS & CIA. S.C.A. contacto

al suscrito abogado con la finalidad de exploraerahtivas legales y mecanismos de
conciliacion que permitieran desatar el conflictgioado, efecto para el cual el dia 17 de
enero de 2008 envié al representante legal de IBUG® comunicacion invitandolo a
dialogar para encontrar alternativas de solucién ANEXO No. 14).

3.29.En respuesta a la comunicacion a la que se redflénecho anterior se convino una
reunion que se realizo el dia 24 de enero de 20608 el sefior Fernando Ruiz Caceres, su
abogada y el suscrito, en la cual el representinta CONVOCADA acept6 expresamente
que la valorizacion es un derecho contractual d®t¢tedad SALAZAR CALDAS & CIA.
S.C.A., que en ese sentido no desconoce lo quengtato estipula, pero que tiene razones
de caracter econdmico para no haber incluido larizacion.

En dicha reunion el sefior Ruiz invitd a mi clieatque verificara a través de un auditor la
contabilidad de IBICO a efectos de establecer guealorizacion no hacia parte del
presupuesto con base en el cual fueron fijadopilesios de venta para la Torre A. De
igual manera ofrecié realizar algunos anticipos cargo a la liquidacion de la Torre A
dejando por resolver la discusion relacionada eovalorizacion y prometiendo presentar
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una alternativa de solucion al conflicto en la seaque tenia como primer dia habil el 4
de febrero del afio en curso.

3.30.El mismo dia 24 de enero de 2008, previa discustdnmi cliente, dirigi una nueva
comunicacion al representante legal de IBICO infordole lo siguiente: a) que la revision
contable no seria realizada por cuanto no se aatalverificar si la valorizacion habia sido
incluida en el presupuesto, sino que independiegniéande ello, dicha valorizacion era un
compromiso contractual de IBICO que debia ser pagadni cliente sin ninguna otra
consideracion; b) que mi cliente aceptaba su pipwde recibir anticipos de la liquidacién
de la Torre A, en especial la transferencia delidmnde los apartamentos Nos. 704 y 904
de la citada torre; y c) que en todo caso estabalispsiestos a escuchar la alternativa de
solucion que habia prometido para la primera serhabiédel mes de febrero.

3.31.En el momento en que presento esta solicitud deocoatoria, la sociedad IBICO no
ha entregado a mi cliente ninguna alternativa tlecgm como asi lo prometio.

3.32.De lo pactado en el contrato, no se puede dedoairclaridad el momento en que
IBICO debe pagar a la CONVOCANTE su participaciom & precio del lote, la
valorizacion y el porcentaje de ventas, ocurriermdd un vacio que genera grandes
perjuicios econdémicos a mi cliente por cuanto aen@iCO ha recibido desde hace mucho
tiempo los dineros producto de las ventas, no ralgia Salazar Caldas & Cia. S.C.A. un
s6lo peso, situacion que se torna especialmente@sgpaen relacion con el reintegro del
valor del lote y la valorizacion, por cuanto estosron pactados en una suma fija sin
indexacion.

3.33.En relacién con lo anterior, me permito destacsr @l inciso segundo del Articulo
1622 del Cdédigo Civil establece como mecanismo rderpretacion de un contrato el
andlisis de las clausulas de otro contrato celebeadre las mismas partes y en torno a la
misma materia.

En este orden de ideas, y teniendo en cuenta kExgeesado en los hechos 1 y 2 de la
presente convocatoria, existe entre las partescomtrato de asociacion, que segun lo por
ellas convenido, dio origen al presente y debettaisla base de su interpretacion. Por
esta razén y en armonia con lo previsto en la a@itadrma, si en el documento
modificatorio de fecha 31 de agosto de 2006 latepanterpretaron que los pagos de la
participacion econdmica de la sociedad aportantbasg&an de acuerdo con el flujo de
ingresos por ventas, es forzoso concluir que @omirato que las mismas partes firmaron
para el desarrollo del proyecto “Mirador de Avalose debe seguir el mismo
procedimiento.

3.34. Los siguientes actos constituyen comportamient@sdenotan abuso de la posicion
de preeminencia que IBICO tiene en el Contrato secicion y Cuentas en Participacion
celebrado con la sociedad SALAZAR CALDAS & CIA. SAC

a) No haber realizado cortes trimestrales paradajuy abonar a mi cliente lo que le
corresponde como beneficio, obteniendo de estammameindebido provecho econémico
considerando el costo del dinero en el tiempo;

b) no haber suscrito las escritura publicas refegdas con la transferencia del dominio de
los apartamentos 704 y 904 de la Torre A, a pesdnadber invitado a mi cliente a que
acudiera a la notaria a firmar y haberlo inducidopagar mas de $6.885.154
correspondientes a derechos notariales, boleta frsderechos de registro;

c) no haber restituido a mi cliente los dinerosia se refiere el literal anterior, no obstante
haberlos recibido en devolucion por parte de laaNatOnce de Cali;

d) anunciar a mi cliente, después de haber vendidotalidad de los apartamentos de la
Torre A que no habia incluido la valorizacion empedcio de ventas, cuando era claro que
conforme al contrato era su responsabilidad revelata sociedad aportante toda
informacion relevante;

e) reducir el beneficio econémico de mi clientealincluir la valorizacion dentro de los
precios, impidiéndole obtener el 3% pactado soleetas brutas en el componente
correspondiente a dicha valorizacion;
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f) con el comportamiento al que se refiere elditanterior pretender desconocer de manera
unilateral una estipulacién contractual que fueemeinante para que la sociedad
convocante celebrara el Contrato de Cuentas eitipacdion;

g) la comunicacion enviada por la CONVOCADA el di de diciembre de 2007, asi
como el texto de la modificacion que propuso alt@ia, demuestran que la no
transferencia del dominio de los apartamentos 78@d4y asi como la no entrega de ningun
valor como anticipo a la liquidacion de la torrecdnstituyen factores de presion indebida
para obligar a mi representada a renunciar a izatién previamente convenida;

h) el no suministro de informacion técnica y finena en los términos previstos por el
contrato;

i) la no entrega de las promesas de compraveni@sdgartamentos correspondientes a la
Torre A, lo cual le impide a mi cliente precisas lorecios de venta asi como las fechas en
que ingresaron los dineros pagados por los compradyp

j) pretender que el pago del beneficio de la seclgoiarticipe se haga con apartamentos
previo el pago por parte de ésta de la suma d®®H00 por cada apartamento, exigencia
gue no tiene ningun sentido si se tiene en cuardgany representada no estaria comprando
los apartamentos sino recibiéndolos en pago, rapdria cual no tendria por qué pagar
anticipo alguno.

3.35. Las partes convinieron en la clausula décimo tardel Contrato de Asociacion y
Cuentas en Participacion celebrado el 12 de may2086 que en caso de conflictos, los
mismos serian resueltos por el mecanismo arbitfalisula cuyo texto es el siguiente:
“DECIMO TERCERO.- CLAUSULA COMPROMISORIA: Todas ladiferencias que
ocurran entre la SOCIEDAD GESTORA y LA SOCIEDAD PRRIPE, por razon de este
contrato durante su celebracidn, ejecucion, ingtggion, distribucion, liquidacion,
determinacion o de cualquier otro tipo, se sometaréa decision de un arbitro designado
por el Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Gammde Comercio de Cali y cuyo tramite
se regird por las normas sobre arbitramento coadagren la ley 446 de 1998 y Decreto
1818 de Septiembre 17 de 1998. Se fallara en dereicks una diferencia diferente a la
liquidacién de la participacion de las sociedadeslédeneficio. Sera un arbitraje técnico si
la diferencia versa sobre la liquidacion de lardistion del beneficio.”

3.36. Las diferencias planteadas en estos hechos rentegue ver con la manera como se
debe liquidar el beneficio, sino con la interpréiaael contrato y el incumplimiento de la
CONVOCADA.

CAPITULO CUARTO

LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA

La parte convocante pretende:

| - PRETENSIONES DECLARATIVAS

1. Que se interprete el Contrato de Asociacion y @seen Participacion suscrito entre
CONVOCANTE y CONVOCADA el dia 12 de mayo de 2006@nsiguientes sentidos:

a) Que la valorizacién convenida en favor de Sal&@zddas & Cia. S.C.A. es un derecho
contractual que no puede ser modificado unilatezatenpor IBICO.

b) Que si IBICO decide no involucrar la valorizatiéonvenida en el presupuesto para
determinar los precios de venta de todos los aparttos que conforman las diferentes
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etapas del proyecto Mirador de Avalon, de todasemeandebera reconocer a la sociedad
participe el monto de dicha valorizacion.

c) Que si IBICO decide no involucrar la valorizatidonvenida en el presupuesto para
determinar los precios de venta de todos los aparttos que conforman las diferentes
etapas del proyecto “Mirador de Avalon”, de todaseras debera reconocer a la sociedad
participe el tres por ciento (3%) de dicho valoretentendido de que el mismo, segun lo
convenido entre las partes, siempre se habriaadesmdcuenta para fijar el precio a los
compradores finales.

d) Que para efectos de la liquidacion del benefigotado en favor de Salazar Caldas &
Cia. S.C.A,, consistente en el tres por ciento (8&olas ventas, se tienen que considerar las
fechas en que todos y cada uno de los compradeakzaron pagos a IBICO, y que a partir
de dichas fechas se causan intereses corriera@sradle la sociedad participe.

e) Que cada tres (3) meses contados a partirideciacion de cada etapa, entendido como
tal el dia que se inicien las ventas al publicaesdice un corte de cuentas, fecha en la cual
se debe pagar a la sociedad participe el tresipotoc(3%) de los ingresos brutos por
ventas asi como la parte, proporcional a lo vendidbvalor pactado para el lote de terreno
y la valorizacion.

f) Que en todo caso la liquidacion final de cadmatse hara el dia siguiente a la fecha en
que IBICO suscriba la escritura publica de compntvalel Ultimo de los apartamentos
vendidos, sin perjuicio de que para ese instanteayan transcurrido mas de tres (3) meses
contados desde el ultimo corte parcial.

g) Que si no se realiza el pago a la sociedadcgatéen los términos del literal anterior se
causaran intereses de mora a la tasa mas altazadeopor la ley, sin perjuicio de que la
sociedad participe pueda adelantar las accionésigles pertinentes por incumplimiento
del contrato.

2. Declarar que IBICO incumplié el Contrato de Asc@da y Cuentas en Participacion
suscrito con Salazar Caldas & Cia. S.C.A. al noehabalizado cortes trimestrales para
efectos de la liquidacion parcial del beneficiotpdo en favor de la sociedad convocante.
3. Que IBICO incumpli6é la clausula 4.10 del Contrate Asociacion y Cuentas en
Participacion al ejecutarlo faltando al princip® lobuena fe, al no haber actuado con lealtad
y por haber orientado sus comportamientos en l@agffopio y no en interés del contrato
y de la sociedad participe.

4. Que como consecuencia de la declaracién antexideslare que igualmente IBICO ha
abusado de su posicion de preeminencia en el tonteaon por la cual debe indemnizar a
la convocante.

Il - PRETENSIONES DE CONDENA.

1. Que se condene a IBICO a pagar a Salazar Cal@aa. S.C.A. el tres por ciento (3%)
del monto total de las ventas de los apartamenteshgcen parte integrante de la Torre A
del proyecto “Mirador de Avalon”, pago que deberalizarse el dia siguiente a la fecha en
gue quede ejecutoriado el laudo con que se ponga firesente tramite arbitral.

2. Que se condene a IBICO a pagar a Salazar Cal@aa. S.C.A. el tres por ciento (3%)
de la valorizacion proporcional de Lote por la €o#, bajo el entendido que de acuerdo
con lo pactado por las partes dicha valorizacidricdser tenida en cuenta para determinar
el precio de venta a los compradores finales. gat® debera realizarse el dia siguiente a
la fecha en que quede ejecutoriado el laudo consguponga fin al presente tramite
arbitral.

3. Que se condene a IBICO a pagar a Salazar Cé&ldaa. S.C.A. el valor proporcional
del lote de terreno D3 ocupado con la Torre A dey@cto “Mirador de Avalon”, teniendo
en cuenta para ello lo establecido en el dictaneeicipl en armonia con lo convenido en la
clausula cuarta del contrato. Este pago deber&zaess el dia siguiente a la fecha en que
guede ejecutoriado el laudo con que se ponga fineakente tramite arbitral.
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4. Que se condene a IBICO a pagar a Salazar C&l@#es. S.C.A. el valor proporcional de
la valorizacion del lote de terreno D3 ocupado oiorre A del proyecto “Mirador de
Avalon”, teniendo en cuenta para ello lo estableed el dictamen pericial en armonia con
lo convenido en la clausula cuarta del contratte Bago debera realizarse el dia siguiente
a la fecha en que quede ejecutoriado el laudo censg ponga fin al presente tramite
arbitral.

5. Que se condene a IBICO a restituir a la soci&kdzar Caldas & Cia. S.C.A. la suma
de $6.885.154 por concepto de derechos notarimgsjesto de anotacion y registro y
derechos de registro correspondientes a las BswiRlblicas No. 3629 y 3630 de fecha
13 de septiembre de 2007 cuyo otorgamiento seadrpst los incumplimientos de IBICO.

6. Que a manera de indemnizacion de perjuicios Ig®rincumplimientos en los que
incurrio IBICO reconozca a favor de Salazar CaaSia. S.C.A., intereses calculados a
la tasa de mora mas alta autorizada por la leyescéa uno de los rubros a los que se
refieren los numerales 1., 2., 3., 4. y 5 antesiode acuerdo con el contenido del dictamen
pericial.

7. Pretension subsidiaria: En caso de no ser agaopar el tribunal la pretensién a la que
se refiere el numeral sexto anterior, solicito daemisma se declare liquidando la
indemnizacién con base en intereses bancariosentes, siguiendo para el efecto los
términos del dictamen pericial.

CAPITULO QUINTO

LA CONTESTACION DE LA DEMANDA

5.1. El apoderado judicial de la parte convocadasteoportunidad procesal, contesto los

hechos de la demanda en los siguientes términos:

AL HECHO 1°. Es cierto pero se aclara que estanassituacion econémica del 2004 en
donde las condiciones eran diferentes.

AL HECHO 2° NO ES CIERTO como lo expone el demamelapues se introduce una
frase: “SE PRETENDIA PARA ESE MOMENTO DESARROLLARTBO PROYECTO
DE CONSTRUCCION DE CARACTERISTICAS SIMILARES”, pugmra 2004 soélo se
estaba intentando comprar el lote pero no se ten@in proyecto en mente. Simplemente
era la OPCION de participar pero todavia no seasgbé se podia hacer. Y en todo caso
esa CLAUSULA se cumplié en mayo de 2006 cuandpdakes establecieron y firmaron el
acuerdo de asociacion; tan es asi, que para 2Q@Ettiaipacion en utilidades se habla del
3.75% mas el 25% de la valorizacion, en el del 2@86condiciones econdémicas fueron
MUY DIFERENTES.

AL HECHO 3° NO ES CIERTO, porque las partes NO HRPRETARON el
CONTRATO. Simplemente LO MODIFICARON en los térmén@stablecidos en el
sentido que PARTE DE LAS UTILIDADES DE SALAZAR senteegarian en
APARTAMENTOS, condicion que no se habia estable@toel contrato inicial que
hablaba era de DINERO EN EFECTIVO; por lo tantomadificacion fue que no se
pagaria en EFECTIVO sino en bienes y esto requerécuerdo privado.

! Modificado el texto en la subsanacion de la deraand
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AL HECHO 4°. NO ES CIERTO en el sentido de “SEGLUHER MISMO ESQUEMA
CONTRACTUAL", ademas contempla frases que inducerrar como la citada. Se atiene
exclusivamente al texto del contrato y la REAL INEON DELAS PARTES.

AL HECHO 5°. ES CIERTO, pero aclarando que en laespondencia interna, previa a la
firma del contrato de asociacion y cuentas en@pation, mas precisamente en el escrito
calendado el 11 de mayo de 2006, suscrito por eFBmando Ruiz Caceres, gerente de
IBICO S.A., y dirigido al sefior ERNESTO SALAZAR RHERIA, representante legal de
la sociedad convocante, se puede observar el snteat de las partes, estableciéndose en
esta carta que lo que REALMENTE han acordado yseasiebe interpretar el contrato es
gue del 100% de las utilidades se cancelarian % R&ra la sociedad C.l. SALAZAR
CALDAS & CIA. S. EN C.S. y el restante 75% le cependeria a la sociedad
ILLIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A.; adméas tanto la sociedad
participe como la sociedad gestora recuperarianolapra del LOTE D-3, mas una
inversion estimada por ellos como aportantes.

AL HECHO 6°. ES CIERTO, pero aclarando que en laespondencia interna, previa a la
firma del contrato de asociacion y cuentas en@pation, mas precisamente en el escrito
calendado el 11 de mayo de 2006, suscrito por eFBmando Ruiz Caceres, gerente de
IBICO S.A., y dirigido al seiior ERNESTO SALAZAR RHRRIA, representante legal de
la sociedad convocante, se puede observar el snteat de las partes, estableciéndose en
esta carta que lo que REALMENTE han acordado yseasiebe interpretar el contrato es
que del 100% de las utilidades se cancelarian % Rara la sociedad C.l. SALAZAR
CALDAS & CIA. S. EN C.S. y el restante 75% le capenderia a la sociedad
ILLIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A.; adaas tanto la sociedad
participe como la sociedad gestora recuperarianolapra del LOTE D-3, mas una
inversion estimada por ellos como aportantes.

AL HECHO 7°. ES CIERTO, aclarando que el PROYECTOestos momentos se esta
construyendo. Ademas de las cinco torres establea@d el proyecto, cada una tiene 48
apartamentos, de los cuales se han vendido: Derle R, 47; de la Torre B, 41; de la
Torre C, 40; de la Torre D, 2 y de la Torre E, edha vendido ninguna unidad. Aclarando
ademas que estos momentos se esta cumpliendotedtooy que su termino de duracién
vence el 12 DE MAYO DE 2011 y en todo caso el tonie duracion es hasta que se
CONSTRUYA LA TOTALIDAD DEL PROYECTO.

AL HECHO 8°. ES CIERTO, pero hasta la fecha NO SEHNALIZADO NINGUNA
ETAPA DEL PROYECTO ya que se finaliza cuando sedeenlos 48 apartamentos de
cada torre, se escritura y se hace entrega formdadorre y zonas comunes a los
COPROPIETARIOS pero ademas cuando se entregan TQABSSZONAS COMUNES

y hasta la fecha no se han entregado y no se matreimlo algunas de las torres; también
debo precisar que la sociedad participe nunca lf@tado los informes como lo establece
el contrato y por lo tanto nunca ha habido requento alguno para hacer exigible esta
obligacion de la sociedad gestora. Igualmente ¢téedad participe nunca ha designado el
contralor del contrato para efectos de presensanformes pactados.

AL HECHO 9°. ES CIERTO, indicandose ademas queaaha de una SOCIEDAD en
donde C.I. SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S. recilir utilidades y en caso de
perdidas solo las asumiria hasta el monto de sarseapque equivalen al 50% del lote. Si el
negocio daba pérdidas, lo mas que podia perdarciadad C.l. SALAZAR CALDAS &
CIA. S. EN C.S. era el aporte dado.

AL HECHO 10°. NO ES CIERTO. El pago de los gasaasales, como aporte del SOCIO
PARTCIPE debidé hacerse al momento de suscribisdaitara publica por medio del cual
se adquiri6 el bien inmueble D3 que fue por medidadescritura publica No 607 del 16 de
febrero de 2006 de la Notaria Tercera de Cali. Huas partes pactaron que esta suma de
dinero se cruzaria con futuros beneficios. El pdgdos gastos notariales lo hizo en un
100% la SOCIEDAD GESTORA vy por lo tanto LA SOCIEDARARTICIPE nunca
cumplio con el pago de su aporte en la forma pactad
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AL HECHO 11°. ES CIERTO. Y la sociedad gestorahlasumplido a cabalidad.

AL HECHO 12°. ES CIERTO.

AL HECHO 13° ES CIERTO, pero precisando que lo geeiben las partes SON
UTILIDADES de un negocio en donde son SOCIOS, ydamde C.l. SALAZAR
CALDAS & CIA. 5. EN C.S. no participa de las perasd Ahora bien, con el 3% lo que le
entregaban era el 25% de las utilidades estimada$ £2% de las ventas brutas como se
lee en la carta de MAYO 11 DE 2006. Igualmenteatacion con el valor del lote, es claro
gue si el negocio daba perdidas NI SIQUIERA SE REBIRIA ESE VALOR.
Igualmente en relacién con la valorizacion, se aa&se dinero pero logicamente si se
producian esas valorizaciones reflejadas en lasgsr€le los apartamentos. Es decir, que si
bien se han pactado esas condiciones, se debenRIRRETAR que se darian si se
obtienen UTILIDADES EN EL NEGOCIO; porque si dabergidas, hasta la sociedad C.I.
SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S. no recuperaria ehlor de su inversion; por lo
tanto la clausula debe interpretarse si el negoéidJTILIDADES y SI SE EJECUTA EL
PROYECTO que corresponde a los 240 apartamentastemretacion es entonces: a) Se
perciben 3%, aporte y valorizacion si hay utilidadg b) cuando se REALICE EL
PROYECTO.

Tanto es asi que el LITERAL B) consagra que siROFECTO NO SE REALIZA le
corresponde solamente el 50% de la venta del ledeashtando los costos invertidos por
IBICO en licencias y aprobacién del proyecto. LEOFWECCIONES de rentabilidad se
hicieron con base en situaciones econdémicas de 200PRESUPUESTOS DE
RENTABILIDAD que se tenian, pero la realidad fueydiferente y es asi como para
2007 y 2008 la situacion economica modifico esxpeetativas.

Pero NO ES CIERTO en cuanto la forma como se radaatncabezamiento del hecho en
el sentido que SE ACORDARON ESOS BENEFICIOS porgstaba sujeto a si se
ejecutaba TODO EL PROYECTO vy si habia utilidadesAEEPTA COMO CIERTO que
la CLAUSULA OCTAVA establecié en su literal A esgsintos pero el HECHO ES
INCOMPLETO porque no cité el LITERAL B y adicionagmte su interpretacion es
equivocada. En esta parte se debe destacar que OBMEN su negociacion fue diferente
a MIRADOR DE AVALON, y lo que se firm6é en el 20060 nfue NINGUNA
INTERPRETACION sino una MODIFICACION en el sentidae la rentabilidad de ese
negocio se daria parte en ESPECIE entregando é@ndat pago varios apartamentos.

AL HECHO 14°. NO ES CIERTO, pues se celebro el mtatde asociacion ya que ambas
partes deseaban realizar un PROYECTO DE CONSTRU@C)Ola sociedad C.I.
SALAZAR CALDAS & CIA. 5. EN C.S. confiaba en la cagidad como constructor de
IBICO S.A. que permitiria tener una rentabilidasuainversion representada en el 50% del
lote de terreno. Debiéndose precisar en este aspert la sociedad C.l. SALAZAR
CALDAS & CIA. S. EN C.S. e IBICO S.A. no vendiera lote, ellos simplemente
procedieron a APORTAR UN DINERO con el cual se campn lote para proceder a
desarrollar un proyecto. Ambas partes se asocipaoa construir un PROYECTO y una
vez terminado distribuirse unas utilidades, queCIRLMENTE se establecieron conforme
a las PROYECCIONES en una utilidad del 12% de tagas totales y a la sociedad C.I.
SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S. le correspondia 26% de las mismas que se
estimaron en un 3%.

Es de anotar que la VALORIZACION igualmente se ¢ifi@d con las PROYECCIONES
INICIALES en la suma establecida en el contratagperse presupuestaba que se iban a
incrementar los precios en ese mismo valor. Peredidad fue muy diferente y para que
el proyecto FUERA VIABLE el costo de la tierra nodga incrementarse.

AL HECHO 15° NO ES CIERTO como lo expresa la detaaha CLAUSULA DECIMA
PRIMERA consagra con claridad que el FLUJO DE ChA&Amite identificar si es posible
efectuar ANTICIPOS a los beneficios de la SOCIEDRBRTICIPE y a juicio de la
SOCIEDAD GESTORA. La interpretacion de esta cléaised que la LIQUIDACION Y
PAGO DE LOS BENEFICIOS se hace UNICA Y EXCLUSIVAMHEE cuando se
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termine el PROYECTO y se vendan todos los aparttseeRero como una OPCION y a
juicio de la SOCIEDAD GESTORA IBICO S.A., se “PUENE hacer anticipos.
Indudablemente como consecuencia del proceso oohsgt; a la fecha el FLUJO DE
CAJA no ha permitido hacer anticipos porque lagagehan disminuido, los sobrecostos no
han permitido retirar utilidades y solamente latabitidad se va a liquidar al finalizar el
PROYECTO.

La CLAUSULA DECIMA PRIMERA del contrato de asociaoi establece el siguiente
procedimiento:

a) Se informara al SOCIO PARTICIPE CUANDO EL LO SOITE, como se encuentran
las ventas del PROYECTO, cuales se han escrityraddles estan en promesa de venta,
b) La informacion debe llevar la FIRMA DEL CONTRAIEODEL CONTRATO,

c) Presentada la informacion y conforme al FLUJO ©&JA vy a juicio de la sociedad
gestora se pueden hacer ANTICIPOS a la SOCIEDAD REBFPE.

Por lo tanto es claro que este procedimiento NOPBRA PAGAR EL BENEFICIO
PACTADO, sino para hacer ANTICIPOS al beneficioafinSélo el FLUJO DE CAJA
podra determinar que se puedan hacer anticipositrageno se presente los informes y se
hagan los FLUJOS DE CAJA que permitan ver la ligaidel PROYECTO no se pueden
hacer anticipos; por lo tanto el beneficio se aigies al TERMINAR LA TOTALIDAD
DEL PROYECTO Y SOLO SI EL FLUJO DE CAJA LO PERMITESE PUEDEN
HACER ANTICIPOS.

Adicionalmente los informes no se han presentadqugoEL SOCIO PARTICIPE (C.I.
SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S.) NUNCA LOS HA REQBRIDO ha designado
un CONTRALOR DEL CONTRATO, persona que debe premenbs informes
conjuntamente con la SOCIEDAD GESTORA (ILLIMANIS BWDING
CONSTRUCTOR S.A)). Si no se ha designado el CONTERLDEL CONTRATO, mal
se puede sefialar que se ha incumplido por part&ESITOR una obligacién cuando es
claro que estos informes deben llevar la firma GEINTRALOR que NUNCA ha
designado EL SOCIO PARTICIPE.

AL HECHO 16° ES CIERTO, pero hay que agregar aqueeihcrementos de costos de
construccion y financieros para nada tienen queavexperiencia de la sociedad IBICO
S.A. Son fendmenos econdmicos que han surgido @foeR007 por muchas razones tales
como la revaluacion del peso, la mayor demandaraduptos de construccion, la escasez
de acero, aluminio y cobre a raiz de la demandanational de China e India, la mayor
tasa de interés como consecuencia de las decigieh&anco de la Republica para frenar
la inflacion, etc.

Al hecho 17°. NO ES CIERTO, que lo demuestre |l#epaonvocante.

AL HECHO 18°. NO ES CIERTO, que lo demuestre |ldgpaonvocante.

AL HECHO 19° NO ES CIERTO. En este punto en egjpelcay que precisar que
solamente existe venta cuando se ha escrituradmakble y se ha registrado la venta. De
la TORRE A solamente se han vendido 36 APTOS, &eas sbélo se han prometido en
venta. Ahora bien, en el contrato se habia desmnadCONTRALOR cuya obligacion era
precisamente estar en didlogos con LA SOCIEDAD GHSA y recibir la informacion.
Ademas los informes deben estar firmados por la IEO8BD GESTORA y el
CONTRALOR. Sin la firma de dicho contralor no pogalir informacion alguna. Por lo
tanto en el evento que la SOCIEDAD PARTICIPE desighCONTRALOR del contrato y
requiera los informes, en forma inmediata se hkirf@me. Es claro que en el contrato se
PACTO ESTA FORMALIDAD vy por lo tanto no se puedesdenocer.

AL HECHO 20°. Contiene varios hechos en uno sobw.|® tanto debemos contestarlo en
forma separada e independiente de la siguienteratane

En relacion con la liquidacion del beneficio, coseoha insistido en la contestacion de los
hechos, sélo se debe hacer conforme al contratodousel PROYECTO se TERMINE y es
cuando se vendan las 240 viviendas de la totali@ag@royecto y se escrituren, registren y
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se entreguen todos los bienes como se ha explaaidoiormente. Por lo tanto NO ES
CIERTO que debemos liquidar participaciones paraite.

NO ES CIERTO que se le entregé el ANEXO NUMERO CNal PARTICIPE porque se
reitera que el informe que se debe brindar esficadbd por el CONTRALOR, profesional
que NUNCA HA DESIGNADO LA SOCIEDAD PARTICIPE.

AL HECHO 21° NO ES CIERTO, que lo demuestre latgpaonvocante. Pero se debe
agregar que esas escrituras publicas no se podg&mnilsr, si es que efectivamente la
sociedad IBICO S.A. acordd esta negociacion, poeguellas se estaba expresando hechos
que no correspondian a la realidad como es el idmaaf que se estaba efectuando un
CONTRATO DE COMPRAVENTA cuando la realidad es que estaban pagando
beneficios y utilidades por el CONTRATO DE ASOCIATN Y CUENTAS EN
PARTICIPACION. Por lo tanto si era propoésito de jpastes aceptar que se recibia como
pago de los beneficios bienes inmuebles, era necesadispensable que se suscribiera un
OTROSI al CONTRATO DE ASOCIACION en donde se estaigra este hecho para
efectos de tener claro que la escritura publicabestconteniendo era un PAGO DE
BENEFICIOS y no una real compra como en ella spudaba’.

AL HECHO 22° NO ES CIERTO, que lo demuestre latgpaonvocante. Pero se debe
agregar que esas escrituras publicas no se pod&milsr, si es que efectivamente la
sociedad IBICO S.A. acordo esta negociacion, poequellas se estaba expresando hechos
gue no correspondian a la realidad como es el idmaaf que se estaba efectuando un
CONTRATO DE COMPRAVENTA cuando la realidad es que estaban pagando
beneficios y utilidades por el CONTRATO DE ASOCIAIN Y CUENTAS EN
PARTICIPACION. Por lo tanto si era proposito de j@stes aceptar que se recibia como
pago de los beneficios bienes inmuebles, era neaesmdispensable que se suscribiera un
OTROSI al CONTRATO DE ASOCIACION en donde se estaigra este hecho para
efectos de tener claro que la escritura publicabestconteniendo era un PAGO DE
BENEFICIOS y no una real compra como en ella spudaba’.

AL HECHO 23° NO ES CIERTO, que lo demuestre latgpaonvocante. Pero se debe
agregar que esas escrituras publicas no se podg&miilsr, si es que efectivamente la
sociedad IBICO S.A. acordo esta negociacion, poequellas se estaba expresando hechos
gue no correspondian a la realidad como es el idmaaf que se estaba efectuando un
CONTRATO DE COMPRAVENTA cuando la realidad es que estaban pagando
beneficios y utilidades por el CONTRATO DE ASOCIATN Y CUENTAS EN
PARTICIPACION. Por lo tanto si era proposito de j@stes aceptar que se recibia como
pago de los beneficios bienes inmuebles, era neaesmdispensable que se suscribiera un
OTROSI al CONTRATO DE ASOCIACION en donde se estaigra este hecho para
efectos de tener claro que la escritura publicabestconteniendo era un PAGO DE
BENEFICIOS y no una real compra como en ella spdaba”.

AL HECHO 24°. NO ES CIERTO, que lo demuestre latgpaonvocante. Pero se debe
agregar que esas escrituras publicas no se podg&mnilksr, si es que efectivamente la
sociedad IBICO S.A. acordd esta negociacion, poeguellas se estaba expresando hechos
que no correspondian a la realidad como es el idmaaf que se estaba efectuando un
CONTRATO DE COMPRAVENTA cuando la realidad es que estaban pagando
beneficios y utilidades por el CONTRATO DE ASOCIATN Y CUENTAS EN
PARTICIPACION. Por lo tanto si era propoésito de jastes aceptar que se recibia como
pago de los beneficios bienes inmuebles, era necesadispensable que se suscribiera un
OTROSI al CONTRATO DE ASOCIACION en donde se estaigra este hecho para
efectos de tener claro que la escritura publicabestconteniendo era un PAGO DE
BENEFICIOS y no una real compra como en ella spudaba’.

AL HECHO 25°. NO ES CIERTO en la forma como lo estgresando la parte
convocante, porque presenta comentarios sobre wundmto. Simplemente nos
sometemos a lo que expresa el documento que eSEX@ 12; ademas dicho documento
ratifica lo que viene expresando LA SOCIEDAD GESTOResde SEPTIEMBRE DE
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2007: hay circunstancias econdémicas no previstashguo ocurrido desde que se planteo el
negocio en el 2006 las cuales no permiten un FLDEOCAJA para cancelar en dinero,
por lo tanto su cancelacion debe hacerse en egpadee del beneficio; no se puede pagar
la VALORIZACION sencillamente porque fue imposibilecluirla en el valor de las
unidades, ademas debe revisarse los términos debttmy presentar un PROYECTO DE
MODIFICACION del convenio. Antes de desatarse esteflicto la empresa GESTORA
estaba dispuesta a lo siguiente:

a) mantener las utilidades del 25% que equivaleB%lde las ventas, a pesar que la
TORRE A reflejaba solamente utilidades del 8.5%.

b) Comenzar a pagar TORRE POR TORRE con base grdo®s de promesa de venta,
aungue no estuviesen escrituradas,

c) entregar en dacién en pago dos apartamentosciogrde la PRIMERA LISTA DE
VENTAS.

Esto refleja el mejor animo de conciliacién y quéste es un conflicto econémico porque
la realidad no es igual a las proyecciones y piassips.

AL HECHO 26°. NO ES CIERTO en la forma como lo lkpresado la parte convocante,
porque presenta comentarios sobre un documento.sbioetemos a lo que expresa el
documento que es ANEXO 13. El CONTRATO DE ASOCIAGIQY CUENTAS EN
PARTICIPACION contiene un elemento futuro aleatoein la DISTRIBUCION DEL
BENEFICIO y no siempre daré utilidades; tanto dsgae la SOCIEDAD PARTICIPE
admite que su unico riesgo es el dinero dado pargrar el lote, de tal manera que si el
negocio fracasa, no cubrird mas perdidas que loryirgi6 en el lote. La forma de liquidar
los beneficios efectivamente se pactaron, perodmahnegocio comenzo a desarrollarse
se encontré que para sacarlo adelante no era @agiblla sociedad IBICO S.A. asumiera
en un 100% el perjuicio de obtener menores bepsfiein las condiciones que establecia el
contrato IBICO S.A. no recibiria utilidad algunargoe deberia asumir para su otro socio la
supuesta valorizacion del lote y esta situaciérldearia a ceder sus utilidades como
constructor. Ademas la LIQUIDACION DE LOS BENEFIC3Ces cuando se construya
todo el proyecto y no TORRE por TORRE como pretegidmnvocante.

AL HECHO 27°. NO ES CIERTO, debe probarlo el corarde; ademas no refleja un
hecho sino comentarios del mismo convocante.

AL HECHO 28° NO ES CIERTO en la forma en que seekpresado por la parte
convocante, ya que presenta comentarios sobre cum@mto. Nos sometemos a lo que
expresa en el documento que es el ANEXO 14.

AL HECHO 29°. NO ES CIERTO. Jamas la sociedad IBIS®. ha reconocido que la
valorizacion es un derecho contractual como lo agrasel actor en su demanda; prueba de
ello es lo expresado en la carta de diciembre @& 2{ue obra en el expediente como
ANEXO NUMERO 12.

AL HECHO 30°. NO ES CIERTO; ademas NUNCA se hahida esta comunicacién, que
de existir solo refleja el concepto del abogadaig go tiene importancia para el proceso.
AL HECHO 31° NO ES CIERTO. La sociedad IBICO Ssfempre ha estado dispuesta a
discutir formulas con el convocante sobre la baseith realidad econémica. Las partes
deben establecer primero cual es la realidad ecieadédel proyecto, la rentabilidad que
tiene efectivamente, la imposibilidad de incremerdeecios, la ausencia del concepto
valorizacion como costo adicional, si se incluymagaria pérdidas para ambas partes y
para el CONSTRUCTOR que asumié el 100% del riesgorylo tanto tiene derecho al
75% de las utilidades.

AL HECHO 32°. NO ES CIERTO. Es un concepto dadogh@bogado; ademas:

a) La asociacion tenia como objeto desarrollar toygrto y para ello ambas partes
aportaron un dinero como capital semilla con el saa&ompro el lote de terreno,

b) El proyecto son 240 apartamentos,

c) Sélo cuando se venda el ultimo apartamento@megde a liquidar los beneficios para las
partes,
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d) La retribucién debe hacerse en dinero y no s@pmntregando apartamentos,

e) Si se desea recibir apartamentos debe existicuerdo entre las partes,

f) Si no existe ese acuerdo, se debe esperarduzstse liquide todo el PROYECTO.

g) El contrato NUNCA estableci6 PAGOS PARCIALES WAICIPOS a los beneficios,
salvo que el FLUJO DE CAJA LO PERMITIERA.

AL HECHO 33°. NO ES UN HECHO, es un concepto y pretension del demandante; lo
que se hizo en agosto de 2006, cuando ya el PROYECAMELOT estaba finalizando,
fue establecer el MECANISMO DE PAGO DEL BENEFICIQegno es otro que la entrega
de apartamentos. Y esto necesitaba el consentonamtlas partes. Se pacté devolver
dinero pero si pactan que se reciba apartamenies, necesita el consentimiento de ambos
contratantes. Ahora bien, el CONTRATO AVALON estdd el mecanismo de
ANTICIPO A LOS BENEFICIOS que es igual al CONTRATCAMELOT. En ambos
casos se establecio que solo el FLUJO DE CAJA peranhacer ANTICIPOS a los
beneficios. Lo que se acorddé en AGOSTO DE 2006, fyge una LIQUIDACION
PROVISIONAL de todo el PROYECTO, mas no la liquidacdefinitiva, es que no se
pagaria en dinero en efectivo sino mediante entmmgadacion en pago de varios
apartamentos. El acuerdo consistio en que NO SEABRGEN EFECTIVO sino que se
admitia pagos en especie entregando los apartasnento

AL HECHO 34°. NO ES CIERTO y se explica de la st forma:

a) El mecanismo de informes trimestrales debiaacarun el profesional CONTRALOR
que designara LA SOCIEDAD PARTICIPE. Esta sociedadca lo designé. Pero en el
evento que lo hubiese designado, el informar al P&RPE de las ventas no generaba en
forma inmediata la obligacion de pagar el benefimogue claramente se establecié que EL
FLUJO DE CAJA podria permitir anticipos a los bécies.

b) Sobre las escrituras, no se pactd por escritoEgo como anticipo de los beneficios.
Claramente la sociedad IBICO S.A. envié en DICIEMBR4 DE 2007 un documento que
contenia esta MODIFICACION DEL CONTRATO (ANTICIPABENEFICIOS CON
INMUEBLES Y NO CON DINERO) pero la sociedad paneinunca quiso firmar dicho
documento y sin la firma de ese documento, que télmiscusion y dialogo sobre las
diferencias econdmicas, no se podia hacer enteedagapartamentos.

c) No es cierto sobre la devolucién de dineros aendtaria 11 y en todo caso el
PARTICIPE siempre ha tenido interés en seguir eoentrega de los apartamentos como
anticipo de los beneficios.

d) Toda la informacion se le suministré al PARTIEIPero para mejor comprension de
estos temas debid designar el CONTRALOR del cantopte era un profesional que
comprendia de estos temas pero nunca lo hizo.

e) Los precios de los apartamentos incluyen losementos que el mercado permite,
agregando que la sociedad IBICO S.A. ha estadgpséeen sus precios dentro de la media
del mercado hacia arriba y no esta sacrificandwlaties. Pero el valor del metro cuadrado
es el admisible en el mercado en estos momenteslamiferta de otros inmuebles en el
sector. No se trata de fijar precios por fijar ppec sino de establecerlos conforme al
mercado, al producto que se construye y los cagdgs mismos.

f) La ley comercial (articulo 868 del codigo de @nio) permite en un negocio comercial
que se revisen los términos contractuales cuanaungtancias no previstas permitan
establecer que se han modificado sustancialmemte,lq tanto, no es una decisién
unilateral sino que se ha insistido para que sdoglia, para que se nombre al
CONTRALOR, para que se revisen cifras, para quaisen los costos, la rentabilidad del
proyecto y en esa forma, en una situacion ECONOM4UA no estaba prevista en el 2006,
acordar la forma de distribuir el beneficio.

g) Es un concepto sobre la comunicacion del 14icdlendbre de 2007 que es un factor de
presion. Ademas de la lectura del documento losyuge es el mejor &nimo de conciliar,
de mantener una posicion negociadora, de buscarufas, que deben surgir de ambas
partes y no solamente de una de ellas.
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h) Siempre la informacion técnica y financiera heado a disposicion del SOCIO
PARTICIPE pero es claro que el contrato establani€ONTRALOR. La designacién es
responsabilidad del SOCIO PARTICIPE que no lo hahbehasta el momento. Este
profesional era el responsable de revisar la indoiém técnica y financiera pero si no lo ha
designado el SOCIO PARTICIPE y ese es el mecan@mtractual pactado para vigilar el
contrato, como se puede alegar incumplimiento &J&IEDAD PARTICIPE?

i) La informacion de este proyecto se debe haceret @ ONTRALOR. Al no designarlo y
este ser el mecanismo contractual pactado no mméeatcudl es el incumplimiento. Pero es
el mismo ABOGADO quien confiesa en el hecho TREINT#e la SOCIEDAD
PARTICIPE no desea enviar a nadie para revisdidoss y documentos de la contabilidad
de IBICO S.A. Entonces cdmo se puede afirmar qUEIBS.A. abusa de la sociedad C.I.
SALAZAR CALDAS & CIA. S.EN C.S.?

j) Este mecanismo fue el utilizado para liquidapedyecto de construccion denominado
CAMELOT vy fue aceptado por la sociedad C.I. SALAZEBRLDAS & CIA. S. EN C.S.
en su momento porque era una liquidacion paroga posible que esta sociedad tuviese un
beneficio menor y en todo caso el deposito signifjoe se esta aceptando este mecanismo.
De igual manera era una PROPUESTA ECONOMICA parpeziar a dirimir las
controversias pero la sociedad C.l. SALAZAR CALDAZIA. S. EN C.S. no lo aceptd.
AL HECHO 35°. ES CIERTO.

AL HECHO 36°. NO ES CIERTO. Las diferencias tiengme ver con la forma de
LIQUIDAR EL BENEFICIO y también con la INTERPRETAON DEL CONTRATO.
Pero se debe aceptar que la parte fundamentajusitigéa en esta discusion por el hecho
de NUESTRA DEMANDA DE RECONVENCION y ademas se starné a PERITOS
quienes determinaran la forma de liquidar en stadien pericial el beneficio.

5.2. En relacion con las pretensiones, la convosadspuso a todas ellas y manifesto:

FRENTE ALAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA:

Frente a las pretensiones NOS OPONEMOS TODAS ELpASue no se ajustan a los
acuerdos y a los términos del contrato:

FRENTE A LAS PRETENSIONES DECLARATIVAS.:

Frente a las pretensiones declarativas NOS OPONEMO®DAS ELLAS porque el
contrato es claro y su redaccién no contiene lisgaseuros.

En este aspecto en especial es pertinente apoyamtzs normas del Cédigo Civil que
regulan la INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS,; asi ppemplo el articulo 1618
consagra la PREVALENCIA DE LA INTENCION de las st indicandose que
“...Conocida claramente la intencién de los contrtasndebe estarse a ella mas que a lo
literal de las palabras...’; por su parte, el attid 619 de la misma codificacion obliga a las
LIMITACIONES DEL CONTRATO A SU MATERIA, expresandes que “...Por
generales que sean los términos de un contratm ssahplicaran a la materia sobre que se
ha contratado”, y asi sucesivamente aparecen tyiklacion civil varias normas en la
interpretacion de los contratos las cuales debboasge en el presente caso cuando ya es
conocido la intencién verdadera o lo que realmesetepretendia con la celebracién el
presente contrato de asociacion y cuentas en ipadion entre las tres partes: la sociedad
C.l. SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S., como socimversionista con el aporte del
50% del valor del lote de terreno; la sociedad MANIS BUILDING CONSTRUCTOR
S.A. IBICO S.A., también como socio inversionistan @l otro 50% del valor del lote de
terreno; y la misma sociedad ILLIMANIS BUILDING CCGBVYRUCTOR S.A. IBICO S.A,,
como socio constructor quien se encargaria dezaedh construccién en un 100% de los
240 apartamentos del conjunto residencial MIRADOR AVALON, asumiendo ademas
los riesgos en caso de pérdida.

Estas normas de obligatorio cumplimiento son Igsisntes:
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“ARTICULO 1620. PREFERENCIA DEL SENTIDO QUE PRODUCEFECTOS. EI
sentido en que una clausula puede producir algért@fdebera preferirse a aquel en que
no sea capaz de producir efecto alguno”..

“ARTICULO 1621. INTERPRETACION POR LA NATURALEZA DE CONTRATO.

En aquellos casos en que no apareciere voluntdthdan debera estarse a la interpretacion
gue mejor cuadre con la naturaleza del contrato.

Las clausulas de uso comun se presumen aunqueexprasen”.

“ARTICULO 1622. INTERPRETACIONES SISTEMATICA, POR@VIPARACION Y
POR APLICACION PRACTICA. Las clausulas de un cottrae interpretaran unas por
otras, dandosele a cada una el sentido que mejgenga al contrato en su totalidad.
Podran también interpretarse por las de otro cuntatre las mismas partes y sobre la
misma materia.

O por la aplicacion practica que hayan hecho @ @inbas partes, o una de las partes con
aprobacion de la otra parte”.

“ARTICULO 1623. INTERPRETACION DE LA INCLUSION DE BSOS DENTRO
DEL CONTRATO. Cuando en un contrato se ha expresataaso para explicar la
obligacion, no se entendera por solo eso habersgdqurestringir la convencion a ese
caso, excluyendo los otros a que naturalmentetsnda”.

“ARTICULO 1624. INTERPRETACION A FAVOR DEL DEUDORNo pudiendo
aplicarse ninguna de las reglas precedentes dprietacion, se interpretaran las clausulas
ambiguas a favor del deudor.

Pero las clausulas ambiguas que hayan sido extendidictadas por una de las partes, sea
acreedora o deudora, se interpretaran contrasafimpre que la ambigledad provenga de
la falta de una explicacion que haya debido daoseln”.

Ahora bien, debemos sefalar nuevamente que lasspaetebraron una ASOCIACION en
donde ambos aportaron un dinero por partes iguale® capital inicial para adquirir un
lote y que una de ellas APORTA DINERO, TRABAJO YREEERZO para desarrollar el
PROYECTO en un 100%. Es claro que en este negsoclamente se liquidan los
beneficios cuando se venda todo el proyecto y senghn las utilidades. Por esa razon el
TERMINO DEL CONTRATO es MAYO 12 DE 2011. Las partes pactaron
LIQUIDACIONES PARCIALES porque la construccion conta realiza la sociedad
IBICO S.A. es un PROCESO DE PRODUCCION CONTINUOdaemde terminando una
Torre ya se ha iniciado la construccion de la ptsa esta vendiendo la tercera para que con
el producto del dinero que ingresa por las venias,créditos y el capital propio se
mantiene una dinamica de FLUJO DE CAJA que permitminar el PROYECTO en los
plazos acordados. Solo, y a juicio del CONSTRUCT6IR:| flujo de caja lo permite, es
posible anticipar beneficios para las partes.

De otra parte, en cuanto a las reglas de INTERPRHODA que se le pide al arbitro
consignadas en las llamadas por la convocante ERENTENSIONES DECLARATIVAS
(CAPITULO Il — PRETENSIONES), debemos manifestasiguiente:

EN CUANTO A LA 1.a.) Las partes establecieron eryonde 2006 unos mecanismos para
distribuir el beneficio. Pero circunstancias novm®s y conforme al articulo 868 del
codigo de comercio han obligado a solicitar delzJyee revise los términos del contrato
para adecuarlos a la realidad econdmica. Estagzaeta el contrato pero con la demanda
de reconvencidn se esta pidiendo que el Arbitre\zse.

EN CUANTO A LA 1.b.) Los mismos argumentos paramgrse a 1.a.).

EN CUANTO A LA 1.c.) Los mismos argumentos paramgse a 1.a.) Pero agregando
que la determinacion de los precios se hizo coa bada oferta del mercado y por lo tanto
no es posible admitir que frente al 25% de lagdatiles la sociedad IBICO S.A. deba
establecer sumas adicionales para la sociedad camo porque para ella los precios
debieron ser MUCHO MAS ALTOS que los que se ofmerieasi no se hubiese vendido
ningun APARTAMENTO.
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EN CUANTO A LA 1.d.) Sobre la liquidacion del bergd del 3% de las ventas totales es
un absurdo pensar que de todo el dinero que ingras® construir, se debe sacar el 3%
para la sociedad SALAZAR CALDAS. Se debe recordar g el negocio DA PERDIDAS
solo la sociedad SALAZAR CALDAS pierde lo que agodomo capital semilla para
adquirir el lote de terreno. La liquidacion se dbbeer al finalizar la totalidad del proyecto
y no cada vez que se prometia en venta un apatamers ventas solo se perfeccionan
cuando se suscribe la escritura publica y se ragest la oficina de registro. Ademas la
forma de liquidar el beneficio esta claramente ldstada en el contrato y no admite
discusion alguna. Del 3% de las ventas correspehbfleneficio a la sociedad SALAZAR
CALDAS y no se puede admitir que se diga que eseflmo es sobre cada uno de los
dineros que ingresaron y desde la fecha que ingresa

EN CUANTO A LA l.e.) Interpretar el contrato eneeplunto que cada 3 meses desde que
se inicie cada etapa se debe rendir cuentas y mga®% de los ingresos brutos no
permitiria realizar el proyecto ya que el FLUJO ORJA antes por el contrario, ademas de
las cuotas iniciales requiere recursos de créltiterpretar en esos términos el contrato lo
llevaria al fracaso total porque la CONSTRUCTORAd#a que abandonar el proyecto y
dejar de construir hasta que se VENDIERA EL 100%odeapartamentos, se recibiera el
100% del valor del precio y después cuando se tengastalidad del dinero de las ventas
INICIAR LA CONSTRUCCION. Pero la realidad es que redgocio no funciona asi:
primero se prevende en planos, luego con cuotamlies y con recursos de crédito de la
sociedad IBICO S.A. y de capital de la sociedadCIBIS.A. se comienza la construccion y
cuando se entrega el apartamento al compradocibe &l saldo del precio.

EN CUANTO A LA 1.f.) Sobre la liquidacion final deada etapa el contrato fue muy claro
al sefalar que era factible hacer liquidacionesiglas si existe FLUJO DE CAJA y a
juicio de SOCIEDAD GESTORA. Por lo tanto interpreén esos términos el contrato es
MODIFICAR SUSTANCIALMENTE la forma como se pactéexpresar solo la voluntad
de la sociedad SALAZAR CALDAS.

EN CUANTO 1.g.) Si el arbitro establece esta INTEHRCION, estaria modificando
sustancialmente lo que las partes aceptaron eQ(d ¥ que estaba de acuerdo con lo
pactado en el 2004. Y por lo tanto se debe ordeenhquidacion del contrato ya que el
equilibrio econémico se perderia por este hecho.

Ahora bien, debemos DESTACAR EN ESTE PUNTO que doatas sociedades
SALAZAR CALDAS e IBICO S.A. pactaron en el 2004danstruccion de la urbanizacion
CAMELOT interpretaron correctamente el contrato lanforma como se ha venido
desarrollando en MIRADOR DE AVALON. Tanto es asiegoara hacer unos PAGOS
PARCIALES fue necesario MODIFICAR EL CONTRATO Y SGRIBIR “OTRO SI» en
agosto de 2006 en donde hicieron unas liquidacipaesiales de las tres torres y en esa
forma se entrego en dacidon en pago unos bienes.niisina intencion fue la que se tuvo
ahora en el de AVALON. Solo al final se liquidas [@nco torres pero si se quiere liquidar
parcialmente, se debera hacer una modificacioardafato.

A LA PRETENSION 22, NOS OPONEMOS a esta pretengiérgque el contrato nunca
establecio que se debian hacer CORTES TRIMESTRAUESRA LIQUIDAR
PARCIALMENTE EL BENEFICIO pactado. Lo que se pafttéron informes trimestrales
cuando lo pidiera la sociedad SALAZAR CALDAS pemnda firma del CONTRALOR
que SALAZAR CALDAS nunca designo.

A LA PRETENSION 32, NOS OPONEMOS a esta pretengidrjue la sociedad IBICO
S.A. en todo momento ha venido desarrollando gfgmto, ha vendido algo méas del 50%
de los apartamentos, viene construyendo la torgeb@scando ante todo cumplir con todas
sus obligaciones. Todo su esfuerzo se ha volcada pe@mover, vender, construir y
entregar los inmuebles a la menor brevedad posible.

A LA PRETENSION 42, NOS OPONEMOS a esta pretengidrgue la sociedad IBICO
S.A. no ha causado ningun perjuicio a la parte coante. Antes por el contrario y
conforme a las proyecciones de ventas, el aporteagaal va a obtener rentabilidades
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superiores al 60% anual cuando en estos momentestkbilidad del dinero en CDT solo
alcanza una cifra inferior al 10% anual.

FRENTE A LAS PRETENSIONES DE CONDENA

NOS OPONEMOS A TODAS ELLAS, para lo cual exponenosssiguientes argumentos:
A LA PRETENSION 12 NOS OPONEMOS porque conforme GODNTRATO DE
ASOCIACION celebrado la liquidacion de los beneficise hara al momento en que se
termine, venda y se recauden la totalidad de losrds del PROYECTO MIRADOR DE
AVALON que esta conformado por 240 apartamentos UNBA las partes pactaron
liquidaciones y pagos parciales de BENEFICIOS,salvel FLUJO DE CAJA elaborado
por la SOCIEDAD GESTORA lo permitia.

A LA PRETENSION 22, NOS OPONEMOS, pues ademas dgimento anterior de la
PRIMERA, porque las partes pactaron que se recoi@et 3% sobre las ventas de los
apartamentos, cuyos precios se deben comportaorooafa las reglas del mercado, a la
oferta y la demanda de inmuebles en la zona, edstes de construccion, a la calidad de la
construccion y las partes jamas pactaron que el@de los apartamentos debia reflejar la
valorizacion del terreno.

A LA PRETENSION 32, NOS OPONEMOS, con los mismaguarentos de la PRIMERA
en el sentido que no se pactaron pagos parciatesciio menos abonos proporcionales del
terreno ocupado por la TORRE A, entre otras cosague ademas del area de terreno
ocupado por la TORRE A, también la sociedad IBIC®. $a tenido que intervenir areas
adicionales del lote de terreno para zonas comyuneslificilmente un perito puede valorar
como de influencia sobre la TORRE A porque son cwapara todo el CONJUNTO.

A LA PRETENSION 42, NOS OPONEMOS con los mismosuargntos de la PRIMERA,
pero agregamos que en la demanda de reconvencpieteade una revision de lo pactado
ya que econOmicamente no es posible atender ete gue constituye un beneficio
adicional para los inversionistas pero que porclasdiciones del mercado no se puede
cancelar ya que para efectos de fijar el preciofueoposible considerar una valorizacion
del terreno.

A LA PRETENSION 52. NOS OPONEMOS a esta pretengidrjue la sociedad I1BICO
S.A. no adeuda en estos momentos suma algunaei¢alad SALAZAR CALDAS.

A LA PRETENSION 62. NOS OPONEMOS porque no ha @ksincumplimiento por
parte de la sociedad IBICO S.A. y a la fecha nouddesuma alguna a la sociedad
SALAZAR CALDAS. Se esta exigiendo una obligaciéredqodavia no se ha causado ya
que la liquidacién del contrato y de los benefidebe hacerse cuando se culmine todo el
PROYECTO y se vendan los 240 apartamentos.

A LA PRETENSION 72, NOS OPONEMOS porque no ha @dsincumplimiento por
parte de la sociedad IBICO SA. y a la fecha no ddesuma alguna a la sociedad
SALAZAR CALDAS. Se esta exigiendo una obligaciéredodavia no se ha causado ya
que la liquidacion del contrato y de los benefidebe hacerse cuando se culmine todo el
PROYECTO y se vendan los 240 apartamentos.

CAPITULO SEXTO

LAS EXCEPCIONES DE MERITO

La parte convocada propuso frente a la demandxtapciones siguientes:
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1.- EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO:

El argumento de esta excepcion se fundamenta en:

a) Conforme al LITERAL B) de la CLAUSULA TERCERA BOCIEDAD PARTICIPE

se obligé a aportar la suma de $32.197.807 pataggegales, suma que debid aportar al
momento de suscribir la escritura publica cuandadguirio el LOTE 03 que fue en
FEBRERO DE 2006. La SOCIEDAD PARTICIPE nunca caficese dinero y todavia
adeuda este aporte, situacion que se puede caarobon la diligencia de inspeccion
judicial que se solicitara mas adelante en lash@sisolicitadas.

b) Era obligacion de LA SOCIEDAD PARTICIPE desigranforme a la CLAUSULA
DECIMA del presente contrato un contador, econanigigeniero civil, arquitecto o
abogado para que ejerciera las funciones de CONTHAIDEL CONTRATO. Esta
obligacion no la cumplié LA SOCIEDAD PARTICIPE ysta la fecha no lo ha designado.
La ausencia de este funcionario que vigila, coatyosupervisa el contrato ha generado la
polémica entre las partes.

El articulo 1609 del Cddigo Civil obligaba a la salad participe a cumplir con las
obligaciones emanadas del contrato de asociaci@uentas en participacion, asi lo
menciona expresamente esta horma:

“ARTICULO 1609.- En los contratos bilaterales ningude los contratantes esta en mora
dejando de cumplir lo pactado, mientas el otrocmoumpla por su parte, o no se allana a
cumplirlo en la forma y tiempo debidos”

No es posible que LA SOCIEDAD PARTICIPE alegue yjjeegue se cumpla el contrato
cuando ella no ha cumplido a cabalidad con todasada una de las obligaciones
contractuales.

2.- INEXIGIBILIDAD DE LA OBLIGACION DE DISTRIBUIR EL BENEFICIO:

Conforme al CONTRATO DE ASOCIACION Y CUENTAS EN PARCIPACION
celebrado el dia 12 de mayo de 2006, el objetisadesarrollar completamente el proyecto
de construccion MIRADOR DE AVALON el cual consta @40 apartamentos. Asi se
desprende de las clausulas segunda y séptima d#hto solo cuando se termine el
contrato y se vendan todos los apartamentos segeot a distribuir el beneficio entre los
asociados.

La razén de esta forma de distribuir el benefiaoes otra que las utilidades solo se ven
reflejadas cuando se culmine todo el proyecto yeselan todos los apartamentos. En un
proceso constructivo industrial la sociedad IBICQA.Sorganiza su flujo de caja con
fundamento en las cuotas iniciales de los apartireenu capital de trabajo y el crédito
bancario y este flujo de caja debe permitir mantame dinero constante para que el
proyecto no se paralice. Cuando hay EXCEDENTES PEHAC se podia considerar la
distribucion anticipada de beneficios; pero estasiten la debe adoptar LA SOCIEDAD
GESTORA con fundamento en su FLUJO DE CAJA quecetalpara el desarrollo del
proyecto.

En nuestro caso particular a la fecha no existeERAVIT DE FLUJO DE CAJA y por lo
tanto, era imposible con dinero en efectivo andicipeneficios. La Unica posibilidad, tal y
como ocurrio en TORRES DE CAMELOT, era abonandodo#cipos con entrega de
apartamentos, pero LA SOCIEDAD PARTICIPE no hadidg a un acuerdo con LA
SOCIEDAD GESTORA vy por lo tanto no se ha celebradoacuerdo que modifique el
contrato inicial.

3.- INEXIGIBILIDAD DE LA OBLIGACION DE PRESENTAR INFORMES:

Conforme a la CLAUSULA DECIMA PRIMERA se pactd urropedimiento para
presentar informes en forma trimestral sobre laciéh de las ventas y las promesas de
compraventa. Pero esta obligacion era exigible parsociedad IBICO S.A. siempre y
cuando concurrieran las siguientes circunstancias:

a) Que sea solicitada por LA SOCIEDAD PARTICIPE,

b) Que se haya nombrado EL CONTRALOR quien delnegfirel informe.
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Desde mayo de 2006 hasta el momento de contesienianda no se han cumplido estas
dos condiciones para hacer exigible la obligaciérpaesentar RELACION DE VENTAS
con las escrituras y la promesas de compraventgupotA SOCIEDAD PARTICIPE
nunca lo ha solicitado ya que no lo juzga necesaporque LA SOCIEDAD PARTICIPE
nunca design0 EL CONTRALOR del contrato para quendi la informacion
conjuntamente con el contador de LA SOCIEDAD GESAOR

Por lo tanto si no se designa EL CONTRALOR vy la S&WAD PARTICIPE nunca ha
solicitado la informacién, DOS REQUISITOS OBLIGAT@BS PARA QUE SURJA LA
OBLIGACION, no se hace exigible la obligacion a gmarde IBICO contenida en la
CLAUSULA DECIMA PRIMERA.

4- IMPOSIBILIDAD DE CUMPLIR LAS OBLIGACIONES DERIVAAS DEL
CONTRATO COMO CONSECUENCIA DE CIRCUNSTANCIAS
EXTRAORDINARIAS E IMPREVISTAS:

El articulo 868 del Cédigo de Comercio, permit®REVISION DE LOS CONTRATOS de
tracto sucesivo por situaciones o circunstancidseerdinarias o IMPREVISIBLES. La
norma en mencion es del contenido que se trasardioatinuacion:

“ARTICULO 868. REVISION DEL CONTRATO POR CIRCUNSTABIAS
EXTRAORDINARIAS. Cuando circunstancias, extraordiag, imprevistas o
imprevisibles, posteriores a la celebracién deamtrato de ejecucion sucesiva, periodica o
diferida, alteren o agraven la prestacion de futumplimiento a cargo de una de las
partes, en grado tal que le resulte excesivamersa, podra ésta pedir su revision.

El juez procedera a examinar las circunstanciashgyan alterado las bases del contrato y
ordenard, si ello es posible, los reajustes qugledad indique; en caso contrario, el juez
decretara la terminacion del contrato.

Esta regla no se aplicara a los contratos aleataria los de ejecucion instantanea”.

La Corte Suprema de Justicia en Sala de Casacidh € sentencia del 23 de mayo de
1998, al abordar el tema planted que: “...Alcancedad®oria de la imprevision. “Esta
teoria radicalmente distinta de la nocién de eyate fuerza mayor, tiene por base la
imprevision, es decir, que se trata de hechos @xlirzarios posteriores a! contrato, que no
hayan podido ser previstos por las partes, cuyecaoéento sin hacer completamente
imposible e! cumplimiento de la obligacion, lo difltan en forma extrema, haciéndolo tan
oneroso, que el contrato pierde para la parte atdigodo sentido y finalidad. No se trata
en suma de una imposibilidad absoluta de cumplique constituye ya la fuerza mayor,
sino de una imposibilidad relativa, como la proeeté de una grave crisis econdémica, de
una guerra, etc.

Consistiendo en un remedio de aplicacion extraardindébese establecer con creces que
las nuevas circunstancias exceden en mucho lassiores que racionalmente podian
hacerse al tiempo de contratar, y que esos acon&gtds son de tal caracter y gravedad
gue hacen intolerable la carga de la obligaciém pgya de las partes, amén de injusta y
desorbitante (sic) ante las nuevas circunstangiedo esto, como es obvio, requiere la
concurrencia de un conjunto de hechos complejosanados, que deben alegarse y
probarse y es materia de decisiones especiales gigelces de instancia “.

Es evidente y asi se probara en este tramite arbitque circunstancias
EXTRAORDINARIAS, IMPREVISTAS E IMPREVISIBLES post&res a mayo de 2006,
variaron el rumbo que tenia previsto el contrataseciacion y cuentas en participacion
celebrado entre las partes ahora en contiendafeetogsituaciones tales como decisiones
del banco de la republica, incremento de la inflagguando se esperaba un menor indice,
incremento exagerado de intereses, tema de losspdstenergia, los argumentos sobre el
Dagma, del mercado, y todos los demas sucesosasdicAUSAS ECONOMICAS que
generan esta MENOR UTILIDAD del proyecto de constion se pueden identificar en lo
siguiente:

a) Los costos de construccion se han incrementadm éMAYOR VALOR al incremento
de los precios: el sustancial incremento en la del@male mano de obra y de materiales



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 26
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

debido al crecimiento que han tenido no solameatednstruccion de vivienda sino
también las obras publicas en la ciudad como el M@ MALLA VIAL, han generado
una peligrosa inflacibn en estos insumos vitaleg da construccion de las torres;
adicionalmente el crecimiento de la demanda intéonal en algunos paises especialmente
en la China y la India, han generado incrementosiBBosos en materiales tan importantes
como el acero y el cobre

b) Los costos financieros se han incrementado deék&¢O DE 2006, fecha en que se
concibe el proyecto a MAYO DE 2008, teniendo enntaigjue para esa época teniamos
una tasa del 11% 6 12% y ahora estamos con tals28%e

c) La mayor oferta en el mercado ha impedido qee2D apartamentos se vendan en un
menor tiempo. Esto ha generado 38 meses mas dieummndn.

d) La mayor oferta en el mercado desde el afio 2@06a permitido INCREMENTAR
LOS PRECIOS acorde con el MAYOR INCREMENTO DE COSIODE
CONSTRUCCION Y FINANCIEROS, sino conforme a la catgncia, para poder vender
el producto APARTAMENTO; generando, ademas, unaya& publicidad superior al
presupuestado para la atraccién de los clientes.

e) La mayor oferta en el mercado ha obligado al OCONSTRUCTOR a MEJORAR
LOS ACABADOS para ser competitivo, INCREMENTANDO SOOS al PROYECTO
inicial; en efecto la competencia para este tipo coastrucciones es muy fuerte;
observemos los siguientes proyectos de construccion

(El cuadro comparativo es visible en el original deemorial inserto en el expediente)

f) Los problemas que tenia el terreno y que soporesabilidad de los socios inversionistas
[ILIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A., y C.I. SALAZARCALDAS & CIA. S.

EN C.S., como son la linea de alto voltaje quevattaba el terreno, la cual se debia
reubicarse a un costo de $90.000.000.00; adiciargkrnia construccion se vio obligada a
edificar redes de acueducto desde el barrio Betiade la ciudad de Cali, hasta el proyecto
urbanistico Mirador de Avalon, en un recorrido disrde 3 kildmetros; igualmente a estos
imprevistos debe sumarsele la demolicion de ro@tguo que realizarse a un costo de
$7.000.000.00.; asi mismo se han presentado adenaa®n zonas comunes adicionales;
el equipo adicional para el manejo de basuras eosto de $13.000.000.00; y, una barra
estabilizadora para acceso a la Torre A.

g) Las unidades vendidas no han sido lo que seaspeuando se firmo la asociacion, asi
por ejemplo:

En la TORRE A, la cual consta de 48 apartamento$as vendido solo 36 unidades, las
cuales son:

(El cuadro explicativo es visible en el original deemorial inserto en el expediente)

En la TORRE B, la cual consta de 48 apartamentosas PROMETIDO EN VENTA so6lo
41 unidades.

En la TORRE C, la cual consta de 48 apartamentdsas PROMETIDO EN VENTA so6lo
40 unidades.

En la TORRE D, la cual consta de 48 apartamento$fiasa PROMETIDO EN VENTA
vendido solo 2 unidades.

En la TORRE E, la cual consta de 48 apartament@ss&han vendido NI PROMETIDO
EN VENTA unidades.

El total de apartamentos del proyecto son 240;nystdo se han vendido a la fecha 36
unidades, las demas solo se han prometido en entEgcir, es una cifra muy por debajo
de lo que se esperaba con el negocio del proyecto.

h) A los clientes del proyecto no les parece mugctivo el panorama visual hacia la
montafia.

i) Existen muchos proyectos con menores costosetno cuadrado.

j) La publicidad negativa sobre la zona cercarzaio Siloé de Cali.

k) El no cumplimiento de las metas programadasegaerando costos adicionales para el
mantenimiento publicitario, de personal y logistieaa terminar el proyecto. Como quiera
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que las condiciones econdmicas se modificarongsoaihteriores razones, debe aplicarse la
TEORIA DE LA IMPREVISIBILIDAD Y DE LA REVISION DE LOS CONTRATOS, ya
que el contrato celebrado entre las partes eseda@pn en el tiempo y por lo tanto se debe
revisar los montos que deben distribuirse los

SOCIOS INVERSIONISTAS EN TIERRA (IILIMANIS BUILDINGCONSTRUCTOR
S.A., y C.Il. SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S.), coel SOCIO CONSTRUCTOR
(IILIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A.), pues como s#ejé consignado en el
hecho 4°, en esta relacion contractual son TRES §OSIOS, no dos.

5.- ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA Y DESEQUILIBRIO ECONRICO ENTRE
LOS ASOCIADOS:

Esta excepcion gravita en los conceptos que exgibre el ENRIQUECIMIENTO SIN
CAUSA, y sus requisitos esenciales para que setdefigura son los siguientes, anotando
que esta informacion se tomoé el Cddigo Civil deikegéaginas 11 y 12, la cual trae a
colacion la Sentencia de la Corte Suprema de {stitala de Casacion Civil de junio 7 de
2002:

a) Que exista un enriguecimiento, es decir, quebébado haya obtenido una ventaja
patrimonial, la cual puede ser positiva 0 negatii&to es, no solo en el sentido de adicidon
de algo sino también en el de evitar el menoscahmdatrimonio, v,

b) Que haya una empobrecimiento correlativo, Id sigaifica que la ventaje obtenida por
el enriquecimiento haya costado algo al empobrecdea que a expensas de este se haya
efectuado el enriquecimiento.

En el presente caso, los hechos que fundamenéxtdgcion son los siguientes:

1. El deseo de ambas partes era obtener una letaetequilibrada.

2. El de la sociedad SALAZAR CALDAS del 25% de lag8idades del proyecto, el de la
sociedad IBICO S.A. el 75% de las utilidades y salr estimado de valorizacion, un 50%
para cada uno.

3. Con la forma como se esta vendiendo y gastdadociedad SALAZAR

CALDAS tendria mas del 50% de las utilidades eusalla totalidad de las utilidades e
IBICO S.A. sélo tendria pérdidas.

4. En un negocio en donde debe existir el equilibdonémico y que ambas partes reciban
un beneficio con fundamento en su inversion, vaaescontrar que IBICO S.A. va a tener
pérdidas patrimoniales y SALAZAR CALDAS va a logtar incremento en su patrimonio
al quedarse con todas las utilidades y beneficmssta de su ASOCIADO.

CAPITULO SEPTIMO

EL PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS EXCEPCIONES

En tiempo oportuno el sefior apoderado de la comiecaontestd las excepciones

formuladas por el apoderado de la contraparte £gifjuientes términos:

PRONUNCIAMIENTO SOBRE LA EXCEPCION No. 1: EXCEPCIODE CONTRATO
NO CUMPLIDO.

Como medio de defensa manifiesta el apoderado gartea convocada que se debe dar
aplicacién a lo previsto por el Articulo 1609 deddiyo Civil conforme al cual “en los
contratos bilaterales ninguno de los contratanstd en mora dejando de cumplir lo



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 28
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte se allana a cumplirlo en la forma y
tiempo debidos.”

Basa su afirmacion en que la parte convocante mmegéna IBICO la suma de $32.197.807
para gastos legales segun lo pactado en el coptraie este incumplimiento no le permite
alegar y exigir que el mismo se cumpla.

Sobre el particular es importante precisar lo sigia:

a) La sociedad convocante si se allané a cumptiresta obligacion, pero fue el mismo
representante legal de IBICO quien de manera végbatlico al sefior Ernesto Salazar que
no tenia sentido girar esta suma si a su vez ledat convocada, en ejecucion del
contrato, le tendria que girar otras sumas de @imazdn por la cual resultaba mas practico
realizar un simple cruce de cuentas lo cual edt@éimites innecesarios asi como mayores
costos fiscales.

b) ElI comportamiento contractual de la sociedadveoante ha sido intachable como
quiera que realiz6 todos los aportes dinerarios@uidos en los términos pactados, lo cual
se deduce de los documentos aportados como medjmsieba, de los mismos términos en
gue ha sido presentada la contestacion y con Ieguemostrara a través de la practica de
las pruebas solicitadas por las partes.

c) Presentar la excepcién de contrato no cumplisieocmecanismo de defensa supone una
aceptacion tacita del incumplimiento por parte alednvocada, pues no tendria sentido
alegar el mutuo incumplimiento como un argumentdad#gefensa, si por parte de quien lo
presenta no se ha producido incumplimiento alguno.

d) La jurisprudencia y la doctrina han sido clagksestablecer que la excepcion que
establece el Articulo 1609 del Cddigo Civil séloogede en aquellos casos en que el
incumplimiento mutuo de las partes es correlategogdecir, cuando resulta evidente que el
incumplimiento de uno es la causa motivante deurmgimiento del otro. Bajo esta
perspectiva, si en gracia de discusion, aceptasemesefectivamente mi representada
incumplié el contrato al no entregar la suma de. BB82807 para gastos legales, no existe
ninguna relacion entre este comportamiento y locaaws y reiterados incumplimientos
de IBICO. Lo dejado de pagar por la sociedad coawtec (repito, gracias a un acuerdo
verbal con la convocada), no produjo ninguna inude en la ejecucion del contrato ni
afectd los intereses de IBICO de manera que nerfaifiera ejecutar el contrato de cuentas
en participacion y cumplirle a mi representada tp@mente con el pago de las sumas
contractualmente convenidas.

e) Finalmente, se equivoca el apoderado de la paneocada al afirmar que ante el mutuo
incumplimiento de los contratantes, ninguno desefioede exigir al otro el cumplimiento
de las prestaciones a las que se comprometié comgecuencia de la celebracion del
contrato. El efecto es que ninguno de los conttesapodra solicitar la sancién por la mora
(la indemnizacion de perjuicios), pero es claro @umebos contratantes conservan el
derecho de exigir el cumplimiento de las obligae®ngue de manera reciproca y
correlativa asumieron con la celebracion del aatilico.

Sobre este aspecto se pronuncié nuestra Honoralle Suprema de Justicia en sentencia
de fecha diciembre 7 de 1982, Sala de Casacioh €ivios siguientes términos:

“Si ambos han cumplido ninguno de los dos conttataesta en mora. ¢ Qué es la mora? Es
un incumplimiento calificado que produce ciertamsaruencias juridicas. No todo
incumplimiento produce mora; pero si toda mora sapan incumplimiento. Los efectos
del incumplimiento son unos, los de la mora sonstEn consecuencia, lo que el articulo
1609 dice es que en los contratos bilaterales Bbarhan incumplido, de ninguno se podra
predicar los efectos que surgen de la mora, Unicearee les pueden aplicar los efectos
propios del incumplimiento. ¢ Cuales son los efed$a mora? Tres, a saber: 1) Permite
cobrar perjuicios (C.C., arts. 1610 y 1615). 2) élagigible la clausula penal (C.C. arts.
1594 y 1595) y 3) Invierte el fendmeno de la catghriesgo sobreviniente sobre la cosa
debida (C.C. arts. 1731 y 1733). Es decir, en ¢todgratos bilaterales, si ambos contratantes
han incumplido, ninguno de los dos puede pediupzos, ninguno de los dos puede exigir
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la clausula penal y de ninguno de los dos se paedas consecuencias especificas sobre el
riesgo sobreviniente. Eso, y nada mas, pero tampada menos, es lo que dice el articulo
1609. Entonces, surge el gran interrogante. ¢ Steparagir judicialmente el cumplimiento
de una obligacién si el deudor no estd en moraioQipve si. La exigibilidad surge del
incumplimiento, no de lo mora. Ello es claro. Psioalguna duda quedara sobre el
particular, la despeja el articulo 1594 del Cédial, que dice: “Antes de constituirse el
deudor en mora, no puede el acreedor demandarebiuo la obligacion principal o la
pena sino solo lo obligacion principal...” ¢ Puededar alguna duda? Antes de constituirse
el deudor en mora el acreedor puede demandar igaoidin principal, pero no puede
demandar la pena.

En los contratos bilaterales, cuando ambos hammpltido, ninguno esta en mora. Pero
ambos pueden, a su arbitrio, demandar la obligapigrtipal, sin clausula penal y sin
indemnizacion de perjuicios. Y obviamente puededirp& resolucion, también sin
indemnizacion de perjuicios. Este es el verdadetmigo sentido del articulo 1609. Se
evita, con la interpretacion de esa norma, el eatarento de los contratos que conduce a
tremendas injusticias y que, para evitarlos, llaué Corte, con ese sano proposito, a crear
la figura de la resolucion por mutuo disenso tacdae como quedd anteriormente
expuesto, es inaplicable frente a un litigante geeopone abiertamente a la resolucion
deprecada, como ha ocurrido con el demandado epexsieso...”.

PRONUNCIAMIENTO SOBRE LA EXCEPCION No. 2: INEXIGIRIDAD DE LA
OBLIGACION DE DISTRIBUIR EL BENEFICIO.

Se fundamenta esta excepcion en una interpretagiénel apoderado de la convocante
hace de las estipulaciones contractuales y de tavaw@n que tuvieron los contratantes
para celebrar el acto juridico materia de estautisprocesal. Aceptar esta reflexion supone
la existencia de un contrato que soélo beneficia adciedad convocada dado que ella
controla el proyecto en su integridad, decide coésalir a ventas, y de hecho, cuando
suspenderlas y maneja a su antojo el flujo de csijaacion que cobra particular
importancia si se tiene en cuenta que IBICO, ecosulicion de constructor profesional, no
s6lo desarrolla los proyectos para los cualesassiéiada con la sociedad convocante, sino
que bien puede desarrollar otros proyectos, ratdoiel giro de dineros a mi representada,
esgrimiendo como excusa el hecho de que el proy&titador de Avalon” aln no esta
terminado.

Si de comprender cudl fue la intencion de las paatenomento de celebrar el contrato se
trata, cabe preguntarse entonces lo siguiente:

1. Si lo que querian los participes era distrileuies utilidades del proyecto ¢ por qué razon
no se expreso con toda claridad en el contrato?

La redaccion del contrato es clara en el sentidgugela convocante tiene derecho a recibir
la suma de $840.247.660,50 por concepto del valbtote; la suma de $840.247.660,50
por concepto de valorizacién del mencionado pregligdicionalmente el 3% de los
ingresos brutos por ventas. Ninguno de estos tress esta asociado a utilidades del
proyecto, como pretende hacerlo creer la parteazada.

2. Si lo que guerian las partes era que el beoediel participe aportante se realizara una
vez culminada la totalidad del proyecto, ¢ por quéaexpreso asi en el contrato?

En el mundo de los negocios es claro que quienzaealna inversion espera una
rentabilidad medida en términos de tasas de inteaésuladas en funcion del valor
invertido y el paso del tiempo, de manera que emgros tiempo tarde en recuperarse la
inversidbn mas alta ser la rentabilidad.

En el caso materia de este proceso no se pactasredes a favor de la sociedad participe
para el reintegro de su inversion, con lo cual ltasidgico concluir que una ejecucion
equilibrada del contrato por parte de quien tidneetrol del mismo, es decir, el participe
gestor, conduciria al pago, en el menor tiempo bp@sial participe inversionista, en
particular cuando su beneficio no se asocia alatlkes sino a ingresos. En otras palabras,
no existe logica juridica en el comportamientomhaticipe gestor que le permita retener y
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utilizar las sumas de dinero que debidé entregaun aositraparte contractual, en especial
cuando ella se encuentra en un estado de indefepsitlas caracteristicas propias del
modelo de negocio escogido.

Si el contrato no establece cuando se debe entakgarticipe inversionista el valor de su
beneficio, resulta ilégico considerar que éstergeegara cuando concluya la totalidad del
proyecto, no solo porque esto implicaria que menté deberia esperar un importante
namero de afos para recibir, sin intereses, lol@werresponde, sino porque supondria ir
contra la I6gica del régimen de obligaciones ero@bia, conforme al cual, si las mismas
no se pactan a plazo o bajo condicidén, necesarignsem puras y simples, es decir deben
cumplirse tan pronto nacen. Y en este caso la adiig de entregar a la sociedad
convocante el beneficio contractual nace en el migmtante en que IBICO reciba cada
pago por concepto de ventas, independientemergaalbaya suscrito las correspondientes
escrituras publicas o de que las mismas esténtratas 0 no. Aceptar la tesis contraria
implicaria resolver este caso sin observar lo éstatn por el Codigo Civil Colombiano,
pues se estaria suponiendo, segun la tesis deciledad convocada, que por no haberse
pactado expresamente cuando se pagarian las amtigacecondmicas de IBICO, éstas
quedaron sujetas a una condicion: QUE TODO EL PROME “MIRADOR DE
AVALON” ESTUVIERA CONSTRUIDO, VENDIDO, REGISTRADASLAS VENTAS,
ENTREGADOS LOS 240 APARTAMENTOS Y ENTREGADAS LAS 2ZAS
COMUNES.

El supuesto anterior implicaria, ademas de un eteocaracter legal, una gran injusticia
pues un proyecto de semejante magnitud, dentroaieéxto de un sector econémico con
grandes ciclos recesivos, bien podria tardar muahos en ejecutarse.

Finalmente, al analizar esta excepcion cobra gedevancia la manifestacion que las
mismas partes hicieron en documento de fecha 3agdsto de 2006 (Anexo 3 de la
solicitud de convocatoria), en torno a un contiao idénticas clausulas celebrado entre
ellas, en el cual reconocieron que los pagos ad&edad participe se harian conforme al
flujo de caja de las ventas del proyecto y no conéoal flujo de caja de IBICO, como lo
ha querido interpretar mi contradictor. Lo expr@sad el citado escrito fue lo siguiente:
“las partes acordaron que a mas tardar, y en fdrimeestral y, una vez se iniciara el
proyecto LA SOCIEDAD GESTORA procederia a presenta relacion de las ventas de
los inmuebles resultantes de la construccion aQ&IEDAD PARTICIPE, si esta lo
consideraba necesario, y pactaron ademas que unmgrgsentada esta informacion y
conforme al flujo de caja que arrojaran las ved&lroyecto LA SOCIEDAD GESTORA
podria hacer anticipos a la SOCIEDAD PARTICIPE debdnto del beneficio que le
corresponderia por el contrato en mencion.”

Por otro lado, la redaccién de la clausula segaedl@ontrato de cuentas en participacion,
establece que la liquidacion del contrato debersaqeor etapas.

PRONUNCIAMIENTO SOBRE LA EXCEPCION No. 3: INEXIGIRIDAD DE LA
OBLIGACION DE PRESENTAR INFORMES.

Resulta exética, por decir lo menos, esta excepui@s se pretende interpretar la clausula
décima primera del contrato con la rigurosidad @rafe quien analiza una norma para
determinar las funciones de un servidor publicamybajo los parametros de la lealtad que
se espera en la ejecucion de un contrato por gartgiien, como en el caso que nos ocupa,
tiene el poder de controlar dicha ejecucion.

Obsérvese que la excepcion en torno a la cual oraupcio parte de la base de que IBICO,
pudiendo hacerlo, pues ninguna norma ni estiputas@lo prohibe, decidié administrar el
contrato de cuentas en participacion de espaldapagicipe inversionista, con el
cuestionable pretexto de que éste no le requinigftemacion, y de que aunque lo hubiere
hecho, tampoco la informacion hubiese sido summadst dado que mi cliente no nombré
un contralor. Bajo esta circunstancias IBICO sdi&inon el derecho de modificar los
términos pactados, hasta el punto de que, seg@xdmesd su representante legal, y se
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reitera por su apoderado en la contestacion denteadda, decidio no incluir en los precios
de venta la valorizacion a la que mi cliente tidaeecho.

No es cierto como se afirma en esta excepcidnajoilisula décima primera del contrato
establezca un procedimiento para presentar inforelgwrocedimiento de que trata dicha
clausula hace relacion con la distribucion del beiwe

PRONUNCIAMIENTO SOBRE LA EXCEPCION No. 4: IMPOSIBIDAD DE
CUMPLIR LAS OBLIGACIONES DERIVADAS DEL CONTRATO COM@
CONSECUENCIA DE CIRCUNSTANCIAS EXTRAORDINARIAS E IMREVISTAS.

La Teoria de la Imprevision ha sido disefiada paraategada, por via de accion, por
aquella de las partes de un contrato de tractossaceue se considere afectada por el
cambio en las circunstancias que rodearon la aaelr del negocio juridico, siempre que
dicho cambio obedezca a razones imposibles derprevelecir, a circunstancias extremas,
y no a aquellos cambios que la parte afectada swineo consecuencia de su falta de
prevision o cuidado al momento de contratar. Easofpralabras, esta figura juridica no
existe para corregir errores cometidos o para “acamse” ante unas circunstancias que si
bien pueden ser distintas a las inicialmente ptasjisio tienen nada de extraordinarias.
Esta excepcion asi planteada no resulta aplicapiesente caso, veamos.

1. La teoria de la imprevisién, en cuanto se ha di®ffsara que un juez de la
republica, a solicitud de una de las partes, mquifilas condiciones econdmicas de
un contrato, o lo extinga, debe constituir la bdseina accion o demanda por parte
de quien se considere perjudicado por aquellasermgs o0 extraordinarias
circunstancias que ocasionaron la pérdida deliegoilecondmico del contrato. Es
por ello que no tiene ninguna légica juridica pnése esta teoria como un
mecanismo de defensa.

La manera como el abogado de la parte convocadedaatado esta excepcion la
hace ver mas como una pretension, lo cual desdm lascapa al alcance de la
contestacion de la demanda. La razén de esta angaoiin radica en que el inciso
final de la pagina 40 del escrito de contestac®rexpresa lo siguiente: “Como
quiera que las condiciones econdmicas se modificaoy las anteriores razones,
debe aplicarse la TEORIA DE LA IMPREVISIBILIDAD Y B LA REVISION DE
LOS CONTRATOS, ya que el contrato celebrado emtsephrtes es de ejecucion en
el tiempo y por lo tanto se debe revisar los momos deben distribuirse los
SOCIOS...".

En consecuencia, si lo que pretende la parte cadko®s que se revisen los
términos econdmicos del contrato debera preseataorrespondiente accidén para
lograrlo, pero de manera alguna puede pretendepguegia de defensa se pida la
declaracion judicial de modificacion de los térnsinoontractuales, pues ello
equivaldria a que, como sucede en este caso, selicenpor medio del laudo
arbitral el incumplimiento del contrato.

2. El contrato de asociacion y cuentas en participaciélebrado entre las partes
convocante y convocada tiene por objeto que laedadi gestora desarrolle un
proyecto constructivo, bajo su propia cuenta ygwesobre un lote de terreno para
cuya compra el participe aportante aportd el cintzupor ciento (50%) de su valor.
El proyecto esta plenamente identificado en elrabmt asi como igualmente estan
identificadas las sumas de dinero que la sociedaticipe debe aportar para el
cumplimiento del objeto especifico. De la misma emarestablece el contrato los
beneficios que a cada una de las partes correspame consecuencia de la
construccion del proyecto denominado “Mirador delan”.

Conforme a lo anterior nos encontramos en preseafeian contrato de ejecucion
instantanea y de cumplimiento escalonado (Los atnd#rde tracto sucesivo no
deben confundirse con los de ejecucion escalonaalazo, que son aquellos en
las prestaciones de las partes o una de ellas, meloos se cumplen por
parcialidades: la venta de un cuerpo cierto cugaiprse paga por cuotas, la venta
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de un conjunto de mercaderias cuya entrega delsskapor lotes en diferentes
periodos.” Alessandri Rodriguez Arturo. DE LOS COMITOS, Editorial Temis y
Editorial Juridica de Chile. Pag. 42) dado queplastaciones de una de las partes,
en este caso las de IBICO, se cumplen por paraidisl por cuanto la construccion
de los 240 apartamentos que conforman el proyeqgiaiere tiempo, lo que obliga a
gue la misma se realice por etapas. Es igualmsntdanado el cumplimiento de las
obligaciones de la sociedad gestora relacionadaglgoago de la participacion a la
sociedad convocante.

Por la razén anterior, y siendo claro que la peotevzocada se equivoca al calificar
este contrato como de ejecucion sucesiva, resufpasible admitir la figura de la
teoria de la imprevisibn como excepcion en este, @l se deduce de lo previsto
por el Articulo 868 del Cdédigo de Comercio que ernrgiso final establece: “esta
regla no se aplicara a los contratos aleatoriaslos de ejecucion instantanea.”

3. La tercera razén por la cual no resulta procedesta accién se origina en que la
Teoria de la Imprevision tiene como finalidad eviafios econdmicos futuros para
la parte que la alegue, o para detener los queeyaienen causando, pero de
ninguna manera puede ser utilizada esta figurajpsatificar el incumplimiento del
contrato. En este caso en particular la parte amaden pretende convencer al sefior
arbitro de que sus incumplimientos al contratogespecial el de no reconocer la
valorizacion del lote pactada a favor de la sodepirticipe, se fundamenta en el
cambio extraordinario de las circunstancias ecooasnjue rodearon la celebracion
del contrato. Dicho de otra manera, IBICO pretehdeer creer que declaré de
manera unilateral la existencia de los requisitos|@e se fundamenta la Teoria de
la Imprevision, y ademas la aplic6 de manera igeatmunilateral, es mas, adn sin
avisarle a su contraparte contractual, quien emadt resulté pagando, via
reduccion de su beneficio, la falta de previsidinpdeticipe gestor.

4. Por ultimo, lo dicho por el apoderado judicial @GO para justificar su arriesgada
posicion juridica en esta materia, en relacion ebnambio de las circunstancias
qgue rodearon la celebracion del contrato, no tieaga de extraordinario ni de
imprevisible. No olvidemos que en el contrato qaelado origen a este conflicto la
sociedad convocada se declard experta en el neged#oconstruccion, declaracion
que ratifica su apoderado en la contestacion altesde la convocatoria. Siendo
ello asi, no se entiende cémo los mayores costes sgctor de la construccion por
el incremento en la edificacion de viviendas, lage del MIO y la malla vial no
hayan podido ser previstas por IBICO, pues en sb ade la construccion de
vivienda fue precisamente su reactivacion lo quiudiablemente motivdé a los
constructores de la ciudad a acometer la ejecud&muevos proyectos; y en
relacion con la malla vial y las obras del MIO, ge@puede pretender que en el afio
2006 las mismas fueran desconocidas para un experésta materia. La misma
reflexion cabe para el incremento en las tasasdeés, para las variaciones de
precios y para las alteraciones en la oferta ydmahda de vivienda nueva.
Tampoco tiene caracteristicas de imprevisibilideddificultades fisicas del lote de
terreno, las cuales indudablemente eran conocamaBCO en el momento en que
decidi6 involucrarse en este contrato.

PRONUNCIAMIENTO SOBRE LA EXCEPCION No. 5: ENRIQUERIIENTO
SIN CAUSA Y DESEQUILIBRIO ECONOMICO ENTRE LOS ASOEDOS.

De la lectura de esta excepcidn se pueden coneltias cosas a saber:

1. Que IBICO de manera deliberada ha incumplidmatrato por cuanto considera
que, de cumplirlo, sufriria un menoscabo econdémioe la empobreceria, frente a
un supuesto y correlativo beneficio de la sociedaivocante. Esto significa, en
otras palabras, que IBICO, aprovechandose de sac&n de control sobre las
finanzas del negocio, ha retenido sin autorizat@@al o judicial alguna, dineros de
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propiedad de mi cliente, amparandose, via excepciém un supuesto
enriguecimiento sin causa de este ultimo.

2. Al igual que en la excepcion anterior, IBICOnpero incumple el contrato,
espera a que lo demanden, para luego argumengmriguecimiento sin causa
como justificacion para su actuar.

3. Aceptar esta excepcion equivale igualmente @neeer que IBICO, sobre la base
de que queria evitar un enriquecimiento sin cawsandcliente, se creyd con el
derecho de modificar el contrato desconociendoalarizacion convenida como
elemento necesario para fijar los precios de vesitacontar con la opinion de la
sociedad convocante, cuyos representantes dejpositata su confianza en IBICO.
4. En el texto de esta excepcion, como a lo lagtadontestacion de la demanda,
el apoderado de la parte convocante presenta uisiangarticular, y desde luego
muy ajustado a los intereses de su cliente, e totas participaciones de las partes
en el contrato, argumentando que éstas convinienanparticipacion del 25% de
las utilidades para la convocante y 75% para la@cada, ademas de un 50% de la
valorizacion del lote para cada una de ellas. 8ibaggo, en ninguna clausula del
contrato aparecen los porcentajes aqui relacionadosio tampoco aparece
estipulacién alguna conforme a la cual se establepe mi poderdante haya
aceptado que su participacion econdémica se catcufencion de las utilidades del
proyecto. Como el sefior arbitro podra observampéates convinieron a favor de mi
cliente una participacion especifica que para isad@laciona con las utilidades del
negocio, veamos: a) se le debe restituir el vadbiate; b) se le debe reconocer el
50% de la valorizacion la cual a su vez fue cordeein el 100% del valor del lote;
y c) se le debe reconocer el 3% de los ingresosguas.

Por lo tanto cualquier otra informacion a este eeBpno es mas que el producto de
una amafiada interpretacion.

CAPITULO OCTAVO
LA DEMANDA DE RECONVENCION

En tiempo oportuno la parte convocada SALAZAR CAL®Aormulé demanda de

reconvencion contra la convocante IBICO. Sus heghmretensiones fueron los siguientes:

HECHOS:
1.- Mediante un CONTRATO DE ASOCIACION Y CUENTAS ERARTICIPACION,
celebrado el dia 24 de noviembre de 2004, las patte este proceso se asociaron;
ILLIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A., com sociedad gestora, Y,
C.l. SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S., como sociedigarticipe, con el fin de
desarrollar un proyecto de construccion en la duda Santiago de Cali denominado
MIRADOR DE AVALON.
2.- Segun lo contempla la CLAUSULA SEGUNDA del rgde contrato de asociacion y
cuentas en participacion, la sociedad gestora IIANNVE BUILDING CONSTRUCTOR
S.A. IBICO S.A,, se obligd a desarrollar un progede construccion de 240 apartamentos
sobre el lote de terreno denominado “LOTE D-3"tidguido con la matricula inmobiliaria
No. 370-701031, bajo su cuenta y riesgo; igualmaptata a la asociacion el 50% de la
compra del lote de terreno denominado “LOTE D-3".
3.- Por su parte la sociedad participe C.I. SALAZBRLDAS & CIA. S. EN C.S. se
obligb a aportar el otro 50% de los derechos deimiony posesion sobre el lote de terreno
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denominado “LOTE D-3”, el que tuvo un costo total MIL SEISCIENTOS OCHENTA
MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL TRESCIENOS
VEINTIUN PESOS ($1.680.495.321.00) MONEDA LEGAL COMBIANA, es decir,
gue cada uno de los socios del contrato aportarteasie OCHOCIENTOS CUARENTA
MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL SEISCIENT® SESENTA
PESOS CON CINCUENTA CENTAVOS ($840.247.660.50) MQNE LEGAL
COLOMBIANA.

4.- Como se puede observar en los dos hechos @aeterexisten TRES SOCIOS en el
presente contrato de asociacion y cuentas en ipadion; el primero, es la sociedad C.I.
SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S., como socio inveosista con el aporte del 50%
del valor del lote de terreno; el segundo, es leiesad ILLIMANIS BUILDING
CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A., también como sociodrsionista con el otro 50% del
valor del lote de terreno; y el tercero, es la naissociedad ILLIMANIS BUILDING
CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A., como socio construgjoien se encargaria de realizar
la construccion en un 100% de los 240 apartametgbsonjunto residencial MIRADOR
DE AVALON, asumiendo ademas los riesgos en cagmdgida.

5.- El objetivo del convenio asociativo y cuentas participacion era desarrollar en la
ciudad de Santiago de Cali el PROYECTO URBANISTIK@RADOR DE AVALON”,
tanto es asi que en la CLAUSULA SEPTIMA se consdgraluracion del contrato
estableciéndose expresamente que es hasta quesaeolie COMPLETAMENTE el
proyecto; asi es el tenor literal de dicha clausula

“SEPTIMA.- DURACION DEL CONTRATO: El término de lasociacion que por este
contrato se constituye sera de cinco (5) afios,adosta partir de la fecha del presente
documento y podra ser prorrogado previo acuerdoiongde los participes que se hara
constar por escrito y EN TODO CASO SERA HASTA QUE ®ESARROLLE
COMPLETAMENTE EL PROYECTO DE CONSTRUCCION MIRADOREAVALON,
sobre el lote de terreno en la forma descrita m@oi@e comian acuerdo las partes decidan
vender a un tercero el proyecto y el lote de teftgilas palabras resaltadas que se
encuentran en mayusculas no pertenecen al texjinali

6.- En el contrato de asociacion y cuentas engiettion las partes establecieron la forma
de la distribucion del beneficio o utilidades, gaedio claramente establecido en la
CLAUSULA OCTAVA, que si el proyecto se realiza leocgeedad participe le
corresponderia un porcentaje del tres por cien) (8e las ventas brutas totales del
proyecto, mas la inversion que hizo en la comptd.@F E D-3, mas el valor del aporte de
los gastos legales y escrituracién del lote poorvde $32.197.807.00, mas el valor de la
valorizacion del lote la que las partes de comwern estimaron en MIL SEISCIENTOS
OCHENTA MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL
TRESCIENTOS VEINTIUN PESOS ($1.680.495.321.00), MM LEGAL
COLOMBIANA, correspondiéndole al socio participes®bb de dicha cifra.

7.- La sociedad gestora recibiria necesariamentbemeficio sobre las ventas brutas, la
devolucion de su aporte del lote de terreno y unagaspor valorizacion.

8.- En la correspondencia interna, previa a ladidel contrato de asociacion y cuentas en
participacion, mas precisamente en el escrito dalgmel 11 de mayo de 2006, suscrito por
el Dr. Fernando Ruiz Céaceres, gerente de IBICO,SyAdirigido al sefior ERNESTO
SALAZAR RENTERIA, representante legal de la soctedahora demandada en
reconvencion, se puede observar el interés relsdpartes, estableciéndose en esta carta
que lo que REALMENTE han acordado y asi se delsrgratar el contrato es que del
100% de las utilidades se cancelarian el 25% pasadiedad C.l. SALAZAR CALDAS &
CIA. S. EN C.S. y el restante 75% le correspondetéasociedad ILLIMANIS BUILDING
CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A.; ademas tanto la samiegarticipe como la sociedad
gestora recuperarian la compra del LOTE D-3, masinwversion estimada por ellos como
aportantes.

Asi quedd plasmado este efectivo propdsito de aipdnass:
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“Santiago de Cali, mayo 11 de 2006.

Sefior

ERNESTO SALAZAR

Ciudad

REF: Mirador de Avalon — Contrato de Participacion

Estimado don Ernesto:

En dias pasados le envié el borrador del contratdadreferencia para su revision y
comentarios y usted lo devolvié con correcciones ol podemos aceptar y las cuales le
expliqué en la reunién que sostuvimos el dia deyhqye resumo a continuacion.

Como usted recuerda la base de este convenio céumdamentado en el que suscribimos
para el proyecto de Camelot, el cual se fundamargabque si usted aportaba el 50% del
valor del lote, el proyecto le devolvia su invensinas el 25% de la utilidad.

Para simplificar el proceso se estimo6 que la atilidobre las ventas eran del 15% y por lo
tanto su 25% de participacion equivalia al 3.75%adeventas y de esta forma se suscribi6
al contrato para este proyecto.

Terminada la primera torre hemos encontrado qupostentaje real de utilidad sobre
ventas no alcanzoé el 15% por imponderables costiestiempo y llegd solamente al 12%
lo que aplicando su 25% equivalia solamente al 8%aslventas.

A pesar de esta realidad, la Constructora no leisoh ningun reajuste en este factor pues
consideramos que debemos respetar las condiciautsdas en el contrato mencionado y
asumiremos las consecuencias de nuestro error.

En contraste con lo anterior, la revision de lauestira de costos de Avalon nos indica que
en el mejor de los casos se obtendria una utilddl2% sobre ventas y por lo tanto
sosteniéndole el 25% de su participacion confornoevenio original equivalia al 3% de
las ventas.

Cabe anotar que su inversion tiene una tasa deoette mas del 5% mensual por los
préximos 5 afios, lo cual en esta época es unaesgsectacular mas aun si tenemos en
cuenta que se la entregamos libre de impuestosynddorma que es asimilable en sus
estados contables.

Estamos seguros que usted sabra entender lasageniz¢ tiene para usted el negocio
planteado de esta forma y por lo tanto lo invitamasiscribir el convenio de esta forma.
Reiterdandonos como sus seguros servidores y amigos.

Cordialmente,

FERNANDO RUIZ CACERES

Gerente”

9.- ILLIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A., considerabque el proyecto de
construccion MIRADOR DE AVALON iria a generar el %2sobre las VENTAS
BRUTAS de utilidad, y por lo tanto, establecido u®o Para IILIMANIS BUILDING
CONSTRUCTOR S.A. y un 9% para IILIMANIS BUILDING OGGTRUCTOR S.A,,
teniendo en cuenta que IBICO SA. tendria TODO ELWPOAL DE RIESGO Yy realizaria

el proyecto de construccién en un 100%.

10.- Sin embargo, la realidad econOmica del prayaatbanistico MIRADOR DE
AVALON es que la TORRE A, SIN VALORIZACION DEL LOTHleja una utilidad del
8.49%, es decir, mucho menos que el 12% esperad@®RRE B, SIN VALORIZACION
DEL LOTE, deja una utilidad del 9.56%, esto es nouctenos que el 12% esperado.

11.- Para las torres C, D y E, el panorama no ese@r, y es asi como para la TORRE C,
se calcula un 4.32% de utilidad; para la TORREMD4188% de utilidad; y para la TORRE
E. un 3.98% de utilidad, lo que significa sin lugadudas que las realidades contractuales
pactadas por las partes han variado ostensiblememés las utilidades esperadas SON
MUY INFERIORES a las estimadas inicialmente.

12.- Las CAUSAS ECONOMICAS que generan esta MENORLUDAD del proyecto de
construccion se pueden identificar en lo siguiente:
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a) Los costos de construccion se han incrementadm é¢MAYOR VALOR al incremento
de los precios: el sustancial incremento en la ael@male mano de obra y de materiales
debido al crecimiento que han tenido no solameatednstruccion de vivienda sino
también las obras publicas en la ciudad como el M@ MALLA VIAL, han generado
una peligrosa inflacibn en estos insumos vitalem da construccion de las torres;
adicionalmente el crecimiento de la demanda intéonal en algunos paises especialmente
en la China y la India, han generado incrementosiBBosos en materiales tan importantes
como el acero y el cobre.

b) Los costos financieros se han incrementado dek&¢O DE 2006, fecha en que se
concibe el proyecto a MAYO DE 2008, teniendo enntaigjue para esa época teniamos
una tasa del 11% 6 12% y ahora estamos con tals28%e

c) La mayor oferta en el mercado ha impedido qee2i0 apartamentos se vendan en un
menor tiempo. Esto ha generado 38 meses mas dieummndn.

d) La mayor oferta en el mercado desde el afio 2@06a permitido INCREMENTAR
LOS PRECIOS acorde con el MAYOR INCREMENTO DE COSIODE
CONSTRUCCION Y FINANCIEROS, sino conforme a la catgncia, para poder vender
el producto APARTAMENTO; generando, ademas, unaya& publicidad superior al
presupuestado para la atraccion de los clientes.

e) La mayor oferta en el mercado ha obligado al OCONSTRUCTOR a MEJORAR
LOS ACABADOS para ser competitivo, INCREMENTANDO SOOS al PROYECTO
inicial; en efecto la competencia para este tipo coastrucciones es muy fuerte;
observemos los siguientes proyectos de construccion

(El cuadro comparativo es visible en el originalldelemanda de reconvencion)

f) Los problemas que tenia el terreno y que soporesabilidad de los socios inversionistas
ILLIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A., y C.l. SALAZARCALDAS & CIA. S.

EN C.S., como son la linea de alto voltaje quevataba el terreno, la cual debia
reubicarse a un costo de $90.000.000.00; adici@rahknia construccion se vio obligada a
edificar redes de acueducto desde el barrio Betiade la ciudad de Cali, hasta el proyecto
urbanistico Mirador de Avalon, en un recorrido diésrde 3 kildmetros; igualmente a estos
imprevistos debe sumarsele la demolicion de ro@tguo que realizarse a un costo de
$7.000.000.00.; asi mismo se han presentado adenaa®n zonas comunes adicionales;
el equipo adicional para el manejo de basuras eosto de $13.000.000.00; y, una barra
estabilizadora para acceso a la Torre A.

g) Las unidades vendidas no han sido lo que seaspeuando se firmo la asociacion, asi
por ejemplo:

En la TORRE A, la cual consta de 48 apartamento$as vendido solo 36 unidades, las
cuales son:

(El cuadro explicativo es visible en el original ldedemanda de reconvencion)

En la TORRE B, la cual consta de 48 apartamenéosas PROMETIDO EN

VENTA solo 41 unidades.

En la TORRE C, la cual consta de 48 apartamentdsas PROMETIDO EN VENTA so6lo
40 unidades.

En la TORRE D, la cual consta de 48 apartamentdsasePROMETIDO EN VENTA
vendido solo 2 unidades.

En la TORRE E, la cual consta de 48 apartament@ss&han vendido NI PROMETIDO
EN VENTA unidades.

El total de apartamentos del proyecto son 240;nystdo se han vendido a la fecha 36
unidades, las demas solo se han prometido en wentgcir, es una cifra muy por debajo
de lo que se esperaba con el negocio del proyecto.

h) A los clientes del proyecto no les parece mugctivo el panorama visual hacia la
montafia.

i) Existen muchos proyectos con menores costosetno cuadrado.

j) La publicidad negativa sobre la zona cercarzaaio Siloé de Cali.
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k) El no cumplimiento de las metas programadasegaerando costos adicionales para el
mantenimiento publicitario, de personal y logispieaa terminar el proyecto.

13.- Como quiera que las condiciones econdmicasnagdificaron por las anteriores
razones, debe aplicarse la TEORIA DE LA IMPREVISIBIAD Y DE LA REVISION

DE LOS CONTRATOS, ya que el contrato celebradoeelsis partes es de ejecucion en el
tiempo y por lo tanto se debe revisar los montos deben distribuirse los SOCIOS
INVERSIONISTAS EN TIERRA (IILIMANIS BUILDING CONSTRIJCTOR S.A., y C.I.
SALAZAR CALDAS & CIA. S. EN C.S.), con el SOCIO C@BYRUCTOR (IILIMANIS
BUILDING CONSTRUCTOR S.A.), pues como se dejé cgnado en el hecho 4°, en esta
relacion contractual son TRES LOS SOCIOS, no dos.

14.- En el PRESUPUESTO DEL PROYECTO AVALON que i=alla constructora
IBICO S.A. en 2005 y 2006 antes de firmar el CONTRA respaldaba poder darle a sus
socios el 3% de las ventas brutas como utilidadl 5080 de la valorizacion del terreno,
ademas de restituirle el aporte de capital.

15.- Me han conferido poder especial para ini@grksente accion ordinaria.

Como pretensiones el reconviniente plantea lasesites:

PRETENSIONES PRINCIPALES:

PRIMERA.- QUE SE DECLARE los términos en que selog el contrato de asociacion
en donde los SOCIOS APORTANTES DE CAPITAL C.l. SAMMAR CALDAS & CIA.

S. EN C.S. e ILLIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.A. IBO S.A. aportan el
terreno y el SOCIO DE RIESGO Y CONSTRUCTOR ILLIMASII BUILDING
CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A., aporta todo el capjtata construir el proyecto.
SEGUNDA.- Que se DECLARE que la real intencién ae partes era obtener utilidades
por este negocio pero si habian perdidas C.I. SMARZALDAS & CIA. S. EN C.S,,
s6lo responde hasta por el monto de su aporte sjeé ¥% del lote como claramente lo
establece la CLAUSULA SEGUNDA del CONTRATO DE AS@@ION Y CUENTAS
EN PARTICIPACION, celebrado el dia 12 de mayo deg20

TERCERA.- Que se DECLARE que la real intencion de partes era distribuirse las
UTILIDADES del PROYECTO de la siguiente forma:

Para la sociedad C.l. SALAZAR CALDAS & CIA. S. ENE, el 25% de las utilidades del
proyecto que se reflejaban en un 3% de las ventatas) y el 50% estimado como
valorizacion del terreno.

Para la sociedad ILLIMANIS BUILDING CONSTRUCTOR S.BICO S.A,, el 75% de
las utilidades del proyecto que se reflejaban er@#Unde las ventas brutas y el 50%
estimado como valorizacion del terreno.

CUARTA.- Que la sociedad ILLIMANIS BUILDING CONSTROUTOR S.A. IBICO S.A,,
como socio constructor, devolvia igualmente el matel aporte del capital que se refleja
en lo pagado en el lote de terreno por ambos saaipisalistas ILLIMANIS BUILDING
CONSTRUCTOR S.A. IBICO S.A. y C.I. SALAZAR CALDAS &IA. S. EN C.S.
QUINTA.- Que se ORDENE como consecuencia de citemtgEas econdémicas
extraordinarias, imprevistas e imprevisibles odasi posteriormente a la celebracion del
contrato de asociacion y cuentas en participacalebcado el dia 12 de mayo de 2006,
entre las sociedades IBICO S.A. y SALAZAR CALDASiyo objeto es el desarrollo del
proyecto de construccion Mirador de Avalon, REAJBE&Tconforme a reglas de equidad
y tal como lo consagra el articulo 868 del CédigoGbmercio, la forma en que se deben
distribuir los beneficios econdmicos entre los esa@portantes IBICO S.A. y SALAZAR
CALDAS, que permitan que IBICO S.A. cumpla con tagtacion a que se obligé y que
permite el equilibrio econdmico de las partes deliato.

SEXTA.- Con fundamento en la real intencion dedades, ESTABLECER que se debe
distribuir las utilidades del proyecto en un 25%gapa sociedad C.I. SALAZAR CALDAS
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& CIA. S. EN C.S., y en un 75% para ILLIMANIS BUILNG CONSTRUCTOR S.A.
IBICO S.A., ademas de devolver el aporte del chpitgue esta distribucion comprendera
todos los rubros y beneficios para los asociadckiyendo la VALORIZACION del
terreno que esta representada en los mayores peilns apartamentos por el transcurso
del tiempo.

SEPTIMA.- Con fundamento en dictamenes periciaeslidos por ingenieros, contadores,
economistas y administradores de empresas, DETERRIMNs reales utilidades de la
TORRE A que seria en estos momentos la UNICA TOR&HRinada y entregada y
determinar en consecuencia el valor que debe emse@ los socios.

OCTAVA.- Con fundamento en dictamenes pericialeslidos por ingenieros, contadores,
economistas y administradores de empresas, DETERRIMs reales utilidades de la
TORRE B, y ESTABLECER en consecuencia el valordglge entregarse a los socios.
NOVENA.- Con fundamento en dictamenes pericialeslicdos por ingenieros, contadores,
economistas y administradores de empresas, DETERRIMs reales utilidades de la
TORRE C, y ESTABLECER en consecuencia el valordplee entregarse a los socios.
DECIMA.- Con fundamento en dictamenes pericialegligos por ingenieros, contadores,
economistas y administradores de empresas, DETERRIMs reales utilidades de la
TORRE D, y ESTABLECER en consecuencia el valordglee entregarse a los socios.
DECIMA PRIMERA.- Con fundamento en dictamenes palés rendidos por ingenieros,
contadores, economistas y administradores de eag)rdSETERMINAR las reales
utilidades de la TORRE E, y ESTABLECER en consecizal valor que debe entregarse
a los socios.

DECIMA SEGUNDA.- ESTABLECER el método que debe tseeen cuenta para liquidar
las TORRES C, D y E una vez que se concluyan.

DECIMA TERCERA.- DECLARAR que las UTILIDADES del RRFECTO se cancelaran
al finalizar la construccion de las CINCO TORRES ly venta de los 240
APARTAMENTOS y no antes.

PRETENSIONES SUBSIDIARIAS:

Como PRIMERA PRETENSION SUBSIDIARIA a la ULTIMA DELAS
PRETENSIONES PRINCIPALES, solicito DECLARAR quepguen las UTILIDADES
por TORRE una vez que se entregue la TOTALIDAD DETORRE a los compradores,
se liquiden las utilidades y se conceda un plaz&HES MESES para cancelar las que
corresponden al socio SALAZAR.

Como SEGUNDA PRETENSION SUBSIDIARIA a las PRETENSIES PRINCIPALES
5,6,7, 8,9, 10, 11, 12, y 13 y conforme a lonpgdo en el articulo 868 del Codigo de
Comercio, si el sefior arbitro considera que no @sbjfe REAJUSTAR la forma de
distribuir las utilidades, se sirva PROCEDER en seanencia a DECRETAR LA
TERMINACION DEL CONTRATO, LA LIQUIDACION DEL MISMOY A ORDENAR
las restituciones de dinero respectivas entredo®s del contrato conforme a las reglas de
equidad que el sefior Arbitro estime.

CAPITULO NOVENO

CONTESTACION A LA DEMANDA DE RECONVENCION

En la oportunidad legal la parte convocante y reeoida contestd la demanda de

reconvencion en los siguientes términos:
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HECHO No. 1. No es cierto. La redaccion de estehdewontiene tres afirmaciones
contrarias a la realidad, éstas son: a) el contatebrado para desarrollar el proyecto
“Mirador de Avalon” fue suscrito por las partes1l® de mayo de 2006, y no el 24 de
noviembre de 2004; b) no fue la sociedad C.l. SABRZCALDAS & CIA. S.ENC. S. la
que celebro el contrato, sino la sociedad SALAZARLDAS & CIA. S. EN C. S., hoy
Salazar Caldas & Cia. S.C.A.; c¢) la afirmacion confe a la cual el fin del contrato fue
“desarrollar un proyecto de construccion en la aitlde Santiago de Cali denominado
MIRADOR DE AVALON.” no es més que una interpretacide quien redact6 la demanda
de reconvencion, pretendiendo desde ahora convahsefior arbitro de que eran ambas
partes las responsables de desarrollar el proyewémdo lo cierto, segun los términos de la
clausula segunda del contrato, es que dicha reapitidad la asumio la sociedad
convocada reconviniente, lo cual se desprende diglaente redaccion: “SEGUNDA.-
OBJETO DEL CONTRATO: Por medio de este contrato 8BCIEDAD GESTORA se
obliga a desarrollar un Proyecto Constructivo s@btete de terreno descrito en la clausula
primera bajo su cuenta y riesgo y con el aportehguoe LA SOCIEDAD PARTICIPE del
50% del activo descrito, con la obligacion de reralientas al finalizar cada etapa del
Proyecto o trimestralmente cuando se lo soliciteS@CIEDAD PARTICIPE y distribuir

el beneficio en el porcentaje sefialado mas adeldadteSOCIEDAD PARTICIPE no
asumirad perdidas en la operacion desarrollada gorSOCIEDAD GESTORA vy la
responsabilidad de la SOCIEDAD PARTICIPE no gest@a limita al valor de su
aportacion, el lote de terreno descrito en el ppnitmero en donde cada uno invirtié en su
compra el 50% del mismo y el valor de los gastgalés y de escrituracion que se detallan
en el punto 3 de este contrato.”

HECHO No. 2: Es parcialmente cierto en cuanto @$ponsabilidad que asumié IBICO,
no es cierto en relacion con la referencia que ame hal nUmero de apartamentos a
construir, al lote de terreno sobre el cual se rdelé@ra el proyecto y a su matricula
inmobiliaria. Estos datos no estan contenidos efalasula segunda del contrato.

HECHO No. 3: Es cierto en cuanto al valor totallde y en cuanto al aporte que cada uno
de ellos hizo para pagarlo. Reitero que se citarractamente el nombre de la sociedad
participe aportante.

HECHO No. 4: No es cierto. Los tres socios de gatteste hecho no existen en el
contrato. IBICO no tiene una doble calidad contrattomo pretende hacerlo creer su
apoderado judicial. EI hecho de que esta compefigatdos obligaciones (la de aportar el
50% del valor del lote y la de desarrollar el paigg no significa que ello constituya dos
aportes distintos en un mismo contrato. Aceptaa estria equivaldria a suponer que en
una hipotética situacion de conflicto derivada dehtrato, IBICO podria actuar como
demandante y demandado en un mismo proceso, situaontraria a la légica procesal
colombiana.

HECHO No. 5: No es cierto. El objetivo del contratnesta determinado por el texto de lo
clausula séptima como pretende hacerlo creer ta panvocada reconviniente. Tol como
lo expresé en mi pronunciamiento frente al hechoINte la demanda de reconvencion, el
objetivo del contrato esta claramente determinada elausula segunda del mismo.

Ahora bien, la redaccion de la clausula séptimaarstituye mas que los parametros que
permiten establecer cual sera el tiempo de durat@bacuerdo de voluntades.

HECHO No. 6: Es cierto.

HECHO No. 7: No es cierto. Lo redaccion de estehbego constituye mas que una
interpretacion del autor del escrito.

El hecho de que la sociedad participe (SALAZAR CAD& Cia. S.C.A.) tenga derecho
a recibir el 3% de las ventas, la devolucién de ausrtes econdmicos y el 50% de la
valorizacion del terreno, no significa que a essma tenga derecho el participe gestor,
dado que como él desarrolla el proyecto bajo sutaug riesgo, asume la eventualidad
positiva 0 negativa (aleas) del resultado del prtoye
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En consecuencia, si una vez liquidadas las cualdasada torre las mismas arrojaren
utilidad, que medida en valores absolutos, reptasemas que los valores pagados a favor
del participe aportante, dicha utilidad pertenecem su totalidad a IBICO sin que el
participe aportante tuviera derecho o reclamar salgana como beneficio adicional, y
todo por una razén: EL BENEFICIO DEL PARTICIPE APDRNTE NO SE PACTO EN
FUNCION DE LAS UTILIDADES.

De igual manera, si el resultado del proyecto fuegativo, o siendo positivo, arrojare una
suma inferior a la que recibié la sociedad Sal&@addas & Cia. S.C.A., no tendria IBICO
derecho alguno a reclamar a la sociedad convoceotavenida la devolucion de dineros
para equilibrar las cuentas. Todo esto por unantaBICO ASUMIO EL RIESGO DEL
PROYECTO, tal como se desprende del contenido d@lsula segunda del contrato.
HECHO No. 8: No es cierto. Interpretar como la eeleta intencion de las partes una
comunicacion enviada un dia antes de la celebrat@boontrato, sin obtener respuesta, no
corresponde a los principios rectores del régimeieahtratos en nuestro pais, por cuanto
siendo el consentimiento la piedra angular de tmmdrato, ningln consentimiento puede
deducirse de una comunicacion como la fechada delItayo de 2006, en tanto en cuanto
respecto de ella no hubo respuesta.

Ahora bien, dicha comunicacion se limita a expliearazon por la cual IBICO consider6
que la participacion de la sociedad convocantennemida debia pactarse en el 3% de las
ventas brutas, y de ninguna manera, como lo pretdrater creer mi contradictor,
constituye una invitacion a pactar la participaai@mi cliente como un porcentaje de las
utilidades (el 25%). La referencia que a este puaje se hace en la citada comunicaciéon
es Unica y exclusivamente para informarle a mhtdi€ue el 3% de los ingresos por ventas
equivalia en ese momento al 25% de las utilidadésadas, pero de ninguna manera
significa que a mi cliente se le estaba invitangm@aaicipar de dichas utilidades, ni mucho
menos en la indicada proporcion. En ultimas elasmeces mencionado porcentaje solo
sirvi6 como punto de referencia basado en una poiye econémica.

Lo que se deduce de esta comunicacion es que IBI&@pre se cuidd de no ofrecerle
participacion en utilidades a la sociedad convaraobngelandole en un porcentaje fijo
sobre los ingresos brutos por ventas su benefaitractual. EI famoso porcentaje del 25%
de las ventas fue utilizado como un elemento depeoation, pero de ninguna manera
como un convenio definitivo, pues de hecho, lo sgi@cordd segun la ya citada clausula
segunda del contrato, es que los riesgos econérdalgsroyecto fueron asumidos por la
convocada reconviniente.

HECHO No. 9: No es cierto, no se trata de un heElta redaccion es soélo la opinion del
apoderado de la sociedad convocada reconviniertte,rynguna manera corresponde a lo
gue se pactd en el contrato. De todas manerasoimvitsefior arbitro a analizar esta
redaccion con sumo cuidado pues ella no es maglqedlejo de la manera como IBICO
siempre ha manipulado los términos del contratoa pabtener una mayor ventaja
econdmica en detrimento de los intereses de nmitelie

HECHO No. 10: No es cierto. En cuanto a la realidaastas cifras me atendré a lo que se
pruebe en el proceso. Pero mas alla de cual hdgeebverdadero monto de las utilidades,
0 Si éstas se produjeron o no, ello resulta ireeléx en esta discusion juridica, pues como
lo demostraré a lo largo del proceso, IBICO ASUMEO RIESGO DE GANAR O DE
PERDER.

HECHO No. 11: No es cierto. La conjugacion de verlaofuturo que contiene esta
redaccion demuestra que no se trata de un hechmupoto no ha ocurrido. Lo que aqui se
dice no es mas que un conjunto de cifras que egpedan ser probadas. Pero mas alla de
cual vaya ha ser el verdadero resultado econonacm Ips torres C, D y E, al igual que lo
manifesté en mi pronunciamiento sobre el hechorianteello resulta irrelevante en esta
discusion juridica, dado que IBICO ASUMIO EL RIES®E GANAR O DE PERDER.
HECHO No. 12: No es cierto. La menor utilidad de pnoyecto no puede obedecer
exclusivamente a factores externos como pretenderlbaver la sociedad convocada
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reconviniente. Como lo podra observar el sefiotréiibdas las circunstancias narradas en
este hecho, las cuales desde luego deberan sedps)lson ajenas a la responsabilidad de
IBICO, sin embargo, no por ello se puede conclue gon dichas circunstancias las que
ocasionan una reduccion en las utilidades paracestpafia. Para que se pueda llegar a
esta conclusion la sociedad participe gestora debdemostrar que actu6 de manera
responsable y ajustada a los vaivenes del mergadoe no obstante ello, dicha “menor
utilidad’ se produjo.

Ahora bien, la menor utilidad de la que trata émeho de ninguna manera obedece a la
responsabilidad de la sociedad convocante recomaemi puede afectar el beneficio
contractual pactado en su favor, pues como ya tokeexpresado, fue IBICO quien
asumio el riesgo de ganar o de perder en el prazesulo pacto para el participe aportante
un beneficio fijo en términos econémicos, asumietalsociedad participe gestora la
responsabilidad econdémica del proyecto.

HECHO No. 13: No es cierto. No es un hecho sinopretensién. Tampoco es cierto que
las partes hayan celebrado un contrato de ejececi@l tiempo. Como lo demostraremos
en las excepciones de fondo, se trata de un cordetejecucion instantanea, y ademas
aleatorio, razones que hacen imposible la aplicad®la teoria de la imprevision y de la
revision de los contratos.

Por otra parte tampoco es cierto que el contraigetéres socios, lo cual afirmo con base en
lo que expuse en mi pronunciamiento sobre el hdlthal de la demanda de reconvencion.
HECHO No. 14: Me atendré a lo que se pruebe eroekpo.

HECHO No. 15: No es cierto, el abogado Dr. Victoaridel Marin Hernandez no tiene
poder que le permita presentar esta demanda devesooon. El poder que le otorgd el
representante legal de IBICO para contestar la amateria y atender la accion incoada
contra esa compafia, no lo faculta para reconvsigindo claro que por tratarse de una
nueva accién que involucra unas pretensiones, eis, d@ disposicion de un derecho
litigioso, el abogado en mencion debid haber odtefacultad expresa para estos efectos.

El sefior apoderado de la reconvenida se opusgpadensiones en estos términos:

Pronunciamiento preliminar: Algunas de las pretamss a las cuales me referiré a
continuacion, no guardan relacion con los hechodaddemanda, situacion de por si
suficiente para que sean desestimadas por el sebidro. Estas pretensiones son: la
décima segunda, la décima tercera y la primeraps&in subsidiaria.

PRETENSIONES PRINCIPALES

Pretension primera: Me opongo a esta pretensiorcyemto no fueron tres los socios del
contrato sino solamente dos: Salazar Caldas &CB.A. e IBICO.

Pretensidn segunda: Me opongo a esta pretensioryaomno las partes no pactaron el
beneficio de mi cliente como un porcentaje de tdslades.

Pretension tercera: Me opongo a esta pretensioncpanto las partes no pactaron el
beneficio de mi cliente como un porcentaje de tdslades.

Pretension cuarta: Me opongo a esta pretensionCABIno representa dos partes
contractuales distintas.

Pretension quinta: Me opongo a esta pretensiohaNiocurrido circunstancias econémicas
extraordinarias ni imprevisibles que permitan aplita teoria de la imprevision y la

revision de los contratos, ni es posible tampodapesta teoria por cuanto el contrato
celebrado por las partes en contienda es aleataléoejecucion instantanea.

Pretension sexta: Me opongo a esta pretension. Comxpresé anteriormente, en ningun
momento fue intencion de las partes contratant&s ejubeneficio para la convocante
estuviera representado en un porcentaje de laasient

Pretensiones séptima, octava, novena, décima ymdéprimera: Me opongo a estas
pretensiones. Los términos del contrato son almolkente claros para liquidar
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matematicamente el beneficio econdmico de mi diesdn lo cual no se requiere la
intervencion de expertos.

Pretension décima segunda: Me opongo a esta pid@teld contrato sefiala el método a
seguir, sélo se trata de que IBICO cumpla con dojadb que se comprometio.

Pretension décima tercera: Me opongo a esta prétengl participe aportante tiene
derecho a que se le liquide su participacion spems a que se concluya la totalidad del
proyecto.

PRETENSIONES SUBSIDIARIAS

Pretension primera: Me opongo a esta pretensidpaifiicipe aportante tiene derecho a que
se le liquide su participacion sin esperar a quenseegue la totalidad de cada torre, pues
dicha entrega no hace relacion directa con la nac@mo IBICO recibe los ingresos por
ventas.

Pretension segunda: Me opongo a esta pretensi@u Qe no resulta aplicable la teoria
de la imprevisién y de revision de los contratos.

La reconvenida formulé las siguientes excepciones:

1. AUSENCIA ABSOLUTA DE PODER PARA DEMANDAR

La legislacion procesal civil colombiana establece, salvo contadas excepciones, las
personas que hayan de comparecer al proceso daberichpor conducto de un abogado
inscrito, a eso se refiere el derecho de postuladgdque trata el Articulo 63 del Cédigo de
Procedimiento Civil.

El poder constituye un verdadero contrato de mandatre la parte que lo otorga y su
abogado, conforme al cual este ultimo adquiereadalfad de representacion judicial del
primero y asume la responsabilidad juridica y wioieal por los resultados que el proceso
arroje a favor o en contra de su cliente. Ello aeyor cuanto el desarrollo de nuestra
legislacion y los intrincados detalles normativtasito en lo sustancial como en lo procesal,
hacen imposible que una persona sin formacionigariueda asumir su defensa sin el
altisimo y gravisimo riesgo de enfrentar decisiopgdiciales adversas por falta del
conocimiento técnico suficiente.

Nuestra legislaciéon prevé que el apoderado judimaiene libertad absoluta para actuar, es
decir, su intervencion en el proceso se circunsailos limites que le han sido sefalados
por el poder otorgado, asi lo establece el ArtiGilodel Codigo de Procedimiento Civil
modificado por el numeral 26 del Articulo 1° deED2282/89, el cual, en su inciso tercero,
establece lo siguiente:

“El apoderado podra formular todas las pretensiguoesestime conveniente para beneficio
del poderdante, siempre que se relacionen conuaseq el poder se determinan.”(Las
negritas no son del texto original)

Asi las cosas, resulta claro que es la parte ppbgaxderdante la que determina las
facultades de su apoderado, facultades cuyo als@ba precisado por el mismo Cadigo
de Procedimiento Civil a través del ya citado Aribc70.

En materia de reconvencion es muy distinta la cifuma del apoderado de la parte
reconvenida que la del apoderado de la parte reuente, dado que el primero no
requiere de un poder adicional distinto de aquellguue conferido para la representacion
de la parte demandada reconvenida, mientras gsegeindo si requiere de una facultad
especial para contrademandar.

Lo anterior se deduce de lo siguiente: El incisarttudel otrora Art. 70 C.P.C. establece
que el poder para actuar en un proceso permiteegeptar al poderdante en todo lo
relacionado con la reconvencion, la intervencioneteeros, habiéndose interpretado por la
doctrina y jurisprudencia que esta disposicionneeria de reconvencion, se refiere al
apoderado de la parte demandante y no al apoddeddtemandado, quien para presentar
una demanda de reconvencion requiere facultad sxjole su mandante como quiera que al



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 43
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

formular pretensiones debe hacerlo dentro de hoge$ que se le sefialan en el poder,
segun se deduce del ya citado inciso tercero thride Articulo 70 ibidem.

Sobre la necesidad de poder o facultad expresappasantar demanda de reconvencion
comenta el autor Hernan Fabio Lépez Blanco lo sige::

“Segun el inc. 3°. del art. 70 el poder para urcgso habilita también al apoderado para
“representar al poderdante en todo lo relacionamola reconvencion”. La norma tiene
como finalidad permitir que si un apoderado req@bder para iniciar un proceso civil, y,
en efecto lo hace pero la parte demandada presentsademanda, puede el mismo
apoderado contestar la demanda de reconvenciderganir sin necesidad de autorizacion
expresa para hacerlo.

Sin embargo, cuando un demandado otorga un poddrpsider no contiene la facultad
expresa de presentar demanda de reconvencion lidetagse ese apoderado a llevar la
defensa de la parte demandada; la demanda de exmdw es otra demanda que origina
un nuevo juicio, que por razones de economia pabaestramita conjuntamente con el
proceso iniciado en primer término y por eso es mpgodra el apoderado de la parte
demandada, sin expresa facultad para hacerlo,nteesgéemanda de reconvencién, salvo
que actie como agente oficioso y se reunan losisitapl necesarios y prospere la
actuacion en tal sentido; si el poder para reptesenla parte demandada no dice nada
sobre la facultad de contrademandar, seria insuatieiya que la ley no puede presumir la
facultad para contrademandar dado que se trata aidilav relaciones juridicas
diferentes.”(Las negritas no son del texto original

El poder otorgado al abogado Victor Manuel Maringlasefior Fernando Ruiz Caceres en
su condicion de representante legal de lllimanigdBwg Constructor S.A. lbico S.A. no
contiene la facultad expresa para presentar demdedaconvencion, dicho poder fue
otorgado para representar a la sociedad convoaadia &ccion incoada por la sociedad
Salazar Caldas & Cia. S.C.A. y para nada mas.

Conforme a lo anterior, resulta evidente que la ateta de reconvencién que ahora
contesto fue presentada por un abogado con insofiicipoder para representar a la
sociedad reconviniente, situacion que impide urmumciamiento de fondo del sefior
arbitro sobre las pretensiones de la contrademanda.

2. AUSENCIA DE REQUISITOS PARA DAR APLICACION A LATEORIA DE LA
IMPREVISION.

Constituye el eje central de las pretensiones diefaanda de reconvencion la supuesta
existencia de circunstancias extraordinarias quérid@a modificado el equilibrio
economico del contrato, lo cual, al decir de latalpas del apoderado de la parte
convocada reconviniente, debe conducir a la madiiin de las prestaciones contractuales
0 a la extincién del contrato, segun lo que requitdado ante el sefior arbitro.

De la lectura de los hechos y pretensiones deltesig reconvencion se puede concluir
gue no se cumplen ninguno de los requisitos prvigbr el Articulo 868 del Cédigo de
Comercio para que se considere probada la “Teeria iinprevision, veamos por qué:

A. No han ocurrido circunstancias extraordinariagrevistas o imprevisibles, posteriores
a la celebracion del contrato.

El hecho 12 de la demanda de reconvencién estableeese ha generado una “menor
utilidad del proyecto de construccion’, y que dichanor utilidad, por haberse producido
por circunstancias imprevistas, amerita que el rs@iibitro dé aplicacion a esta teoria
contractual modificando o extinguiendo el acuerdovdluntades. Sin embargo, como se
puede observar sin mayor esfuerzo analitico, niagde los argumentos econdémicos
esbozados permite siguiera presumir que con postEad a la celebracion del contrato
ocurrieron movimientos econdmicos extraordinarimsprevistos o imprevisibles que
escaparon a lo que las partes en el momento delddracion del contrato pudieron
razonablemente prever. Analicemos uno a uno lognaegtos y teorias contenidos en el
referido hecho No. 12 del escrito de reconvencion:
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a) Que los costos de construccion han crecido pama del promedio del incremento de
precios debido al aumento de los volimenes de remesdn de vivienda y por las obras
publicas relacionadas con el MIO y la MALLA VIALpdo lo cual ha generado una
‘peligrosa inflacion’, que unido a la demanda intaional de China e India, ha producido
‘asombrosos’ incrementos en el acero y el cobre.

Esta informacién no implica que realmente haya ri@oirun cambio macroeconémico
imprevisto. IBICO es un experto en la materia sequedd contenido en el contrato de
cuentas en participacion, lo cual fue aceptado tificado en la contestaciéon a la
convocatoria a este tribunal, y en tal sentido malign escapar a su prevision los
incrementos en los precios de los materiales detration que podian causar las obras
publicas de la MALLA VIAL y el MIO, las cuales ngarecieron en el escenario regional
de la noche a la mafana, es decir, se trata deguosyampliamente conocidos desde hace
varios afios. Tampoco puede argumentar el represenda IBICO que no tenian como
prever el efecto inflacionario que pudiera produsir el mercado el alto nimero de
viviendas que se construye en la ciudad. Si IBI@0idi6 construir viviendas es porque
interpretd que el mercado contaba con suficienteatela para adquirirlas, lo cual también
hicieron otro gran nimero de constructores enudad, competencia que era de esperar
ante la escasez de oferta que se apreciaba. Descane la alta demanda de materiales de
construccion habria de ocasionar un importante atorge los precios implica afirmar que
no se conoce con profundidad el negocio respectocukd IBICO se autodenomind
“experto”.

La excesiva inflacion y los incrementos asombrakogue trata este hecho no constituyen
MAas que una exagerada apreciacion de quien pretenda fuerza de sus palabras, que no
con la de los hechos y las pruebas, demostraiieuela razon.

b) Que los incrementos en los costos financieragplaaado del 12% al 20%.

En una economia como la colombiana en la que éanesima de mora ha llegado a estar
por encima del 100% efectivo anual, un incremert® ghuntos en las tasas de crédito, no
tiene nada de extraordinario o imprevisible.

c) Que la mayor oferta en el mercado ha retrasadelbcidad de las ventas y aumentado
los tiempos de construccion.

Resulta imposible aceptar que un experto en matieriaonstruccion de vivienda, como
IBICO, no espere un incremento en la competence ajtezca otras alternativas a los
compradores potenciales con las consecuencias lipueueda implicar en materia de
saturacion del mercado y velocidad en la ventasl@hidades.

d) Que la mayor oferta en el mercado no ha permdaigmentar los precios de venta de tal
forma que se puedan equilibrar los mayores cosiwandieros y de construccion,
debiéndose ajustar a los parametros de la competenc

En toda economia abierta como la nuestra hay cemgiaf y es ella la que en gran medida
determina los precios del mercado, de tal suereagmayor competencia mayor necesidad
hay de ajustar los precios a la baja, en tantocgaedo la competencia disminuye resulta
posible incrementar precios y por tanto utilidadBero nada de lo anterior puede
considerarse como extraordinario, imprevisto o ewwible, todo lo contrario, un
constructor experimentado no puede menos que espgse enfrentado a la competencia.
Aceptar esta teoria equivale afirmar que IBICO pot§ la construccion del proyecto
“Mirador de Avalon” en un ambiente de no competanzide competencia minima, de
manera que la supuesta alta competencia a la qua sé enfrenta constituye un hecho tan
sorprendente y tan extraordinario que echa pootdabtoda razonable prevision.

e) Que la mayor oferta en el mercado le ha obligadwejorar los acabados incrementando
los costos del proyecto.

Esto tampoco tiene nada de extraordinario o impiiglé, N0 es mas que la consecuencia
del vaivén de las fuerzas del mercado que debenc@mucidas y previstas por un
constructor avezado, asi como por cualquier buerbh® de negocios.
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f) Que los problemas del terreno relacionados cunred de alto voltaje, la necesidad de
edificar redes de acueducto, las adecuacionesraées zZmmunes, el equipo para manejo de
basuras y una barra estabilizadora han aumentadm$bos del proyecto.

A quién se puede convencer de que un constructieriaxentado no hubiese previsto la
necesidad de realizar inversiones por los conceqtitss mencionados? Aceptar que lo
expresado en el literal f del hecho No. 12 de laatela constituye un conjunto de gastos
imprevistos, equivale a aceptar que IBICO actuoiogurudencia en la planeacion de los
costos del proyecto, o es que pretendia levamtastde altura con una linea de alta tensién
atravesando el lote de terreno?; debemos aceptalaquecesidad de dotar de servicio de
agua al proyecto constituye un hecho extraordinarimprevisible?; la misma reflexion
debe hacerse en relacion con la adecuacion de zomases, en relacion con el equipo de
manejo de basuras y en relacion con otros items.

g) Que las ventas no han evolucionado de la masperada.

Esto es el producto o de las fuerzas del mercatla incapacidad de IBICO para definir
un producto de aceptacion para los compradoresigiates, pero en manera alguna puede
considerarse como un factor de caracter extraardig@e amerite la modificacion de los
términos econdmicos y aun la extincion del contdeg@uentas en participacion.

h) Que a los clientes del proyecto no les parecg atmactivo el panorama visual hacia la
montana.

Si esto es una circunstancia extraordinaria, imgt@\w imprevisible, debemos concluir
gue no es cierto que IBICO es un experto en materieonstruccion de vivienda, y que no
€S mas que un novato que actia con imprudencialcsietaro que la teoria de la
imprevision no ha sido disefiada para paliar losteéeeconémicos adversos de quien se
arriesga a la celebracién de un contrato sin camtala debida experiencia y capacitacion.
i) Que existen muchos proyectos con menores cpstosetro cuadrado.

Esto no obedece a una situacion imprevisible srecigamente a la falta de prevision de
IBICO.

j) La publicidad negativa sobre la zona cercartzaalio Siloé de Cali.

Esta no es una situacién sobreviniente, el baili® §a estaba ubicado alli cuando IBICO
decidié emprender el proyecto. Nos encontramos @amdefalta de prevision y no ante una
situacion imprevisible.

k) Que el no cumplimiento de las metas programa#& generando aumento en los
costos.

Esto no obedece a una situacion imprevisible siecigamente a la falta de prevision de
IBICO.

La Corte Suprema de Justicia, en jurisprudencadaitpor el apoderado judicial de la
sociedad convocada reconviniente en su escritomestacion a la demanda establece que:
“Esta teoria radicalmente distinta de la nocidreder y de fuerza mayor, tiene por base la
imprevision, es decir, que se trata de hechos @axlirearios posteriores al contrato, que no
hayan podido ser previstos por las partes, cuyecaoéento sin hacer completamente
imposible el cumplimiento de la obligacion, lo difitan en forma extrema, haciéndolo tan
oneroso, que el contrato pierde para la parte atdigodo sentido y finalidad. No se trata
en suma de una imposibilidad absoluta de cumplique constituye ya la fuerza mayor,
sino de una imposibilidad relativa, como la proeeté de una grave crisis econdémica, de
una guerra, etc.

Consistiendo en un remedio de aplicacion extraardindébese establecer con creces que
las nuevas circunstancias exceden en mucho lassiores que racionalmente podian
hacerse al tiempo de contratar, y que esos acon&tbs son de tal caracter y gravedad
gue hacen intolerable la carga de la obligaciém paya de las partes, amén de injusta y
desorbitante ante las nuevas circunstancias. Talo, €omo es obvio, requiere la
concurrencia de un conjunto de hechos complejosanados, que deben alegarse y
probarse y es materia de decisiones especiales jigelces de instancia.” (Las subrayas no
son del texto original).
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Lo antes expuesto permite concluir que soélo se g@uadjumentar la teoria de la
imprevision bajo circunstancias extremas y extriaarihs de tal suerte que las simples
dificultades propias de un negocio ya obedezcamcanstancias del mercado, a errores
administrativos o a circunstancias de orden gemgrafde manera alguna se pueden
considerar como razones para alterar el equilécandémico del contrato y mucho menos
para extinguirlo.

Ninguna de las once razones expuestas en el hexhb2Nle la demanda de reconvencion
constituyen circunstancias sobrevinientes extraaréis o imprevisibles, ellas no son mas
que las circunstancias normales a las que se ¢amftealquier constructor de vivienda en
nuestro pais. Es decir, se enfrenta a sus propioges, se enfrenta a la competencia, se
enfrenta a riesgos financieros, se enfrenta a ptoyecon mejor ubicacion, etc., pero,
insisto, nada de lo dicho es extraordinario.

B. El contrato de cuentas en participacion celabetre IBICO y la sociedad convocante
reconvenida no es de tracto sucesivo, sino de@f@ctinstantanea.

El profesor Arturo Alessandri Rodriguez, apoyaddasnopiniones de Josserand, Planiol y
Ripert, De Page y Demogue, define el contrato deugjon instantdnea como “aquel en
que las obligaciones de las partes se ejecutam eola momento. Poco importa que éste
sea el mismo para ambas obligaciones, si el congstbilateral, o distinto, 0 que ese
momento coincida con la celebracién del contrate® posterior a él. Lo esencial es que
las obligaciones de cada parte se ejecuten eriaidéal, en un solo instante de una vez. La
venta de un cuerpo cierto al contado o a plaz@m peyo precio se paga integramente en el
plazo convenido, la fianza, la permuta, son coograie esta especie; las obligaciones que
engendran se cumplen en un instante.”

El mismo autor, con el mismo apoyo doctrinal, defeh contrato de tracto sucesivo como
“aquel en que las obligaciones de las partes ondede ellas, a lo menos, consisten en
prestaciones continuas o repetidas durante uro@sgacio de tiempo. Lo que caracteriza a
este contrato es que las obligaciones de las pareasa lo menos, supone continuidad en
Su ejecucion. Son por lo general, de esta espkaremndamiento y el contrato de trabajo;
las obligaciones del arrendador y del empleaddsraro son continuas, se desarrollan con
el transcurso del tiempo.”

Por otra parte manifiesta el citado autor que lmstratos de tracto sucesivo no pueden
confundirse con los de ejecucion escalonada o zplgue son aquellos en los que las
pretensiones de las partes, se cumplen por cugtascalidades. Por ejemplo la venta de
un bien que se paga por cuotas o la venta de yontorde mercaderias cuya entregas se
hace por partes en determinados periodos.

Analizado el contrato de cuentas en participac&abrado entre mi cliente e IBICO como
convocada reconviniente, observamos que las omiges de las partes, en especial las de
IBICO no constituyen prestaciones periodicas queagan configurando con el paso del
tiempo. Sus obligaciones, tanto la de construipmyecto, como la de pagar a mi
representada el beneficio economico convenidosssoeptibles de ejecutarse de sola vez,
independiente de que la redaccién del contratoiguelque el cumplimiento de las mismas
deba hacerse por plazos o periodos fijos preestdbte Asi, la obligacion de construir el
proyecto se desarrolla por parcialidades, es dporr,etapas, lo que la convierte en una
prestacion escalonada la que, conforme a lo exjdiqaor el profesor Alessandri, de
manera alguna puede confundirse con un contrativade® sucesivo. Es igualmente una
prestacion escalonada el compromiso de IBICO denmmer a mi cliente los beneficios
contractuales pactados, esto es, el valor de susidw, el valor de su valorizacion y el 3%
de los ingresos por ventas. El que estos pagosaganhen funcion de unos plazos
determinados o determinables no convierte al cané&na uno de tracto sucesivo.

De igual manera las obligaciones de la sociedadz8alCaldas & Cia. S.C.A. son de
ejecucion instantanea pues sus compromisos ecoo®sécpagaron de una sola vez en el
momento pactado.
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En sintesis, siendo claro que la teoria de la imgitn solo es admisible para contratos de
tracto sucesivo, la misma no puede aplicarse alratonque ha originado la presente
confrontacion juridica, dado que el mismo, porrtea dicho, es de ejecucion instantanea.
Se soporta esta conclusién en el contenido dehdlinciso del Articulo 868 del Cadigo de
Comercio conforme al cual “Esta regla no se apli@tos contratos aleatorios ni a los de
ejecucion instantanea.”

C. El contrato de cuentas en participacion celebeadre IBICO y la sociedad convocante
reconvenida no es conmutativo, sino aleatorio.

El mismo profesor Alessandri define los contratmsngutativos de la siguiente manera: “el
contrato oneroso es conmutativo, cuando cada umasdeartes se obliga hacer o dar una
cosa que se mira como equivalente a lo que lapaing debe dar o hacer a su vez; y si el
equivalente consiste en una contingencia inciextgashancia o pérdida, se llama aleatorio”.
‘(...) En el contrato aleatorio, en cambio, la esién y, a veces, la existencia misma de las
prestaciones dependen de un acontecimiento inclegaontratantes no pueden conocer,
desde su celebracion el beneficio o la pérdidargpertaran del contrato. En esto consiste
lo aleatorio. Ello lo sabran una vez producidoagraecimiento incierto del cual han hecho
depender sus obligaciones.’

La redaccion de la clausula segunda del contratasdeiacion y cuentas en participacion
suscrito entre la convocante reconvenida y la ccewa reconviniente, indica con toda
claridad que fue su voluntad celebrar un contrd¢atario, conforme al cual IBICO al
comprometerse a desarrollar por su cuenta y riesgooyecto constructivo, y garantizarle
a la participe aportante unos ingresos determinaiiogjue esta Ultima asumiera el riesgo
de las pérdidas, asumié para si los resultadoprdgecto fueran cuales fueren. En otras
palabras, al momento de celebrar el contrato apdédes asumieron un riesgo: el de ganar
o el de perder.

Y es que ganaria IBICO si al finalizar el proyetds utilidades del mismo superan el
monto de los dineros que recibi6 Salazar Caldas i& G.C.A. por cuenta de la
participacion fija pactada, caso en el cual quierdgria seria mi representada, al recibir
menos que su asociada, no obstante haber reafirautzs el mismo aporte econdémico. Por
otra parte, si al finalizar el proyecto, el mismmmg un resultado negativo de tal suerte que
IBICO no reciba nada a cambio de su aporte endastas en participacion, o recibiendo
algo, reciba menos que lo que ya le pago a laggaetaportante, seria IBICO en este caso
la parte perdedora, y por supuesto Salazar Cadaarle ganadora.

En otras palabras IBICO como experto constructaoiocedor del negocio asumio los
riesgos econdmicos del proyecto, generandose gsumattes la contingencia consciente de
ganar o de perder, en funcion de los resultadosleBndel contrato de cuentas en
participacion.

En sintesis, siendo claro que la teoria de la ivigd@ sélo es admisible para contratos
onerosos conmutativos, la misma no puede aplicarseontrato que ha originado la
presente confrontacion juridica, dado que el mispar, lo antes dicho, es oneroso
aleatorio. Se soporta esta conclusion en el cafdestel Gltimo inciso del Articulo 868 del
Caodigo de Comercio conforme al cual “Esta reglese@plicara a los contratos aleatorios
ni a los de ejecucion instantanea.”

Como corolario de esta excepcion basta decir queesalta procedente declarar la
configuracion de la teoria de la imprevision ere estiso por cuanto no han sobrevenido
circunstancias extraordinarias, imprevistas o iwigieles que afecten el equilibrio
econémico del contrato, y porque el mismo no efenracto sucesivo, ni conmutativo.

3. Excepcion genérica.

Solicito sefior Arbitro declarar de oficio cualquigra excepcion que se advierta como
debidamente probada en el desarrollo de la actuacaresal.
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CAPITULO DECIMO

TRAMITE Y TERMINO DE DURACION DEL TRIBUNAL

Durante el tramite el Tribunal decreté las pruebee, pedidas por las partes, fueron
encontradas pertinentes y conducentes. Los intiwogs de parte y los testimonios
decretados fueron practicados, sin que se encantear las declaraciones de parte y en las
deposiciones de los testigos circunstancias quxtaass su credibilidad, a pesar de la tacha
presentada por la parte convocante al declarangarEtavier Navia Estrada. Por ello el
Tribunal da pleno valor probatorio a todos lositeshios practicados y los estimara en su
conjunto. Igualmente se practicaron dos dictamemeggiales con sus correspondientes
aclaraciones; a todas estas pruebas de expeod@hal les ha otorgado valor probatorio
pleno. Las contestaciones hechas por terceros aflo®s en que se les demandé
informacion también fueron atendidas por el Tridwrael valor que tienen. El conjunto
del material probatorio ha servido de base o furgdma la decision que adoptara el

presente Laudo, en su parte final.

Tal como reza la constancia dejada en el Acta Niel9° de Agosto de 2008, el término
de duracion del Tribunal vence el 3 de Enero de920d ha habido suspensiones del
término acordadas por las partes, ni motivos imp@® que legalmente conduzcan a una

prérroga. En consecuencia, el Laudo esta siendedep en tiempo.
CAPITULO UNDECIMO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
Tiene claros el Tribunal su propia competencia s/ datremos de la litis, por lo cual, y
previa la comprobacion de que no existen causalesllgguen a invalidar su actuacion,
hace a continuacion las consideraciones que fundand® su decision en derecho.

Inicialmente se analizaran las instituciones jgddique el Tribunal estima como basicas en

las pretensiones expresadas por ambas partes.

CAPITULO DUODECIMO
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EL CONTRATO DE CUENTAS EN PARTICIPACION
12.1.DEFINICION. CONSIDERACIONES GENERALES.

El contrato de cuentas en participacion ha fornmazatte del derecho positivo colombiano
durante décad3sy fue disciplinado incluso en el Cédigo de Coriwranterior al
actualmente vigente. Algunos tratadistas reportanso comun de este contrato en ciertos
sectores econémicos, como el ganadero y el cotsttugin embargo, la jurisprudencia de
la Corte Suprema de Justicia sobre este contratelaivamente escaba el anélisis del
contrato de cuentas en participacion en Laudodralds tampoco ha sido frecuente. El
Tribunal se referird a la regulacion legal del tigantractual mencionado, y tanto a la

doctrina como a la jurisprudencia civil y arbitsalbre el tema.

El contrato de cuentas en participacion se encaieagjulado en el Libro Segundo (“De las
sociedades comerciales”), Titulo X (“De las cuemtiagparticipacion”), articulos 507 a 514
del Cdodigo de Comercio. La primera de estas disfmss contiene la definicion legal del

contrato, la cual es del siguiente tenor:

“La participacion es un contrato por el cual dosds personas que tienen la calidad
de comerciantes toman interés en una 0 varias @pees mercantiles
determinadas, que debera ejecutar uno de ellos sole nombre y bajo su crédito
personal, con cargo de rendir cuenta y dividir sas participes las ganancias o

pérdidas en la proporcién convenida”.

2 Alvaro Barrero Buitrago afirma que “[e]n Colomlsia reglamenta por primera vez a fines del siglagals

es decir, a fines del siglo diecinuewdahual para el establecimiento de sociedades: Tedy practico,
concordado con el nuevo régimen de sociedades 2R8yde 1995]2 Ed.]. Bogota: Ediciones Libreria del
Profesional [1998], p. 343).

® Dice Jaime Alberto Arrubla Paucar que “la utilitar de la participacion se ha generalizado
considerablemente”Qontratos mercantiles [T. 1J11 Ed.]. Medellin: Biblioteca Juridica Diké [2004.
496), y cita como ejemplos la actividad ganaderayrbanizacion de terrenos y la especulacion esabehtre
otros (Ob cit.., pp. 495-496). Por su parte, eltdiognte Gabino Pinzén describe la participaciomaain
contrato “tan util y tan divulgado en la vida comial’ (Sociedades comerciales [T. 2]: Tipos o formas de
sociedad Bogota: Temis [1983]), p. 315). Barrero Buitragefiala que “su utilizacion se presenta
basicamente entre ganaderos, aunque en otrasdadiés su uso es frecuente, especialmente entre
comerciantes al por menor” (Op. cit.,, p. 343). Fmente, Bejarano afirma que este contrato “ha \@nid
cobrando importancia en el mundo de los negocid&niiro Bejarano Guzman, “De las cuentas en
participacion.” En: AA. VV., Estudios de derecho civil, obligaciones y contratb#ro homenaje a
Fernando Hinestrosa 40 afios de rectoria 1963-2P031]. Bogota: Universidad Externado de Colombia
[2003], p. 129).

* Comenta Bejarano que respecto de la participatidsiquiera la jurisprudencia parece haber terlimo
oportunidad de ocuparse con frecuencia, al mendssefitimos afios” (Op. cit., p. 129). Aflade queéstra
literatura juridica nacional poca o casi ningun@antancia le ha reconocido a esta antiquisimatimsdin”
(Op. cit., p. 129).



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 50
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

Encontramos en la normativa citada una conjunciénel@mentos importantes para la
configuracién del contrato de cuentas en partidfmecPor ejemplo, es muy significativa
la separacion entre dos tipos de contratantesrigreplugar, un _gestoquien obrara ante

terceros “en su solo nombre y bajo su crédito paisoy, en segundo lugar, los participes

inactivos quienes permanecen “ocultds”

No obstante, la definicidon no aporta suficienteidid y puede generar problemas. Una
dificultad importante radica en la calificacion lds contratantes como “comerciantes”, y
de sus actividades como “mercantiles”. La exigedeida calidad de comerciante no puede
ser entendida como un elemento esencial del conttatomo una condicién de validez
es, segln lo afirma Bejarano, un requisito “inteastente®. Ademas, la relevancia de
especificar que las operaciones sean “mercantesiuestionable: en palabras de Pinzon,
“Im]as que el objeto mismo del contrato lo queifnfica es la forma misma de llevar a

cabo las operaciones que constituyen ese objeto”

Pinzon precisa estas dificultades, y busca suparartravés de un analisis de los elementos
que tipifican el contrato de participacion. Par&e edoctrinante, el rasgo esencial del
convenio es que “no es ejecutado colectivamentelgeodistintos participed®. Pinzén
sefiala ademas que, al redactar el contrato deasuentparticipacion, “lo necesario y lo

suficiente en esta materia es que quede claranaesédvo ante terceros que no hay una

® El laudo Construcciones Rincon Canal Ltda. vsetsiones Fervel Fernandez Veloso S. en C. (Lauda de
Camara de Comercio de Bogota, del 27 de marzo €8, ¥rbitros: Martha Cediel de Pefia, Jorge Pinzén
Sanchez, Andrés Ordofiez Ordofez) desglosa nuewetedsticas distintas a partir de esta definicion:
consensualidad, calidad de comerciante, deterndinat® una o varias operaciones mercantiles, oldigate
aportar, gestion exclusiva del participe activdigeleion del gestor de rendir cuentas, divisidrgdrancias y
pérdidas, sujecién del participe activo a los debele los administradores de las sociedades yedhiede
inspeccidn de los participes inactivos. La Sal&€dsacion Civil y Agraria de la Corte Suprema ddidias en
una sentencia del 21 de julio de 2003, aplic6 @sfmicion legal al caso entoncesb examine“No puede
pensarse en un contrato de cuentas en participgui@s las pruebas relacionadas no revelan lacibtee
ajustar uno de esa estirpe, por virtud del cualvesten obligadas a efectuar determinados apadesg! fin

de desarrollar el proyecto de construccidon tantases mencionado, proyecto cuya ejecucion debiese
adelantar una de ellas, en su propio nombre ydiagxclusiva responsabilidad, con cargo de rendintas a

la otra, y con la finalidad comun de repartirsedadades o pérdidas que pudiesen resultar dpdaacion,

en la proporcion convenida, que son los caractguesle dan fisonomia a la citada modalidad conteditt
(M.P. José Fernando Ramirez Gémez, Exp. No. 6995).

® Este es el adjetivo que utiliza el articulo 511 @édigo de Comercio, y es de uso frecuente emdaritia
sobre el contrato de participacion.

" Gabino Pinzén, Op. cit., p. 312. No obstanteaatb Construcciones Rincén Canal Ltda. vs. Invaeso
Fervel Fernandez Veloso S. en C. (Op. cit.) asanoalidad de comerciante como un requisito, e igaece
hacer el laudo Miguel Angel Prada Sepulveda vs.eBigw S.A. (Laudo de la Camara de Comercio de
Bogota, del 27 de noviembre de 2003, Arbitros: HertdoMora Osejo, Carmenza Mejia Martinez y Néstor
Humberto Martinez Neira).

8 Op. cit., p. 133.

° Op. cit., p. 314.

1 Op. cit., pp. 313-314.
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gestion colectiva o un interés colectivo que redégidad y seguridad a los negocios

llevados a cabo por el gestor o participe actio”

Arrubla, basandose en la revision que hizo Solaiz@eds de las tipificaciones de la
participacion en diversas legislaciones, sefalalgumica caracteristica universal de este
contrato es “la ausencia de exteriorizacion anteetes”, es decir, que “los participes
inactivos permanezcan ocultos sin poder frentesadoceros y que sea el gestor el Unico
que se obliga y contrae derechdsSola Cafiizares amplia sobre los rasgos universale
la participacion, precisando que también son usales “la ausencia de relaciones
juridicas entre los participes y los terceros”;ré&dimen de gestion y representacion”, pues
es “de incumbencia exclusiva del gestor o los gestf...], sin que [e]l o los participes
puedan inmiscuirse en la administracion”, y la &nga de personalidad, de razén social o
denominacién y de domicilio sociaf’ Al unir estos distintos atributos, Sola Cafiizares

propone una definicion universal del contrato dentas en participacion:

“la participacion es una sociedad o un contrato afide sociedad, en el cual, sin
someterse a las formalidades previstas para lasdsmoies, un solo socio aparece,
actua y responde ante el publico y el otro u gbaicipan en los beneficios y en
las pérdidas, pero sin intervenir en la gestidrsiry que exista razén social ni

personalidad juridica distinta de los soct8s”

El tratadista mejicano Omar Olvera De Luna defir@sacteriza el contrato de “cuenta en

participacion” asi:

“A) CONCEPTO, ANTECEDENTES Y FUNDAMENTO ECONOMICO.

Se trata de un contrato mercantil clasicamenteetiubj por el que uno o varios
sujetos convienen en participar en las negociasiggiebales de una empresa
comercial, 0 en una o varias operaciones aislagda thisma, mediante la entrega
de una suma de dinero, pero sin la obligacion dervenir en las gestiones

empresariales ni arriesgar otras sumas que latadpsral celebrar el contrato.

1 Op. cit., pp. 320-321.

12 Op. cit,, p. 502. Ver Felipe de Sola4 Cafizarésatado de Derecho comercial comparado [T. 3]
Barcelona: Montaner y Simén [1963]), p. 184.

3 Op. cit., pp. 191-192.

% Op. cit., p. 192.
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Del concepto expuesto, es facil deducir la semajane existe entre el contrato
objeto de este capitulo y la sociedad comanditpeey he aqui los elementos que
los hacen diferentes:

1° En el contrato de cuenta en participacion, teega economica del participe no
se manifiesta al exterior, es decir, frente a texce

En cambio, en la sociedad en comandita, el comamlparticipa con su capital en
una forma visible.

2° En la cuenta en participacion, el participarit® siene obligaciones frente al
gestor o industrial mercantil.

En la comandita, el comanditario adquiere obligaesofrente a terceros.

3° En la cuenta en participacion, el capital aplrtpor el participante, es a favor
exclusivamente del gestor.

En la comandita, la participacion del comanditéoiona parte de un capital social,
no particular.

4° En la cuenta en participacion, no se crea ueaanpersonalidad juridica, sino
exclusivamente una relacidon contractual entre gggparticipante.

En la sociedad comanditaria, con el pacto entresdofos y las aportaciones de los
mismos, se da vida a una nueva persona juridica.

5° En la cuenta en participacién, el gestor deldigaarticipacién econémica de su
cuenta-participe, en uno 0 mas negocios que sigjeado privativamente suyos.

En cambio, en la sociedad en comandita, las apom&x constituyen juntas un
fondo o patrimonio social, de cuyas utilidadesipgran todos los socios.

Ahora bien, los antecedentes de esta figura seeatram en la mas antigua idea de
cooperacion mercantil; en las mas remotas actueside cuantos quieren y han
querido siempre aportar dinero para un negocicogjgn los problemas que para el
comerciante implica el manejo integro de las openas propias de su industria.

Y el fundamento econdmico de la figura que tratgrteoabién es claro:

Para el gestor es atractivo obtener dinero sin rpagareses por él; para el
participante también resulta conveniente particgratas utilidades de una empresa
mercantil, sin la obligacidén de intervenir en l@stipnes propias de los negocios de

la mismaZl®

Resumiendo lo anterior, los autores citados subriydorma de gestionar las operaciones

como el rasgo definitorio del contrato de participa: lo importante es que la operacion de

13 (Contratos mercantile?2 Ed.], México: Editorial PorrGia [1987]) p. 141.
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los negocios esté concentrada en la cabeza d@iparactivo o gestor, y que los participes
inactivos no interfieran con esa labor, preferildate permaneciendo ocultos.

Regresando a la legislacion mercantil colombiandaenjendo en cuenta los elementos
principales de esta figura mercantil, Pinzon pr@ama conceptualizacion de la
participacion que busca corregir las imprecisiateta definicion legal:

“la participacion es un contrato por medio del cdak 0 mas personas hacen
aportes destinados a uno o varios negocios addét@ntaor uno de ellos en su
propio nombre y bajo su responsabilidad exclusivia &erceros, con la obligacion
de rendir cuentas a los demas coparticipes y detiepon todos ellos las utilidades

obtenidas, en la forma pactada o convenida enngtato™®.

12.2. EL CONTRATO DE CUENTAS EN PARTICIPACION Y EL CONTRATO DE
SOCIEDAD.

Uno de los principales problemas relacionados t@momtrato de cuentas en participacion
es su confusién con la sociedad mercHntidos factores fortalecen esta confusién en la

legislacién comercial colombiana.

En primer lugar, como ya lo sefal6 el Tribunal@sédccion anterior, el contrato de cuentas
en participacion se ubica en el Libro Segundo dedigb de Comercio; el libro se titula
“De las sociedades comerciales”. Si en efecto ‘delitexto de la ley servira para ilustrar el
sentido de cada una de sus partes”, como lo sefi@édigo Civil (articulo 30), entonces el
contexto del contrato de cuentas en participacioita a sus intérpretes a entenderlo como
una forma societaria. Ya veremos que la doctrioa,lp general, se aparta de semejante
conclusién, pero un autor que ilustra esta podéxlihermenéutica es Barrero, quien dice lo

siguiente:

'8 Op. cit., p. 319. Arrubla, por su parte, presemta formulacién mas breve y mas general que larie.

“La participacion es una manera juridica para dgeres personas puedan participar en los negoe&ios d
otras, aportando dinero u otra clase de bienes! ¢@pp. 496).

" Garrigues explica la semejanza a partir del origatérico y el fin econdémico que compartieron la
participacion y la sociedad en comandita: “La coitiad de origen histérico y de fundamento econémico
explican la gran semejanza entre la sociedad catagsiady el contrato de cuenta en participacione és
equivale a una sociedad comanditaria tacita” (JoaGarriguesCurso de derecho mercanfil. 2] [6 Ed.].
Madrid: Imprenta Aguirre [1974], p. 56). El mismoter vuelve sobre este punto, al decir que lagpgcion

es “una sociedad cuya existencia no se revelatatiex Las relaciones internas entre los conttatson las
propias del contrato de sociedad” (Op. cit., p. 8@y también Sola Cafiizares, Op. cit., pp. 177-178



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 54
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

“La circunstancia de su formacion hace que seaiderlo un contrato de sociedad
sui generis sin personalidad juridica, pues no debemos alviglze tiene su

regulacion en la ley general de sociedatfes”

En segundo lugar, la participacion puede confuaditn la sociedad mercantil porque las
normas supletivas de la participacion, como lo diceddigo de Comercio, son “las reglas
previstas en este codigo para la sociedad en cotaasichple y, en cuanto éstas resulten
insuficientes, las generales del titulo primercedi& mismo libro” (articulo 514). Bejarano
entiende esta remision como una demostracién deldagislador mantuvo en la sociedad

comercial un referente para el contrato de pagipT®.

No obstante la presencia de estos elementos quietiea desdibujar la diferencia entre la
participacion y la sociedad, existe un consensdridat sobre el hecho de que ambas
figuras deben preservar su autonomia. Sobre ekpoigte los factores de confusién que ha
sefalado el Tribunal, algunos autores calificanbi@acion del contrato en el libro “De las
sociedades” como una equivocacion que el proyeet@atigo de Comercio de 1958 no
habia cometidd, y que debié haberse resuelto posicionando elraiontle cuentas en
participacion “en el librde los contratos y obligaciones mercantifés

Con respecto a los dos factores de confusion queilla identificados, Pinzén explica que
la ubicacion del contrato en el libro de sociedddespuede entenderse, desde luego, en el
sentido de que la participacién sea una forma deiason comercial, sino una figura
juridica muy afin, cuyo estudio no puede separatsgmente de las formas regulares de
sociedad comercial”, por la remision que hacetéwEp 514 del Codigo de Comercio a las

normas de la sociedad en comandita sifiple

Arrubla analiza los elementos constitutivos delt@io de cuentas en participacion, lo cual
le permite distanciar esta institucion de la samikeohercantil. Asi, Arrubla sefiala que en la

participacion “no se crea una persona juridica”, s& produce “la aparicion de un

18 Op. cit., p. 343.

19 “Todo indica que los miembros de la comisién reokac del cédigo no se despojaron del todo de la
proximidad de las cuentas en participacion corostrato de sociedad, como de alguna manera lotGiagh
hecho de que se hubiese adoptado, como normaisapliet la participacion, las reglas de la socieead
comandita simple” (Op. cit., p. 130).

2 Ver Pinzén, Op. cit., p. 311 n. 3.

2L Arrubla, Op. cit., p. 499. En igual sentido Bejara“Nuestro estatuto comercial se ocupé de esteato

en forma impropia, al incluirlo en la parte finaldibro 1l sobre sociedades, en vez de haberkadmen el
libro 1V, relativo a los contratos y obligacionegnmantiles” (Op. cit., p. 130).

22 Op. cit., p. 309.
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patrimonio comdn entre gestor y participes”, lastgm del negocio se lleva a cabo
exclusivamente por el participe activo quien recipise apropié de los fondos” (y no por
los administradores designados segun los estagotistarios) y ademas los contratantes
carecen deaffectio societatis La conclusién, en palabras de Arrubla, es que ‘“la

participaciénno esuna sociedatf>.

Bejarano se une a esta conclusion, con un argunieE®ado en la regulacion legal del

contrato de cuentas en participacion:

“De entrada esta descartado que, al menos entotrossla participaciéon sea una
sociedad, porque el estatuto mercantil en su[gjudos 508 y 509 asi lo resolvio, al
prescribir en el primero que no se sujetara lasnsoidades previstas para constituir
‘compariias mercantiles’, y al prever claramentelesegundo que ‘no constituira
una persona juridica y por tanto carecerd de nagmpagrimonio social y
domicilio™ *“.

Por dltimo, encontramos un analisis comparable lelauglo arbitral, antes citado, que
decidio el caso de Construcciones Rincon Canal.ludalnversiones Fervel Fernandez
Veloso S. en C. Los arbitros sefalan las semejagiziie la participacion y la sociedad

mercantil, pero destacan la singularidad de laqgyaacion:

“El tribunal parte de la base de una identidad geaéntre la participacion y la
sociedad en lo que se refiere a su caracter deratostplurilaterales y de
colaboracion, de caracter asociativo y con animoluteo, que esencialmente
implican la obligacién de aportar en cabeza deddds contratantes, asi como el
derecho esencial de todos ellos a participar emilldad que pueda derivarse de las
operaciones mercantiles en las que tienen un steoséin. No obstante dicha

identidad de género, el tribunal identifica comaeneknto distintivo de la

participacion frente a toda clase de sociedadesidancia de un fondo sociakto

es, la falta de afectaciébn de los aportes al cumigiito de las obligaciones
derivadas de la actividad que constituye el objitbnegocio asociativo” (énfasis

fuera del texto).

% Op. cit., pp. 500-501. Garrigues también ideraif@s primeras dos diferencias que describe Arrtifaltia

en la cuenta en participacién la autonomia patrialprque es consecuencia de la creacion de una
personalidad juridica, distinta de los contratdnt@sirrigues, Op. cit., p. 57).

4 Op. cit., p. 132.



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 56
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

Nuevamente, los argumentos apuntan hacia la miemdusion: la participacién no es una
forma especial de sociedad mercantil, sino un atmtautbnomo, que goza de su propia
regulacion y de su propia fisonomia juridica. Exisin consenso general sobre esta

posicior”.

La doctrina también ha hecho distinciones con atordratos que guardan semejanzas con
el de cuentas en participacion. Estas comparacisoeditiles para subrayar el caracter
distintivo del contrato de participacion. Bejarapor ejemplo, sefiala las diferencias de la
participacion con los contratos de mandato, muam@endamiento y depésffo La Corte

Suprema de Justicia, a su vez, ha hecho las stgaiprecisiones sobre la diferencia entre

el contrato de cuentas en participacion y el cansor

“Asi, aunque el contrato de cuentas en participaes) como el consorcio, un pacto
de colaboracion econémica, que no origina una pargoridica distinta de los

contratantes, no existen en el consorcio, com@ssihhy en aquél, participantes
ocultos, ni se agota su objeto con la gestion deligipe gestor, puesto que los
consorciados buscan conjugar esfuerzos con unbdfidacomun a la que todos
deben prestar su concurso, responsabilizandosasgatnente por los compromisos
gue de alli surjan, mientras que en el primeroadligipe activo es el Unico que se
obliga y contrae derechos frente a terceros, pugst es él y solo él quien

interacttia con ellos, en su propio nombre y bajorédito personaf”.

12.3. CARACTERIZACION DEL CONTRATO DE CUENTAS EN
PARTICIPACION.

Después de haber precisado la definicion del cmntte cuentas en participacion, y de
haberlo distinguido de las sociedades mercangleBribunal pasaréd ahora a caracterizar el

contrato de participacion, de acuerdo con su reguldegal en Colombia.

% Esta afirmacion es cierta entre los doctrinantdsdérecho mercantil colombiano. En el plano glokél
comparatista Sola Cafiizares sostiene la posicidrirarta. Basandose en el hecho de que precisar un
concepto universal de la sociedad es muy dificp.(Cit., pp. 182-183), Sola Cafiizares destaca @uatr
elementos de la participacion que le permitenicalifeste contrato como una sociedad (Op. cit., 18-
184). Concluye asi: “Leparticipacion puede, pues, considerarse como una sociedad antamtre los
contratantes” (Op. cit.,, p. 184). Sin embargo, émo autor agrega que la discusién sobre el caracte
societario de la participacion no tiene “gran intpocia practica”, que “no hay, en realidad, unami&n
especial” entre sociedad y participacién y queditdincion es mas terminoldgica que de fondo” (€, pp.
184, 185).

% Op. cit., pp. 132-133.

%" Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Cidjraria, sentencia del 13 de septiembre de 2B0B.(
Jaime Alberto Arrubla Paucar), Exp. No. 88001-31002-2002-00271-01.
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Sus elementos caracteristicos son:

11.3.1. ConsensualidadEl de participacion es un contrato consensuatiodque “se

perfecciona por el solo consentimiento” (CodigoilCiarticulo 1500). Su consensualidad
es evidente en el articulo 508 del Codigo de Coimeotiyo primer inciso dispone: “La
participacion no estara sujeta en cuanto a su féma las solemnidades prescritas para la
constitucion de las compafias mercantiles”. El sdgunciso del mismo articulo destaca
gue el “objeto, la forma, el interés y las deméasdationes se regiran por el acuerdo de los
participes”. La doctrina resalta de manera unawiste caracter de la participacign

En vista de que el contrato es consensual, lasgadn libres de acordarlo por cualquier
medio, tanto oral como escrito. Algunos autoresadassejan la celebracion mediante
escritura publica, dado que atentaria contra ectar oculto de los participes inactifbs
Sin embargo, la condicion de ocultos de estosgiyees no es esencial, principalmente
porque ellos pueden renunciar a esa condicion adlalesse como participes dentro del
negocio, con los efectos que el Tribunal sefialaiéd adelante. En consecuencia, a partir
del secreto que envuelve a algunos participes tiealg entenderse [...] que el contrato de
participacion no se pueda hacer constar en un dextenprivado o publico susceptible de
ser conocido por tercerd®” En efecto, es aconsejable celebrar el contratceperitG’,
para efectos probatorios, para delimitar el alcateckas operaciones comerciales que deba
ejecutar el gestor, para precisar la distribuciérpérdidas y ganancias, para determinar el
titulo mediante el cual el gestor recibe los biemgsrtados y para identificar las causales

de terminacion.

12.3.2. Tipicidadf. El contrato es tipico, dado que esta disciplinpadola ley. El Cédigo
de Comercio se ocupa de la regulacion de esteatontomo ya lo ha indicado el Tribunal,

en los articulos 507 a 514.

%8 Arrubla, Op. cit., p. 503: “Se presenta una liadrtle forma absoluta”. Pinzén, Op. cit., p. 31% t@ta,
pues, de un contrato simplemente consensual, pgeacelebracion sélo basta que se relnan las dondsc
de fondo de todo contrato, en general”. Laudo des€occiones Rincon Canal Ltda. vs. Inversionevdter
Fernandez Veloso S. en C. (Op. cit.), 3.2.2.a:cmhtrato de participacion es consensual”. Finalment
Bejarano, Op. cit., p. 131: “Eonsensualporque se trata de un contrato que surge a &ajuiddica por el
simple consentimiento de los participes”.

29 Por ejemplo, Barrero, Op. cit., p. 344.

%0 Pinzén, Op. cit., p. 320. Bejarano sefala, inclgse las entidades de derecho publico puedenraeleste
contrato, aunque al hacerlo deban llevarlo a unitespara cumplir con las exigencias de la coatrin
estatal (Op. cit., p. 134).

L Ver Pinzén, Op. cit., pp. 318 n. 9 y 320-322, yaBano, Op. cit., pp. 133-134.

%2 Ver Bejarano, Op. cit., p. 131.
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12.3.3. Bilateralidatf. En la participacién se requiere el consentimiatgo‘dos o mas
personas”, como dispone el articulo 507 del Cédm&omercio. De este modo, “las partes
contratantes se obligan reciprocamente” (Codigal,Gisticulo 1496), haciendo de este un
contrato bilateral. El Tribunal sefialara mas adeldas obligaciones de ambos tipos de
contratantes, es decir, tanto del gestor comoglpddicipes inactivos.

12.3.4._OnerosidadViediante este contrato, las partes buscan b&rgeficutuos, pues el
gestor, como lo dice la definicién legal del Codag Comercio, asume la tarea de “rendir
cuentas y dividir con sus participes las gananzipérdidas en la proporcién convenida”.
Por lo tanto, la participacion es un contrato oseralefinido por el Cédigo Civil como
aquel que “tiene por objeto la utilidad de ambosti@antes, gravandose cada uno a

beneficio del otro” (articulo 1497).

Como es sabido, los contratos onerosos pueden esatosl especies: conmutativos y
aleatorios. Si las obligaciones asumidas por umge z@ entienden equivalentes a las de
otra parte, el contrato es considerado conmutativael Codigo Civil (articulo 1498). Pero

si “el equivalente consiste en una contingenciderte de ganancia o pérdida, se llama

aleatorio” (Cadigo Civil, articulo 1498).

Ya se mostré que la ley prevé para la participaara division de las ganancias o pérdidas
en la proporcion convenida; a falta de estipulacontractual, la proporcion se
determinara mediante las normas de la sociedadoamardita simple. Combinar la
participacion en las pérdidas y las ganancias elgbcio con la posibilidad de convenir esa
distribucion se puede prestar para lecturas difesethel tipo de onerosidad que caracteriza

el contrato de cuentas en participacion.

Por un lado, el Tribunal arbitral que fall6 el cad® Miguel Angel Prada Sepulveda vs.
Superview S.A., antes citado, especific6 en eldagde la participacion era un contrato

“aleatorio”. Por otro lado, Bejarano lo calificanco un contrato conmutativo:

“Es conmutativg porque implica obligaciones a cargo de las padesocidas por
ellas al momento de quedar atadas por este canpiat® el gestor, la obligacion de

ejecutar una actividad comercial, con cargo deirengnta y dividir las ganancias

% Ver Bejarano, Op. cit., p. 131.
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o pérdidas; para el participe oculto, latolmar interés en una o varias operaciones

mercantiles.

El Tribunal acoge la posicion doctrinal que canazte el contrato de cuentas en
participacion como un contrato conmutativo. Aderdéslos argumentos ya citados, tres
razones aconsejan, a criterio del Tribunal, essicgim. Primero, la voluntad de las partes
al contratar es fundamental para caracterizapelde contrato oneroso que han celebrado,
conforme lo sefiala Alessandri: “como el caracteat@rio o conmutativo no es de la
esencia de los contratos, las partes pueden higatorso uno naturalmente conmutativo.
[...] Los jueces de fondo establecen soberanametderdencion de las partes fue o no dar
al contrato caracter aleatorié” El Tribunal estima que las partes del contiatexamine

no lo convirtieron en un convenio aleatorio.

La segunda razén para asumir el caracter conmatdélcontrato de participacion es que,
en los contratos mercantiles, la regla general ésimo de lucro, por lo cual, como lo dice
Alessandri, “[l]a casi totalidad de los contratosemmsos son conmutativos. Los contratos
aleatorios constituyen la excepcién. Por eso, euda sobre si un contrato es conmutativo
o aleatorio, deberé tenérsele por conmutafivdtlo sélo existen argumentos doctrinales
fuertes para considerar la participacion como umtrato conmutativo, sino que la regla
general del comercio oneroso es la conmutativiglagkto debe recordarse al sopesar las

dudas sobre este caracter de la participacion.

Finalmente, Messineo ofrece una forma acertadgexiar este aspecto de la naturaleza
juridica del contrato de participacion. Messinestidgue entre contratos aleatorios y
conmutativos, y resalta, como ya vimos, que algyausos pueden hacerse aleatorios por
la voluntad de las partes o por la naturaleza detrato. Luego de definir los contratos

conmutativos, Messineo propone una figura hibgda,describe asi:

“Existe unafigura intermedia es decir, el contrato conmutativo en que haya un
elementaaleatorio [...]. Dicho elemento se concibe como al@anal Este contrato
recibe un tratamiento s6lo analogo y no idénticprapio del contrato aleatorio, en

el sentido de que su caracter fundamentalmente w@atino, dominando sobre el

% Arturo Alessandri RodriguezDe los contratos Santiago: Editorial Juridica de Chile (fecha no
especificada), p. 29.
% Op. cit., p. 28.
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elemento del &lea, permite aplicar siempre la plisa del contrato conmutatio

(subrayado fuera del text0)

A la luz de estos comentarios de Messineo, el eleorde alea de la participacion, que ha
inclinado en algunos casos la balanza hacia uifdigion aleatoria, debe ser considerado
como un elemento ddélea normal del mundo de los negocios, salvo que saroente

demostrable que la intencién de las partes era Bsta posicion constituye una razon

adicional a favor de estimar el contrato de pgodicion como un contrato conmutativo.

A pesar de las diferencias doctrinales sobre ltggzacion, es claro en todo caso que el

contrato es onerosy que los contratantes deben participar en ladiges y ganancias

resultantes

12.3.5. Negocio juridico de colaboracidirrubla especifica que la participacion es un

negocio de colaboracién: “Los participes buscanfunadidad comun y se presentan claras
excepciones a los principios que gobiernan los ciegquridicos de contraprestaciéh”

Ya habiamos visto que el laudo proferido en el ecis@onstrucciones Rincén Canal Ltda.
vs. Inversiones Fervel Fernandez Veloso S. en @oificé que el contrato de cuentas en
participacion es un tipo dentro del género de m#ratos de colaboracion. Para aquellos
arbitros, esta caracterizacion implica que todas dontratantes tienen la obligacion de

aportar al objeto del contrato, ademas de parti@pdos beneficios de la operacion.

12.3.6. DuracionArrubla identifica la participacion como un “caatb de duracion”, y
comenta que “las partes permanecen vinculadas em#hto durante el tiempo necesario

para realizar las operaciones y durante la liqudtedel mismo®.

Es necesario hacer dos precisiones al respectmeRri de las palabras de Arrubla
pareciera colegirse que la participacion debe teneluracion necesaria para realizar las
operaciones mercantiles convenidas. Sin embargiricion del contrato no esta obligada
a coincidir con el tiempo de ejecucion de las ogierees mercantiles. De hecho, el mismo
autor reconoce mas adelante que es posible fijplaro en el contrato, y que, al vencerse

aquel, se daria por terminado el convenio, aurhaber terminado las operaciones objeto

% Francesco MessineBoctrina general del contratéT. I.). Trad. R. O. Fontanarrosa, S. Sentis Metey
M. Volterra. Buenos Aires: Ediciones Juridicas Bard\mérica (1986), p. 425.

37 Op. cit., p. 503.

% Op. cit., p. 503.
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del pactd®. En consecuencia, es pertinente complementar mlemrio de Arrubla,
diciendo que la participacién es un contrato deadldn que obliga a las partes por el
tiempo necesario para realizar las operacionesatgtato, o durante el tiempo estipulado

por los contratantes.

La segunda precision relevante es que no debedmmgenel comentario de Arrubla en el
sentido de que la participacion sea necesariamerderelacion contractual “ocasional”,

como lo explica Pinzoén:

“al prever [el articulo 507 del Cddigo de Comeraiok se trata de un contrato para
llevar a cabo operaciones mercantiles determinaglagrevé expresamente que
estas pueden ser ‘una o varias’; con lo cual seirtiés la idea de una ‘sociedad
ocasional’, puesto que lo Unico que realmente EE@s que sean determinadas las
operaciones objeto del contrato, dejando asi ktentidea del Cédigo anterior,
segun el cual podian ser objeto de participaciama ‘@ muchas operaciones

mercantiles, instantaneas, o sucesivis

12.3.7. En vista de lo anterior, se puede sintet&zaaturaleza juridica de la participacion

diciendo que es un contrato _consensual, tipicatdsdl, oneroso, de colaboracién y de

duracion

12.4. OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

En el contrato de cuentas en participacion sendigén dos tipos de contratantes, con
derechos y obligaciones diferenciados. A la luz ef#a separacién, la doctrfha
normalmente estudia las obligaciones derivadasstie aontrato en dos categorias, y asi
procederd el Tribunal en esta seccion.

12.4.1. OBLIGACIONES DEL GESTOR O PARTICIPE ACTIVO.
El gestor es el contratante encargado de adminikiga operaciones acordadas en el

convenio, y de presentarse ante terceros comon&d'lduefio” del negocio, en términos

del articulo 510 del Codigo de Comercio. De hedhqosicion del gestor es uno de los

% Op. cit., pp. 510-511.

40 Op. cit., p. 315. Pinzén vuelve sobre este putibcontrato de participacién puede tener por abjer
negocio meramente ocasional o un negocio o activildgaejecucion sucesiva” (Op. cit., p. 322).

“1Ver Bejarano, Op. cit., pp. 134-139; Arrubla, ©p., pp. 504-508, y Garrigues, Op. cit., p. 61.
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rasgos especiales del contrato de cuentas enipaciian, como se comenta en el laudo que
resolvié el caso de Construcciones Rincon Canad.L¥d. Inversiones Fervel Ferndndez

Veloso S. en C., antes citado:

“Como consecuencia de la asuncién exclusiva desadn por parte del participe
activo y de la ausencia de afectacion de los ap@aift@egocio en que han tomado
interés los contratantes, dicho participe se eren una posicion administrativa
sin parangon en la sociedad en comandita y eneogs tipos sociales, incluyendo
la colectiva. No solo es el Unico que administiap Jue ademas se reputa ante
terceros como ‘duefio’ del negocio, sin que existdrente de estos ningun limite
dispositivo como el que surge en materia de sodesiaomo consecuencia de la
circunscripcion de la capacidad de la compafisesamollo de su objeto, y de la
posibilidad de limitar las facultades de los adstiaidores a través de
estipulaciones estatutarias oponibles a tercerasiay al registro mercantil. Mas
aun, los bienes destinados a la participacion yhgqya podido recibir de terceros o
del participe inactivo a titulo traslaticio de doroiy con causa en la participacion,
aparecen frente a terceros como de su exclusiyaeolad y sin ninguna limitacion
oponible”.

Cabe aclarar que la posicion del gestor puede estgrada por varios contratantes. Asi lo
expresa Arrubla: “También es factible que la pided de sujetos se presente en la
posicién contractual del gestor; pueden contradésios gestores para realizar cada uno de

ellos una operacién distinta o para realizar urenmaioperacion en concuréd”

A partir de la regulacién legal, y retomando lanfaren la que han sido recogidas en la

doctrina, las obligaciones del gestor son las siges:

12.4.1.1. Ejecutar la operacion o las operacionasantiles objeto del contrato.

12.4.1.2. Adelantar la operacion “en su solo nombbajo su crédito personal”, como lo
indica el articulo 507 del Cédigo de Comercio.

12.4.1.3. Emplear una diligencia y un cuidado ados, propios de un comerciante. Las

obligaciones del gestor son obligaciones de mediale resultado.

“20p. cit., p. 509.
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12.4.1.4. Obrar de buena fe, y por lo tanto noatisp de la empresa, ni distraer los aportes,
sin autorizacion. EI manejo de los bienes debe@esecuente con las operaciones que le
han sido encargadas, asi que dentro de su ampiigemae accion debe someterse a la

buena fe comercial.

12.4.1.5. Guardar en reserva la identidad de logicgees inactivos, so pena de
indemnizarlos por los perjuicios causados comoanrencia de revelar su participacion en

el contrato.

12.4.1.6. Rendir cuentas de su gestion, lo que igmpun correlativo derecho de

informacién en cabeza de los participes inactivos

12.4.1.7. Dividir las ganancias o pérdidas, de @ueon la manera convenida en el
contrato, 0 segun la aplicacion de las normas suaée Bejarano resume asi la forma de
determinar esta distribucion: “En lo relacionada ebporcentaje en el que han de dividirse
tales pérdidas o ganancias, [...] las partes hamje¢asse a lo previsto en el contrato, y si
guardaron silencio, a prorrata de sus aportaci@ameks términos del articulo 332 del C. de

Co »44

Es esencial que los contratantes participen taettasl pérdidas como de las ganancias

Lisandro Pefia Nossa incluye dentro de las “caratizas esenciales” de la participacion el
hecho de que “[e]xiste distribucion de utilidadeséydidas del resultado de la activid&d”
Carlos Alberto Velasquez Restrepo establece comaxteaistica del contrato de cuentas en
participacion la circunstancia de que “[s]e trata uh contrato de participacion en los
beneficios y en las pérdidas, por esta ultima rdad@orte Suprema de Justicia niega la
posibilidad de que los trabajadores aporten suscéss personale$® Dice Arrubla que
“[s]eria leonina la participacién donde se convienmpartir Ginicamente utilidadé4” En

un sentido semejante, Messineo destaca en gemrabritrato en el cual el riesgo esta a
cargo exclusivo de una parte en tanto que la etrdrta la certeza de obtener sélo ventajas

(contrato leoniny’ 2.

3 Garrigues, Op. cit., p. 61.
“Op. cit., p. 139.
% Lisandro Pefia Noss@)e los contratos mercantiles nacionales e interomales Bogota: Universidad
Catoélica de Colombia, Ecoe Ediciones [2 Ed.], (90p6342.
“6 Carlos Alberto Velasquez Restrefiirden societarioMedellin: Sefial Editora [2 Ed.] (2004), p. 393.
47 :
Op. cit., p. 503.
8 Op. cit., T. I., p. 424.
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12.4.1.8. Permitir la revision de la informacién degocio, por parte de los participes

inactivos.
12.4.2. OBLIGACIONES DEL PARTICIPE INACTIVO.

También los participes inactivos tienen obligactoderivadas del contrato de cuentas en

participacion. Ellas son dos, principalmente.

12.4.2.1. Hacer el aporte correspondiente, queeme tque ser necesariamente en dinero:
“los participes deben hacer un aporte para el negonegocios objeto de la participacion
[...], al participe activo o gestd”’ La definicion legal expresa esta obligacién didie

gue los participes “toman interés” en las operasanercantiles.

12.4.2.2. No interferir con la gestion del partécgrctivo, 1o que no implica la pérdida del

derecho de informacion que tienen los participastinos frente al gestor.
12.4.3. RELACIONES DE LOS CONTRATANTES CON LOS TERROS.

Como ya ha dicho el Tribunal, es el gestor quiepresenta ante los terceros como duefio
del negocio. Por ende, es él quien puede actuartarteros, y es a €l a quien estos pueden

demandar por conflictos derivados de la ejecucétas obras pactadas.

Los participes inactivos estan exentos de lasioglas con terceros, tanto en activa como
en pasiva, y su responsabilidad por el negocioiadoaon la participacion se limita al
monto de su aporte. Esta condicidbn cambia si gélgyae inactivo, directamente o con su
consentimiento, se muestra como parte en el contds participacion. En esas
circunstancias los participes inactivos “responderndte terceros en forma solidaria con el
gestor” (Cddigo de Comercio, articulo 511). Bejararesume asi el régimen de
responsabilidad ante terceros de los participesives: “la responsabilidad del participe
activo varia dependiendo de si se revela o conoagalidad, pues mientras permanezca
oculta se limita a su aporte, y cuando se revelgpande solidariamente con los otros

participes y el gestot”.

9 Pinzén, Op. cit., p. 317.
0 Op. cit., p. 140.
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Una pregunta relacionada con la revelacion de éatidad del participe inactivo es si
también puede ese participe demandar a los tercgasogque ellos pueden demandarlo
solidariamente con el gestor. Bejarano considemsjuporque de lo contrario “no seria

proporcionado”; asi se da lugar a la solidaridaivat.

12.5. TERMINACION DEL CONTRATO.

El contrato de cuentas en participacion puede texmpor diferentes razones. Arrubla

identifica siete causal¥s

(a) la realizacion de la operacion,

(b) el vencimiento del plazo pactado,

(c) el acuerdo de terminacion de los contratantes,
(d) el desahucio del contrato por cualquiera deéates,
(e) la imposibilidad de realizar la gestion,

(f) la quiebra del gestor y

(9) la muerte del gestor.

A esta lista, Bejarano afiade otra causal: “la delimplimiento de una o ambas partes

reconocido en sentencia judicial, que ademas defdaerminacion del contratt”
A la terminacion del contrato, debe seguir una i@éd de cuentas y una liquidacion
definitiva, que Pinzdn describe como un procesdisi@ucion y liquidacion analogo al que
experimentan las sociedades mercarifiles

CAPITULO DECIMO TERCERO

LA TEORIA DE LA IMPREVISION

13.1. ORIGENES Y RESISTENCIA A LA TEORIA DE LA IMPR EVISION.

L Op. cit., p. 140.

2 Op. cit., pp. 510-512. Estas causales coincidenl@® expresadas por Garrigues (Op. cit., pp. §2&h
pequefias variaciones, como el hecho de que Gasrltalda de “denuncia” del contrato mientras Arrigda
refiere al “desahucio”. Ver también Sola Cafizaf@p. cit., pp. 212-215), explorando las causales de
disolucién o terminacién en distintas legislacignegrincipalmente en Francia y Alemania.

3 Op. cit., p. 141.

* Op. cit.,, pp. 325-327. Ver también Bejarano, Oip, pp. 140-141; Arrubla, Op. cit., pp. 512-513, y
Garrigues, Op. cit., pp. 63-64.
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La teoria de la imprevision tiene raices distaeimmediatas, y su surgimiento en el
derecho contemporaneo ha enfrentado gran resiatdficiTribunal describird brevemente
los origenes de esta doctrina, antes de pasarudiassu desarrollo en Colombia, su

conceptualizacién y finalmente sus caracteristicasluz de la legislacién colombiana.

13.1.1. ORIGENES REMOTOS.

Muchos doctrinantes encuentran en Roma los prindestellos de esta teoria, al menos en
Occidenté. Algunos destacan afirmaciones de Séneca y Cicaméel sentido de que los
contratos se hacian sobre la base de la continuetladhs condiciones existentes al
momento de cerrar el convenio. Otros tratadistasaltan apartes dentro de las
compilaciones de Justiniano (como el texto Bigesto 46.3.38%, que se refieren a
condiciones tacitas de revision o a la facultadnumdificar los contratos cuando las

circunstancias cambieh

El estudio doctrinal de los origenes de esta figarauede dejar de subrayar la labor de los
canonistas medievales, quienes, basandose en e bee formalizaron la imprevision
mediante la conocida clausuleebus sic stantibtigmientras las cosas estén asi). En todo
contrato debia entenderse incluida esta clausdianamdo asi que las condiciones
existentes al momento de contratar eran las quiamalstificado la decision de las partes
de celebrar el contrato. En consecuencia, unacidniantempestiva y grave de aquellas
condiciones, como la que propone la teoria de faemision, legitimaria un cambio en las

prestaciones pactadas.

> Sobre los origenes mediatos descritos en estadseaer, entre otros, a Alberto Tamayo Lombana
(Manual de obligaciones. Teoria del acto juridicotyas fuentesBogota: Editorial Temis [1994], pp. 258-
260), a Arturo Valencia Zea y Alvaro Ortiz Monsal{Rerecho civil [T. 3]. De las obligacione® Ed.].
Bogotéa: Editorial Temis [2004], pp. 385-386), a #dandri et al (Arturo Alessandri R., Manuel Somarti.

y Antonio Vodanovic H.Tratado de las obligaciones. Volumen de las magtifimes y extincion de las
obligaciones[2 Ed.]. Santiago: Editorial Juridica de Chile (20, pp. 162-163), a Lisandro Pefia No€Ba (
los contratos mercantiles. Nacionales e internaalea -Negocios del empresarif2 Ed.]. Bogota: ECOE
Ediciones [2006], pp. 113-114) y a Alvaro Pérezeg\[eoria general de las obligaciones [T. [F Ed.].
Bogota: Universidad Nacional de Colombia [1957], P§3-265).

* Este texto habla sobre una clausula contractuplidita “si in eadem causa man&aes decir, si se
mantiene en la misma condicion.

" Sin embargo, estas afirmaciones ni recomiendatierieritan la teoria de la imprevision en el mundo
moderno, dadas las diferentes circunstancias samdenicas y culturales. Como lo mostrara el Trilbums
adelante, Ospina Fernandez y Ospina Acosta ugaostara romana frente a esta figura como un fundtome
para criticar la teoria de la imprevision. Pérexegi es suficientemente explicito sobre este tipo de
argumentos: la posicién que se basa en Roma paterde la teoria de la imprevisién, dice el autor,
“pretende sujetar las relaciones juridicas de twsbires de este siglo de la bomba atémica, a losipios
imperantes entre los romanos, ignorando el abisrus giglos que separan una época de otra” (Op.pcit
265).
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13.1.2. ORIGENES PROXIMOS.

El derecho moderno, influenciado en buena medid&Ipieralismo econémic8, ha sido
testigo de una defensa vigorosa de la autonomika d®luntad y del respeto por los
pactos’. Esta posicién doctrinaria usualmente se expresdiamte la frasepacta sunt
servanda® (lo pactado obliga), y su énfasis en la intanglad de los contratos ha sido el
fundamento para una importante resistencia a laapseeptacion de la imprevision. Al
respecto, dicen Valencia Zea y Ortiz Monsalve qiestle fines del siglo XVIII la teoria
sufrié un franco retroceso, en aras del triunfopd@icipio de la autonomia de la voluntad
contractual®’. Muchos doctrinantes, afirma Tamayo Lombana, vetaémprevisién “una
especie de atentado contra la afirmacion del giocde la fuerza obligatoria del

contrato®?.

Francia es un ejemplo notorio de la resistence\agencia de la teoria de la imprevision,
al cual usualmente se refieren los tratadidtasl caso del canal de Crapofihepor

ejemplo, involucraba una compafiia que habia pactadmnon de riego en el siglo XVI;

%8 Ver, por ejemplo, Reinhard Zimmermarifhé Law of Obligations: Roman Foundations of theili@n
Tradition. Oxford: Clarendon Press [1996], pp. 258-259) ggdas Ellul Histoire des institutions: Le XFX
siécle Paris: PUF [1962], pp. 33-37).

% Ver la descripcién de P. S. Atiyalr( Introduction to the Law of Contrags Ed.]. Oxford: Clarendon
Press [1995], pp. 7-15).

% ver, por ejemplo, Alessandri et al (Op. cit.), #p9-160.

®1 Op. cit., p. 386.

%2 Op. cit., p. 253. No obstante la confrontaciénalign la doctrina, en el Laudo de la Camara de Gcime
de Bogotd, del 21 de octubre de 2004, Empresa éegtenEléctrica de Boyaca S.A. ESP vs. Compaiiia
Eléctrica de Sochagota S.A. ESP, Arbitros: Jorges8in Melo, Carlos Esteban Jaramillo Schloss, Maria
Cristina Morales De Barrios, los arbitros intentara dificil reconciliacion de la imprevision y latanomia

de la voluntad. Lo hacen en estos términos: “Emitua la teoria de la imprevision y su relacion ebn
principio de la autonomia de la voluntad privadapeeciso aclarar que aquella constituye un limibe una
excepcidn a este principio, dado que la mencionadaia pretende conservar la situacion juridica y
econdmica prevista por las partes, asi como mantenequilibrio y una igualdad entre las mismadaen
diferentes relaciones juridicas. Esto significa gna adecuada aplicacion de la teoria, contribugaease
preserve la igualdad entre las partes, impidiena® aplicacion sesgada y mecanica de los contritos.
consecuencia, la teoria de la imprevision no valr@rprincipio de la autonomia de la voluntad, ve q
través de este Ultimo las partes crean los difesenégocios juridicos que requieren, acordandentibnte
sus términos y condiciones, mientras que la impr@nibusca regular aspectos de facto, posteriofes a
celebracion del contrato, que afectan lo estipul@® manera que lo que se pretende con la teorla de
imprevision es regular situaciones no previstaslg®partes al momento de perfeccionar su relacidm,el
propoésito de controlar circunstancias sobrevingentesperadas, acaecidas luego de la celebracién de
contrato y que afectan la voluntad de los conttatin

% ver, por ejemplo, Georges Ripert y Jean Boulaffstado de Derecho civil segun el tratado de Planio
[Tomo IV, Volumen I]. Las obligacionebrad. Delia Garcia Daireaux. Buenos Aires: La [E388], pp. 294-
300), Christian LarroumefTgoria general del contrato [T. 1JTrad. Jorge Guerrero. Bogota: Editorial Temis
[1999], pp. 330-331), Tamayo Lombana (Op. cit., @p8-260), Pérez Vives (Op. cit.,, pp. 260-263) y
Valencia Zea y Ortiz Monsalve (Op. cit., pp. 38898 Dice Larroumet que, en Francia, “es el primcige la
autonomia de la voluntad el que justifica el recheia teoria de la imprevision” (Op. cit., p. 330)

% Ver, entre otros, Ripert y Boulanger (Op. cit.2p4), Tamayo Lombana (Op. cit., p. 259) y Larroti(@mp.

cit., p. 330).



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 68
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

ella alegaba, a finales del siglo XIX, que las wnstancias habian cambiado lo suficiente
como para ameritar una revision del precio contedcta Corte de Casacion francesa, en
sentencia de marzo de 1876, decidié que el contratpodia ser modificado. Esta se
consolidé como la posicidon de la jurisprudencial e Francia, y algunos importantes
civilistas franceses celebran esta defensa de tan@mia de la voluntad. Ripert y

Boulanger dicen:

“La solucion dada por nuestros tribunales debeapesbada. [...] Los tribunales
han discernido la razén de atenerse a los enurscidelocontrato. [...] Parece pues
imposible vulnerar la fuerza obligatoria del cotdrdajo el pretexto de que las
obligaciones estipuladas se encuentran, por etlctdrcunstancias excepcionales,
singularmente agravadas o disminuidas con postgatbra la conclusion del

contrato”®®

No obstante, la fuerza de los cambios asociadodasoguerras mundiales transformo el
derecho francés, a pesar de que la jurisprudeindiase negd a aceptar la teoria de la
imprevision. A partir de la Primera Guerra Mundgd acentu6 la discusién sobre el
impacto juridico de las circunstancias imprevisblg con el tiempo la ley les dio a los

jueces una autorizacion para revisar los contraepecialmente los de arrendamiento,
teniendo en cuenta la situacién econéffiicka situaciéon en el derecho publico fue
distint®’, en vista de que la jurisprudencia administrafimacesa ya venia reconociendo la
posibilidad de revisar un contrato a la luz deunstancias extraordinarias, en aras de
preservar el equilibrio econdmico contractual. ustificacion dada por esa jurisprudencia
fue la defensa de un servicio publico, lo que pgodngue los civilistas vieran en las

decisiones administrativas un caso excepcionab, ymmodelo para el derecho privado.

Otros paises europeos también tuvieron una hist@i@posicion inicial, seguida de la
aceptacion de la figura. Es el caso de Alemania ytalia. No obstante, con el paso del
tiempo la figura fue generalmente aceptada. Escasio, usando los ejemplos de los

codigos de ltalia, Alemania y Francia, Valencia ¥dartiz Monsalve concluyen que “en el

% Op. cit., pp. 296, 297.

% Ver, por ejemplo, Pérez Vives (Op. cit., pp. 2GR Ripert y Boulanger, criticos de la legislacigue
permitié la revisién contractual por el juez, comaen “Asi [el juez] no es solamente un ministroedgiidad,
lo que ya es peligroso; es convertido ademas ezxpearto econémico” (Op. cit., p. 299). Y afiadeno“dé
puede negar que las intervenciones repetidas gislddor han quebrantado en cierta medida el pimae
la intangibilidad del contrato” (Op. cit., p. 30L)arroumet mantiene una posicibn mas cauta, pemstral
igualmente cierta aprobacion de la doctrina dedeie€Cde Casacion francesa (Op. cit., p. 333).

®" Ver Ripert y Boulanger (Op. cit., p. 298), Larrcamn{Op. cit., pp. 330-331) y Pérez Vives (Op. @p,
262-263).



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 69
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

derecho civil moderno existe una tendencia geriavarable a la admisién de la teoria” de
la imprevisi6ii®. El panorama es ahora una aceptacién mayoritarissth institucién, con

algunas naciones que continian oponiéridose

13.1.3. ADOPCION DE LA FIGURA EN COLOMBIA.

El caso colombiano no es excepcional: el derechdonal tipificO la teoria de la
imprevision luego de algin desarrollo jurisprudahcjue la acogid. Aln antes de que
esta institucion fuera disciplinada en ColombiaePé/ives comento: “consideramos que
la teoria de la imprevision si tiene, especialmentee nosotros, un fundamento legislativo

y jurisprudencial®”.

Los tratadistas nacionales suelen destacar algurasas en las cuales operaba la teoria de
la imprevision, incluso antes de que fuera conskgme manera independiente en el
Caodigo de Comercio. Dos normas importantes en sstédo son el articulo 1616 del
Cadigo Civil, y especialmente el articulo 2060 ehé$mo cddigo. La primera norma limita
los perjuicios imputables al deudor a aquellos “gaeprevieron o pudieron preverse al
tiempo del contrato”. La segunda, en el numerat@ftempla la posibilidad de que el juez
revise un contrato de construccion de edificios diirante la obra, “circunstancias
desconocidas [...] ocasionaren costos que no pudpevMerse”. Sobre estos, y otros textos
legales en sentido semejante, comenta Tamayo Lantpa@ “su fundamento es el de la
imprevision: el cambio de las circunstancias costgrioridad al contrato, cuando las

nuevas circunstancias tengan las caracteristicesptevistas e imprevisible&”

La jurisprudencia civil colombiana, a diferencialddrancesa, fue proclive a acoger esta

teoria. En sentencia del 29 de octubre de £93% Sala de Casacion Civil de la Corte

% Op. cit., p. 388. En 1957 Pérez Vives habl6 decdai unanimidad con que es aceptada” en la dadtin
teoria de la imprevisién (Op. cit., p. 275).

% Denis Tallon (“Hardship”Towards a European Civil Cod8 Ed.]. Holanda: Kluwer Law International
[2004], pp. 502-504) llega a esta conclusion, aehain balance de la situacion actual de la figar& Unidn
Europea y en el derecho internacional. Ademas dmdr, forman parte de la minoria Bélgica y
Luxemburgo.

0 Sobre la discusién de esta seccién, ver Fabriaatia Espinosa y Francisco Ternera Barrios (“‘Beev
comentarios sobre la revision judicial del contiatoos Contratos en el Derecho Privadgd. Fabricio
Mantilla Espinosa y Francisco Ternera Barrios. Baghegis [2007], pp. 320-323), Valencia Zea y Drti
Monsalve (Op. cit., pp. 387-388), Tamayo Lombanp. (€it., pp. 257, 260-262) y Pérez Vives (Op. @p,
277-279).

" Op. cit., p. 276.

2 0p. cit., p. 261. Tamayo se refiere ademas aluoti50 del Cédigo Sustantivo del Trabajo y alcaitt 3°,
literal ¢, de la Ley 100 de 1944.

¥ M.P. Liborio Escallén. Publicada en la Gaceta diatiXLIV, pp. 455 a 458.
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Suprema de Justicia presento la teoria de la ingidd@vcomo un desarrollo a partir de la

figura medieval de la clausutabus sic stantibudijo que esta teoria “se encamina a darle
al juez el poder de modificar la ejecucion de untado cuando han variado de tal manera
las circunstancias, que se hace imposible paraletas partes, cumplir lo pactado, sin que

sufra lesidén en sus intereses”.

Un poco después, en sentencia del 23 de marzo38*18l mismo tribunal se refiri6 de
nuevo a la imprevision, invocando su aplicacionndaasurgen “hechos extraordinarios
posteriores al contrato, que no han podido serigicsvpor las partes, cuyo acaecimiento,
sin hacer completamente imposible el cumplimiemtdadobligacion, lo dificultan en forma
extrema, haciéndolo tan oneroso, que el contraa@ipara la parte obligada todo sentido
y finalidad”. La Corte volvié sobre el mismo plaateiento en sentencia del 23 de mayo de
1958.

“En general”, como lo expresan Valencia Zea y Qvtansalve, “la jurisprudencia nacional
admite la posibilidad de que un contrato puedasegse cuando las circunstancias que lo

motivaron han cambiado notablemerte”

En vista de lo anterior, tanto las normas comautsprudencia colombianas se muestran
favorables a la teoria de la imprevision. Antesyde fuera definitivamente acogida en el
derecho positivo nacional, Pérez Vives resumio lastendencia general del derecho

colombiano hacia esta teoria:

“puede concluirse que en Colombia es contrarioexjladad natural y a la buena fe
gue debe presidir la celebracion y ejecucion dectas/enciones, pretender que,
pese al advenimiento de circunstancias imprevestagprevisibles que hayan hecho
en extremo onerosa o dificil la obligacion, el ada tenga derecho a exigir su
cumplimiento. Es cosa que pertenece a la naturalezda obligacion que su
cumplimiento parta del supuesto de no haberseadttefundamentalmente las
circunstancias de hecho existentes al momento aglato. Y es contrario a la
moral y a la buena fe, pretender que el deudorrama para cumplir su obligacién,
cuyos presupuestos de hecho han variado por caussemtos imprevisibles. Los

riesgos imprevisibles debe ser distribuidos equéatente entre las partés”

" M.P. Arturo Tapias Pilonieta. Publicado en la Gadeidicial XLV, p. 544.
5 Op. cit., p. 388.
® Op. cit., pp. 277-278.
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Estos argumentos constituyen el trasfondo deluhoti8B68 del Coédigo de Comercio de
1971, que “le dio carta de naturaleZai la teoria de la imprevisién en el derecho
colombiano. Con el articulo 868, dice Escobar Sapie “simplemente se consagro la

opinién unénime de la doctrina y la jurisprudentia”

No obstante la adopcion definitiva de la teorialalémprevision en el derecho positivo
colombiano, algunos doctrinantes continlan objeifnd En este sentido, Ospina
Fernandez y Ospina Acosta dicen considerarla “éetaa” y “un injerto infortunado en el
sistema clasico latind®.

13.2. FUNDAMENTOS DE LA TEORIA DE LA IMPREVISION.

Como ya se ha dicho, la teoria de la imprevisidreatd gran resistencia, y se requirié un
extenso debate doctrinal para vencer la oposicarivatia de quienes creian de manera
radical en la autonomia de la voluntad y la intaiigad de los contratos. Algunos
tratadistas han resumido los argumentos a favon yomtra de la figuff Otros han
destacado las bases usadas para consolidar k& telarhaturaleza econémica del contrato,
la equidad, la preservacién de la buena fe o dalliedgo econdmico contractual, la
proteccion del abuso del derecho y, en los corgratiministrativos, la defensa de un

servicio publico.

Dada la multiplicidad de fundamentos, y la viruiende la oposicién a ella expresada por
varios tratadistas, en la doctrina se encuentrachosuiacercamientos a la figura de la

imprevision, buscando enmarcarla dentro de undsag categorias juridicas.

" José Ignacio Narvaez Garcizerecho mercantil colombiano (T. 5). Obligacionesoptratos mercantiles
(2 Ed.). Bogota: Legis (2002), p. 192.

8 Gabriel Escobar Saniiegocios civiles y comerciales (T. 2). Teoria gehde los contratasColombia:
Biblioteca Juridica Diké (1994), p. 211.

" Guillermo Ospina Fernandez y Eduardo Ospina Ac¢d&aria general del contrato y del negocio juridico
(5 Ed.). Bogota: Temis (1998), pp. 78, 79.

8 Ver Tamayo Lombana (Op. cit., pp. 256-258), P&fiees (Op. cit., p. 260) y Alessandri et al (O.,qp.
166). Pérez Vives (Op. cit., pp. 255-257) refumdogumentos en contra de la imprevision.

81 Ver Valencia Zea y Ortiz Monsalve (Op. cit., pf863387), Alessandri et al (Op. cit., pp. 163-164) y
especialmente Pérez Vives (Op. cit., pp. 267-2Y4). también el laudo Empresa de Energia Eléctrea d
Boyacéa S.A. ESP vs. Compafiia Eléctrica de Soch&yétaESP (antes citado), seccion 1.2.
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En primer lugar, es frecuente que las discusionbsesla figura empiecen por sefialar lo
que la teorfa de la imprevisidmo e$2 La imprevisién no es igual a la fuerza mayor,aad
que la fuerza mayor implica la imposibilidad de @limcon una obligacion (y por lo tanto
el Unico resultado posible es la terminacion), inénla imprevision conlleva la dificultad
para ejecutar la prestacion (en cuyo caso la solupuede ser la revision del contrato,
voluntaria o judicial). La imprevision tampoco eguivalente a la lesibn enorme,
esencialmente porque la lesion afecta el contlatmanento de su celebracion, mientras la
imprevision ocurre durante la ejecucion del cootrads decir, luego de que se ha

perfeccionado.

Una segunda aproximacion a la imprevision consstaubicar esta teoria dentro de un
movimiento del derecho contemporaneo tendiente anddmar los elementos mas
inflexibles del derecho liberal que se configurahaego de la Revolucion francesa. Pérez
Vives afirma que “por razones histéricas [...] lompipios de la autonomia de la voluntad
y de la libertad contractual se hallan en plen&lmai®>. Baena Upegui propone que la
imprevision es una de las instituciones resultardesla batalla que ha librado la

1% otras doctrinas surgidas

jurisprudencia “contra el principio de la libertadntractua
como parte del mismo esfuerzo son el abuso detllengla teoria de la lesion. Por ultimo,

un tribunal arbitral en sede de la Camara de CamdecBogota afirmé lo siguiente:

“La recepcion en el derecho positivo colombianoimituciones tales como la
teoria de la imprevision y el abuso del derecho Q®., arts. 868 y 830
respectivamente), ponen en evidencia la preocupatgblegislador por incorporar
a nuestras instituciones juridicas una nueva cam@epque busca hacer menos
rigida e intransigente la postura de la ley arteasiones que, examinadas a la luz
del viejo principio, implicarian la inflexible apkcién de los términos mismos de la
norma legal o la de las estipulaciones contractualigeto de la discusion litigiosa,
preocupacion que ya habia sido objeto de impodadexisiones de la Corte

Suprema de Justici¥’

82 Ver, por ejemplo, Messineo (Op. cit., T. 2, pp8-@®9), Valencia Zea y Ortiz Monsalve (Op. cit., Bp5),
Alessandri et al (Op. cit., pp. 160-161), Mantylaernera (Op. cit., p. 320), Larroumet (Op. qifp, 328-
329) y Tamayo Lombana (Op. cit., pp. 255-256).

8 0Op. cit., p. 275.

8 Mario Baena Upeguie las obligaciones en Derecho civil y comerd¢@lEd.). Bogota: Legis (2000), p.
160; en cursivas el original.

% Laudo de la Camara de Comercio de Bogota, delr@ateo de 1993, Banco Extebandes de Colombia S.A.
vs. Banco Cafetero, Arbitros: Luis Carlos Neira iv@, Cristian Mosquera Casas y Antonio José darii
Restrepo.
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En tercer lugar, existen distintas formas de refera la teoria de la imprevision, y muchas
responden a esfuerzos conceptuales u obras legislakiferentes. En la tradicién italiana,
debido al rotulo usado por el Cédigo Civil de esdspla institucion se conoce como
“excesiva onerosida8® Algunos hablan de la “revisién judicial del cata™®’. Otros
contextualizan la figura dentro la idea generalademposibilidad de cumplir el contrato;
por ejemplo, Escobar Sanin la llama “imposibiliddejecucién o sobrevenidd”Dentro

de su discusion sobre las causales de exonera@ola desponsabilidad contractual,
Valencia Zea y Ortiz Monsalve se remiten a la infgbdad de cumplimiento, postulando
distintos tipos. La imposibilidad absoluta es larka mayor, y puede ser tanto originaria
como subsiguiente a la celebracién del contratoimyzosibilidad es subjetiva si es una
“circunstancia que incapacita a determinado depdoa ejecutar su obligacion, pero que
podria ser cumplida por otra persona”. Dentro d& taxonomia, la imposibilidad subjetiva
subsiguiente es la teorfa de la imprevi€ioRérez Vives, en cambio, asocia la imprevision

con lo que él llama la “imposibilidad relativa didj@”, distinguiéndola de la subjeti¥fa

En cuarto lugar, es frecuente que la doctrina estadeoria de la imprevision a partir de la
relacion que debe existir entre los contratos gr&vision de los contratantes frente a sus
expectativas econémicas. Desde esta perspectivpattes buscan preservar cierta relaciéon
economica existente al momento de contratar, ydgueecho constituye la razén que los
llevo a celebrar el contrato. Larroumet relacioste gpunto con la defensa de la autonomia

de la voluntad:

“Sin duda, un contrato es producto de las volurgadie las partes; por tanto se
comprende que es necesario respetar estas volantate permitir al juez frustrar

sus previsiones, que es a lo cual podria condadiedria de la imprevision. Pero
también conviene tener en cuenta que la voluntalbwsleontratantes no se puede
aislar del contexto econdmico y social en que seXf@esado. En efecto, un
contrato siempre se celebra teniendo en cuenta @sasstancias sociales y
econdmicas. Si esas circunstancias cambian, &edh#foporte socioeconémico de la

voluntad y la voluntad no significa nada, pues emd base. Por consiguiente,

8 ver, por ejemplo, Messineo (Op. cit., T. 2, pp33/00). Este nombre también lo usan Alessandili @@
cit., pp. 159-167). La norma colombiana se refiarebién a la excesiva onerosidad.

87 Asi se titula el capitulo de Mantilla y Ternersbso la imprevision (Op. cit., pp. 319-324), y basta
clasificaciéon estudian la figura Ripert y Boulan¢@p. cit., pp. 294-301).

8 Op. cit., p. 211.

8 Op. cit., pp. 377-378.

0 Op. cit., p. 272.



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 74
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

conviene permitir la revision de los contratos comfe a la teoria de la
91

imprevision™".
De manera semejante, dicen Mantilla y Ternera quénica explicacion de la revision
judicial del contrato es el hecho de ser “uno denecanismos juridicos que permiten la
preservacion de un contrato que regula una rela@ddmdémica considerada digna de ser
mantenida®. No obstante, ambos textos resaltan la importadeiacontrato como una
“obra de previsiér™, por lo cual son las partes las que estan llamagasver mecanismos
para hacerles frente a los cambios en las circociss esperadas. En efecto, Tamayo
Lombana enumera cuatro clausulas con las cualgmtéss pueden incorporar la revision

judicial directamente en el contrdto

1. Una clausula expresa de revision, haciendo explitdt clausularebus sic
stantibug®.

2. Una clausula de variacion automatica, indexaciéesoala movil, que permita
actualizar los precios con el paso del tiempo.
Una clausula de autorizacion a un tercero paradlacabo la revision.
Una clausula que consagre una facultad unilaterakdision, en beneficio de uno

de los contratantes.

Larroumet complementa esta lista con dos mecanigomses permiten a las partes mitigar
los efectos de las circunstancias extraordinadas, cuando carecen de una clausula
contractual especifiéd El primero es la modificacién del contrato portuowacuerdo,

posterior a la celebracion. El segundo es la aesiln unilateral del contrato, posible para
los contratos de duracion indeterminada. Ademé&sstis herramientas, Ternera y Mantilla
dicen que un contratante precavido deberia apogarg®lizas de seguros, para morigerar

el impacto de las circunstancias imprevidtas

En sintesis, hubo muchos esfuerzos doctrinalesqideser la aceptacion de la teoria de la
imprevision, y esto en parte ha llevado a que ssemten formas muy variadas de
conceptualizacion de la figura. La exposicion de dectrina normalmente se refiere a los

L Op. cit., p. 332.

%2 0p. cit., p. 319.

% Larroumet (Op. cit., p. 333) y Mantilla y Terné@p. cit., p. 320).

% Op. cit., pp. 263-264. Larroumet (Op. cit., p. BB¥enciona las primeras dos de estas clausulas.
% Ver también Messineo (Op. cit., T. 2, p. 385).

% Op. cit., p. 334.

" Op. cit., p. 321.
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distintos fundamentos de la imprevisibn. Ademas,aeélisis por lo general busca
caracterizar la institucion desde cierta posici@ttdnal, como el esfuerzo contra la
libertad contractual irrestricta, la imposibiliddeé cumplimiento o la labor de prevision

asociada con los contratos.
13.3. DEFINICION DE LA TEORIA DE LA IMPREVISION.

Colombia cuenta con una definicion legal de la mnwoia de la imprevision, contenida en
el articulo 868 del Cddigo de Comercio. No obstaesefrecuente encontrar en la doctrina
definiciones mas sintéticas de la figura. Algunas &n breves como esta que propuso un
laudo de la Camara de Comercio de Bogota: “se obraimprevision cuando en un
acuerdo se cree prevenir todas las alteracionesostoas determinantes de los precios

durante cualquier ejecucién del contrato y despesasita lo contraric®.
Pefa propone esta conceptualizacion:

“La Teoria de la Imprevision, es aquella que adrdteevision de los contratos
validamente celebrados entre las partes con eldéinmodificarlos cuando al
momento de la ejecucion, las circunstancias sealtarado por causas ajenas a las
partes, que no pudieron prever al momento de kbration del contrato, creando

una situacién particularmente onerosa para undas®e

Las definiciones doctrinales nacionales resaltas) dementos mas importantes en el
concepto de la imprevision. En paises que no cneotmn definiciones legales, la

aplicacion de la teoria se basa en aquella labtwdeatadistas y las cortes. Sin embargo,
en Colombia existe una definicion legal, y es da glie el Tribunal se concentrara en las

secciones siguientes. El articulo 868 del CodigGadmercio de Colombia dispone:

“Cuando circunstancias extraordinarias, imprevistaaprevisibles, posteriores a la
celebracién de un contrato de ejecucion sucesigaggica o diferida, alteren o
agraven la prestacion de futuro cumplimiento a@alg una de las partes, en grado

tal que le resulte excesivamente onerosa, podagésiir su revision.

% Laudo de la Camara de Comercio de Bogot4, dekl®atzo de 1979, Termocolombia vs. ICEL, Arbitros:
José Alejandro Bonivento Fernandez, José GabirmdRiMartinez y Pedro Lafont Pianetta.
% Op. cit., p. 114.
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El juez procedera a examinar las circunstanciashgyan alterado las bases del
contrato y ordenard, si ello es posible, los reefugue la equidad indique; en caso
contrario, el juez decretara la terminacion deli@o.

Esta regla no se aplicara a los contratos aleataria los de ejecucion instantanea”.

En la seccién siguiente el Tribunal estudiara lssirdos elementos que componen esta
definicion. Si bien la jurisprudencia civil fue impante para adoptar la teoria de la
imprevision, no sera util para interpretar la nomrmercantil pertinente, dado que, como
dicen Mantilla y Ternera, “hasta el dia de hoy mae€orte Suprema de Justicia no parece
haber aplicado nunca la disposicion del articul@ 8@l Cdédigo de Comercio y, por

consiguiente, no ha tenido oportunidad de integprditha formulacién normativ®.
13.4. CARACTERISTICAS DE LA TEORIA DE LA IMPREVISIO N.

La doctrina nacional ha resaltado las caracteaistole la teoria de la imprevision, con
fundamento en el articulo 868 del codigo mercihtiLos siguientes siete puntos recogen

las principales caracteristicas expresadas pardtaistas.

13.4.1. El contrato para el cual se invoque la éwgion debe ser un contrato
conmutativo, y ademasle ejecucion sucesiva tracto sucesivg de prestaciones diferidas
0 a término. De esto se colige que el contratousxe ser gratuito ni aleatorio, y que las
prestaciones del negocio, decididas sobre basetassiedeben ser aproximadamente
equivalente¥?. También se desprende que la figura no se aplitas acontratos de
ejecucion instantanea; debe haber lo que Messiaea luna dilacién de la ejecuciét®
Los incisos inicial y final del articulo 868 del €igo de Comercio expresan estas

precisiones de manera explicita.

13.4.2. Luego de celebrarse el contrato, y estamdia fase de ejecucion, se presenta una

variacion en las condiciones que existian al momento deatant La norma del estatuto

10 0p, cit., p. 322.

191 En general, esta seccién se apoya en Valenciy Dtiz Monsalve (Op. cit., p. 385), Narvaez (Ojt., ¢

pp. 192-196), Pefa (Op. cit.,, p. 115), Tamayo LamabgDp. cit., pp. 254-255) y Pérez Vives (Op. t.,
279). Alessandri et al (Op. cit., p. 161) coincigangran medida con este andlisis, si bien ellosfseren al
caso chileno, donde la imprevision es una constinaoctrinal y no legal.

192 En el capitulo anterior el Tribunal se refirié @ definicion de los contratos conmutativos, que est
implicita en este argumento. Debe tenerse en cugrgaen situaciones excepcionales se ha aplicado la
imprevision en contratos aleatorios, como el deargitalicia; ocurrié cuando se autorizé al juezgpaevisar
estos contratos en Francia después de la Seguredea@dundial (Ripert y Boulanger, Op. cit., p. 300)

193 Op. cit., T. 2, p. 377; en cursiva el original.
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mercantil dice claramente que las circunstancidemeer “posteriores a la celebracion”
del contrato. Como lo expresa Narvaez, “el factimprdial es temporal, o sea, el lapso
que media entre la celebracién del contrato y eiptimiento de la prestaci6tf®. Debe
haber por lo menos algunas prestaciones no ejeytdddo que no se puede aplicar la
imprevisién a las prestaciones ya cumpltfa#\demas, no se requiere que el contrato esté
en su totalidad pendiente de ejecucién; basta geratpunas prestaciones se encuentren en

esa situacioh®.

13.4.3. Lavariacion en las condiciones debe ssignificativa. Narvaez habla de un
“trastorno econémico”, que puede ser general, lacakectoria®’. Messineo usa como

ejemplos frecuentes la escasez de mercanciases\aldrizacién monetari.

13.4.4. La variacion en las condiciones debe sercpasas imprevisibles y ademas
imprevistas para quien siga un “grado normal de diligent&"Sobre este aspecto de la
definicién legal radica un problema que han replortalgunos doctrinantg$. La norma
mercantil se refiere a “circunstancias extraordasarimprevistas o imprevisibles”. Sin
embargo, a pesar de que la norma pareciera pemmuigirla situacion sea imprevista o
imprevisible, no basta con que las condiciones segrevistas, sino que deben ser
imprevisibles para quien utilice la diligencia esgla de un hombre de negocios. Esta
precision es importante, porque, como lo expresantilla y Ternera, “.lo imprevisible

es lo que no se pudo prever, yitoprevistoes lo que no se previé habiéndose podido

a1l

hacerlo™; lo importante para efectos de la teoria de lar@vipion es que el evento
extraordinario no sea posible de prever.

13.4.5. Loseventos extraordinarios invocados deben exceder &ea normal de los
contratos. El Tribunal se refirid en el capitulaeaior al alea que se espera en el mundo de
los negocios, y Tamayo Lombana hace una elaboradidespecto, en el contexto de la

imprevision:

1% Op. cit., p. 193.

1% ver Narvaez, Op. cit., p. 197.

1% yv/er Messineo (Op. cit., T. 2, pp. 377, 383).

17 0p. cit., p. 195.

1% por ejemplo, Op. cit., T. 2, pp. 378-379.

199 Narvaez, Op. cit., p. 193.

19 por ejemplo, Tamayo Lombana (Op. cit., p. 262)ankilla y Ternera (Op. cit., p. 322). Los Ultimdseah
que la definicion esdmbigud (Op. cit., p. 324 n. 14).

M op. cit., p. 321.
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“Es obvio que todo contrato estd sometido a cieesgo, al alza o baja de precios,
lo que puede alterar la equivalencia de las priestes en detrimento de una de las
partes. Mientras no sobrepase las previsionessleolatratantes y quede dentro de
ciertos limites, habra que decir que esalea previstao previsibleque no ataca la
fuerza obligatoria del contrato. [...] En consecuanaob habra lugar a la aplicacion
de la teoria de la imprevision si la modificaci@lds circunstancias no sobrepasa

el 4lea normalque las partes debian prevét”

13.4.6. El efecto de los eventos imprevisibletaesiptura de la economia contractual

de tal forma que la prestacion a cargo de unaglpdees resultexcesivamente onerosa
dificil. Como lo expresan Valencia Zea y Ortiz Monsalteao®ntecimiento imprevisto
produce un “notable desequilibrio entre las partkss,manera que el contrato que fue
previsto sinalagmatico, cesa de sertd”El desequilibrio lesiona en un grado importante
los intereses de uno de los contratantes; Alessahdt dicen que para una de las partes
“surge una onerosidad de la prestacion debida muchgor que la que normalmente
pueden calcular las partes al celebrar el contrdtd’a onerosidad debe ir en verdadero

detrimento de la parte afectada, como lo afirmadyi.ombana:

“[El] alea extraordinariao anormal [...] perturba y desequilibra el contrato,
profundamente. Ese desequilibrio supone déficit la simple disminucion o
desaparicion del provecho del contratante afectamldbasta para configurar la
imprevision™*>.

El articulo 868 del Cddigo de Comercio se refieesi@ aspecto al hablar de la prestacion

gue se torna “excesivamente onerosa”.

13.4.7. Las circunstancias extraordinarias y eedetibrio resultantdueron ajenos a la
voluntad de las partes y no fueron causados por ellasComo lo indica Narvaez, “los
hechos determinantes de la excesiva onerosidadmddiser imputables en forma alguna”
a la parte que reclama la revision del contfdt®e lo contrario, terminarfia un contratante
beneficiandose de su propia culpa o de su prodm dégo que rifie con los principios del

derecho privado colombiano. Es por esto que no leate®ria de la imprevision en caso de

120p. cit., p. 255.
Op. cit., p. 385.
14 0p. cit., p. 161.
p. cit., p. 255.

p. cit., p. 197.
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mora, como lo explica Narvaez: quien alegue la @wigién “no ha de hallarse en situacion
de retardo o de mora, imputable siempre al deuglee, suele preverse y nada tiene de

extraordinario®'’,

Resumiendo lo anterior, se aplica la teoria denlarévisién a contratos conmutativos y de
tracto sucesivo (0, al menos, no ejecutados), aatespués de la celebracién del contrato,
ocurren eventos que representen una variacion fisgina en las condiciones
contractuales, que no sean de ningin modo caugmiidas partes, y que trasciendan el
alea normal de los contratos. Estos eventos rorapequilibrio contractual, en desmedro
notable de una de las partes.

13.5. REVISION JUDICIAL DEL CONTRATO, A PARTIR DE L A TEORIA DE LA
IMPREVISION.

Una vez que se sabe que tiene cabida la teoraidglevision, el articulo 868 del Cédigo
de Comercio dispone que los contratantes debenddira@ juez, quien cuenta con dos
opciones: revisar el contrato, en aras de rees@bla equidad, o terminarlo. Asi lo
expresan Mantilla y Ternera: “la intervencion dedZ debe estar orientada, en primer lugar,
a su participacion como mediador en la negociad®los ‘reajustes’ que deben realizar las
partes mismas, y, en segundo lugar, a la declaraigda terminacion del contrato si éstas
no llegan a ningun acuerdo” (Op. cit., p. 322).descripcion de estos autores se asemeja a
la de otro régimen, frecuentemente discutido edioletrina: el del Codigo Civil de Italia.
Esta norma les da a las partes la posibilidad disanieel contrato, para evitar la Unica
posibilidad concedida al juez: la terminacién dehtcatd'®. La norma colombiana no

limita, en cambio, las facultades de revision dekjal acuerdo de las partes.
Un panorama un poco mas amplio de las alternagixiadsentes al momento de configurarse
la teoria de la imprevision se encuentra en eisis@le Alessandri et al, quienes reconocen

cuatro posibilidades:

1. Las partesesuelven las diferencias amigablement@or mutuo acuerdo.

170p. cit., p. 197.

118 Tamayo Lombana explica que la autorizacion legah pesolver el contrato excesivamente onerosd en e
Caddigo italiano es “un mecanismo persuasivo paealgsi partes, por si mismas y en forma amigableeae

el contrato en el evento de que fendmenos impmvistyan venido a alterar su economia” (Op. ci6@).

Ver también Alessandri et al (Op. cit., pp. 1651$6/essineo (Op. cit., T. 2, pp. 391-394).
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2. El juez revisa el contratd'®. Esta revisién debe procurar, sobre la base de la
equidad, una justa valoracion de las prestacioadssdcontratantes. Dicen Mantilla
y Ternera que “el Cédigo de Comercio colombian@parutorizar al juez para que
modifique el contrato, de acuerdo con lo que élnmisconsidere equitativo y
cuando, en su opinion, esto sea posibfe”

3. El juez suspende el cumplimiento de las prestaciones mieafy subsistan las
circunstancias excepcionales

4. El juez decreta lderminacion del contrato. Esta terminacion se decreta “sin
retroaccién de las cosas al estado precontraetsiaecir, no destruye los efectos ya
cumplidos sino los que estan por cumplirse. El mdatconcluye para el porvenir,

pero conserva intangibles las prestaciones ya ddagii*.

CAPITULO DECIMO CUARTO
ANALISIS DE LAS PRETENSIONES CONTENIDAS EN LA DEMAN DA

Sabido es que en el arbitramento la decision naeueaspasar el marco fijado por el
convocante al expresar sus pretensiones. Ni lasfestadas por el convocado que
reconviene, cuando existe contrademanda. Las $eonias recientes ensefian que el
arbitramento nace de un contrato, mediante el aslpartes convienen en delegar en
terceros, no revestidos del caracter permanentgpéedores judiciales, la decision de las
diferencias nacidas de un contrato, siempre queseseptibles de transaccion.

El Tribunal, resumiendo las pretensiones declaaatie la parte convocante, encuentra que
ella en primer término solicita al Tribunal queydiendo a la facultad de interpretacibe

los contratos, haga claridad sobre varios puntas:|g valorizacion del terreno es un pacto
valido y no puede ser modificada unilateralmentelBtCO;; que en todo caso se debera
reconocer a la convocante el 3 % del precio deavdatlos apartamentos, tomando como
base el valor de las ventas brutas totales; quee lppridar el beneficio se debe tomar la
fecha de venta de cada apartamento y desde esadgechrar intereses corrientes; que cada
3 meses contados desde la iniciacion de ventasbéitp de cada etapa debe realizarse un

corte de cuentas para pagar el 3 % de las venitashasi como la parte, proporcional a lo

119v/er también Narvaez (Op. cit., pp. 194-197) y Réafives (Op. cit., pp. 279-280).
1200p. cit., p. 321.
121 Narvéez, Op. cit., p. 196.
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vendido, del valor pactado para el lote de terretevalorizaciéon; que la liquidacion final
de cada etapa se harda el dia siguiente a la fecfimmth de la escritura de venta del ultimo
de los apartamentos vendidos; que si ho se prdetiiquidacion final de cada etapa se

deberan a la convocante intereses de mora, aalanas alta autorizada por la ley.

Pide la convocante que se declare la ocurrenciarii@s incumplimientosle la convocada:

en su obligacién de realizar cortes trimestralea figuidar parcialmente el beneficio; en
su obligacion de actuar de buena fe y con leafaticita igualmente que se declayee la
convocada ha abusado de su posicién de preeminemah contrato, motivo por el cual

debe indemnizar a la convocante.

En cuanto a las pretensiones de condmiigita la convocante que se condene a IBICO a
pagar a SALAZAR CALDAS el 3 % del monto total ds kentasde los apartamentos que

hacen parte de la Torre A del proyecto “MiradorAd&lon”; que se condene a IBICO a

pagar a la convocante el 3 % de la valorizaciopgn@onal del Lote por la Torre,Aajo

el entendido que de acuerdo con lo pactado popdaies dicha valorizacion debio ser
tenida en cuenta para determinar el precio de vantas compradores finales; que se
condene a IBICO a pagar a la convocante el valopgicional del lote de terreno D3

ocupado con la Torre Alel proyecto “Mirador de Avalon”, teniendo en ctegeno

establecido en el dictamen pericial en armonialearonvenido en la clausula cuarta del

contrato; que se condene a la convocada a pagahLAZAR CALDAS el valor

proporcional de la valorizacién del lote de terr®@®ocupado con la Torre éel proyecto
“Mirador de Avalon”, teniendo en cuenta lo estalilecen el dictamen pericial en armonia
con lo convenido en la clausula cuarta del contigite se condene a IBICO a restituir a la
sociedad convocante la suma de $6.885.154 por ptinde derechos notariales, impuesto
de anotacién y registro y derechos de registroespandientes a las Escrituras Publicas
No. 3629 y 3630 de fecha 13 de septiembre de 2Q0&;se liquiden en contra de la
convocada intereses moratorios, a la tasa mapeitaitida o en subsidio a la tasa bancaria

corriente, sobre todas las condenas demandadas.

Sea lo primero anotar que la convocada se opusdaa ty cada una de las pretensiones de
SALAZAR CALDAS.
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No le cabe duda al Tribunal acerca del hecho ddwatencion de las partes suscribir un
contrato de Asociacion o Cuentas en ParticipaforNo solamente porque asi lo
denominaron al firmarlo, sino porque en el textbpdeto se alude de manera inequivoca a
esa especie contractual. En el aspecto procesahnhocante describié el contrato en el
hecho 1° de su demanda diciendo que “por mediocodandento privado de fecha 24 de
noviembre de 2004 las sociedades SALAZAR CALDAS &ACS.C.A. e IBICO
celebraron un Contrato de Asociacion y Cuentasasticipacion”. Cuando la convocada
contesto la demanda, aceptd expresamente ese faoigye matizd su contestacion con
consideraciones sobre el momento econémico en ediensd (“Es cierto pero se aclara
que esta es una situacion econémica del 2004 esiedas condiciones eran diferentes”),
no llegdé a desconocer el tipo contractual acordadree ellas. En el transcurso del proceso
ninguna de las partes traté de desconocer la hegarguridica del convenio de 24 de
Noviembre de 2004.

Es, en consecuencia, un contrato de Asociaciénent@s en Participacioff® el que ha
regido las relaciones de las partes en relacionetaesarrollo del proyecto “Mirador de
Avalon”. La labor interpretativa que se demandaTdddunal de Arbitramento parte de esa
circunstancia de hecho y se concentrard en revamnablemente las clausulas que
desequilibran el contrato y lo alejan de la verdadesencia del pacto que las partes
desearon sefialar como regulador de sus relacidnesa el Tribunal que en la clausula
compromisoria se establecido expresamente que sebjato de arbitraje las diferencias

ocurridas en cuanto a la interpretacion del comtrat

¢, Cudles son los limites de la facultad judicial ickerpretar los contratos? La Corte
Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, MagistPonente Edgardo Villamil Portilla,

dice en sentencia del 30 de junio de 2005:

"Ademas, como ha sido reiterado que el juzgadoeteutonomia relativa para interpretar
los contratos y en tanto esa libertad no rondectodines de la arbitrariedad, o lleve a
conclusiones notoriamente absurdas, ilégicas, ofiestamente contrarias a la realidad,
gueda en el ambito de lo razonable y por ello tasatangible en casacién”.

122 cODIGO CIVIL, ARTICULO 1618.- “Conocida claramenteintencion de los contratantes, debe estarse
a ella mas que a lo literal de las palabras”.



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 83
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

También sobre el particular ha dicho la Corte (8al&€asacion Civil, Magistrado Ponente

Silvio Fernando Trejos Bueno, sentencia del 1&itle gle 2005):

"Tiene dicho la jurisprudencia de la Corte, en ¢oahpunto, que 'cuando el pensamiento y
el querer de quienes concertaron un pacto quedaitossn clausulas claras, precisas y sin
asomo de ambigliedad, tiene que presumirse queestiaslaciones asi concebidas son el
fiel reflejo de la voluntad interna de aquellos.sljoeces tienen facultad amplia para
interpretar los contratos oscuros, pero no puederdan que dicha atribucion no los

autoriza, so pretexto de interpretacion, a distosi o desnaturalizar pactos cuyo sentido
sea claro y terminante, ni menos para reducir fetos legales o adicionar los que le son

propios...".

El fallador que interpreta debe moverse, entondestro de los limites de lo razonable y
propender con su labor a que el contrato, retomandu verdadera naturaleza, produzca
los efectos que debieron querer las partes cuaswbmgieron el tipo contractual suscrito por

ellas.

Como dijimos en el andlisis tedrico contenido eGa&pitulo Duodécimo de este Laudo, es
de la esencia del contrato de Cuentas en Partiéip&e distribucion de las ganancias o de
las pérdidas que arroje el desarrollo del objetatrectual, tal como lo dice la definicion

legal contendida en el articulo 507 del Codigo den€rcio. No se concibe un contrato de
Asociacion o Cuentas en Participacion en el que saoio de los contratantes asuma la
totalidad de las ganancias pero ninguna de lasdaédEl cero por ciento de las pérdidas
para un contratante no puede acordarse, porquéoetiaria el contrato en leonino: segun
cita ya hecha del tratadista Jaime Arrubla Paucderia leonina la participacion donde se

conviene compartir inicamente utilidades”.

De acuerdo con el articulo 1621 del Cédigo Civil ‘@guellos casos en que no apareciere
voluntad contraria, debera estarse a la interggetague mejor cuadre con la naturaleza del
contrato”. Si las partes quisieron que una llewas costa todas las ganancias y ninguna
de las pérdidas, estarian desnaturalizando irrexbletinente el contrato de Asociacion o
Cuentas en Participacion. Pero las evidencias deega fue el tipo contractual escogido
afloran por todas partes. La interpretacion debigidie, en consecuencia, a hacer recobrar
al pacto celebrado su esencia y naturaleza. Roeklribunal tendrd por no escrita, en la
clausula Segunda, la frase “LA SOCIEDAD PARTICIPE asumira pérdidas en la
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operaciéon desarrollada por LA SOCIEDAD GESTORA”". leatura de esta clausula tiene
gue hacerse de la manera en que produzca efeattr® diel marco de un contrato de

Asociacién o Cuentas en Participacion

¢, COmo expresar, en consecuencia, la asuncion dearcompartido? De las prestaciones
gue debe el gestor al participe inactivo, la queetdiferente al contrato frente a la manera
en que se regulan situaciones parecidas, es lardertir a IBICO en deudor de un 3 %
sobre las ventas brutas. La forma usual en qué sector de la construccion se regulan
desarrollos similares a “Torres de Camelot” - ‘“&dior de Avalon” es incorporando la
nocion de costos y pactando un porcentaje sohuélidad neta de cada etapa. Hacia alla
parece dirigirse el contrato en estudio cuandobksta la obligacion de rendir cuentas
periodicas sobre el avance de la obra y cuanddiptzsia presencia de un contralor del
proyecto que lo supervigile continuamente. Sin egiyaaparece en el pacto como una de
las prestaciones a cargo del gestor la de pageritipe inactivo un 3 % sobre las ventas

brutas, es decir, sin tener en cuenta los costos.

A este Tribunal se le ha pedido que interprete el contrato y debera hacerlo en la
forma mas ajustada a su naturaleza, y en un sentido que dé a la relacién fluidez
hacia el futuro. Por ello, para restablecer la equidad contractual dentro de la
Asociacion o Cuentas en Participacion, se impone prescindir de la obligacion de
pagar el 3 % sobre las ventas brutas, pasandola a un reconocimiento del 3 %, sobre
las ventas de cada torre, deducidos los costos directos e indirectos constructivos

incurridos en ella.

Al convertir el 3 % bruto en un 3 % sobre ventas, deducidos costos directos e
indirectos constructivos, el Tribunal hace recobrar al contrato su esencia de
Cuentas en Participacion, pues el participe inactivo tiene que beneficiarse o no,
segun las oscilaciones de los costos y los precios de venta. Desaparece de esta
manera la caracteristica de que se trata de un pacto leonino, en el cual tan s6lo una

de las partes corre con las pérdidas.

Es de resaltar que el contrato exige del participe no visible una vigilancia constante
sobre la manera en que el proyecto se estd desarrollando. De ahi la figura del

contralor, prevista en el contrato, y la importancia de que el participe inactivo lo

124 ARTICULO 1620. — “El sentido en que una clausulage producir algin efecto, debera preferirse alaqu
en que no sea capaz de producir efecto alguno”.
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designe. La determinacion de los costos es esencial en el desarrollo de un contrato
como el que estd siendo examinado. Sobre este punto aportan claridad los

testimonios de Carlos Alberto Saa Luna y Héctor Fabio Cruz Bocanegra.

Quedan incolumes el reconocimiento de la valorizacion del lote y la obligacion de
reembolsar el capital aportado como prestaciones a cargo de IBICO. Tal como se
deduce del peritazgo rendido por la Dra. Myriam Caicedo'25, la valorizacion del
terreno no ha sido aplicada contablemente por el constructor:26; pero ello no
desconoce la existencia de una cuantificacion previa sobre el concepto de
valorizacion del terreno, hecha en la clausula 82 del contrato, la que arroja a cargo
de IBICO un valor de $840.247.660.50, es decir, $ 168.049.532.00 por cada una de
las 5 torres. También dispondré el Tribunal que al finalizar cada torre o etapa del
proyecto se cancele al participe inactivo una quinta parte del costo del terreno,
estimado por las partes en la clausula 82. De esta manera se asegura que el contrato
no se torne demasiado beneficioso para el gestor, como ocurriria si éste retiene
hasta el final de las cinco etapas los reconocimientos por valor del lote, por
valorizacion y por gastos de escrituracion que en cifras cerradas se pactaron en la

clausula 82, literal a.

En consecuencia, al finalizar cada etapa o torre, el gestor debera incluir en su
rendicién obligatoria de cuentas al participe inactivo: (a) El valor de las ventas
brutas de la respectiva torre, deducidos costos directos e indirectos constructivos,
sin incluir financieros ni impuestos directos; (b) Una quinta parte del monto del
valor del lote pactado en la clausula 82, literal a; (c) Una quinta parte de la
valorizacion pactada en la clausula 82, literal a; (d) Una quinta parte de los gastos
de escrituracion pactados en la clausula 82, literal a. Los créditos o cuentas a favor
de IBICO se deduciran de la sumatoria de las partidas indicadas para arrojar el

saldo, positivo o negativo, que debera ser pagado por quien lo resulte a deber.

En las otras ocasiones en que se deben rendir cuentas, el procedimiento sera

similar, sin que exista al final la obligacion de restitucion o pago.

El Tribunal anota que no puede haber lugar a dar viabilidad a pretensiones de

condena cuando las bases en que las condenas impetradas se fundan no son

125 p4gina 17. )
126 Aunque es factible hacerlo, tal como lo explicéelstigo Luz Elena Alvarez Carmona, cuando SALAZAR
CALDAS pase su cuenta de cobro.
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totalmente claras. Sin claridad no puede haber condena. La falta de claridad de las
prestaciones a cargo de las partes se evidencia a lo largo de la lectura de las piezas
procesales, llamense demanda arbitral, contestacion a la demanda,
pronunciamiento sobre excepciones, demanda de reconvencion, su contestacion,
etc. Ambas partes solicitan dar nitidez y precision a los puntos contractuales
necesarios para determinar cuanto se debe, quién lo debe y cudndo debe pagarlo.
Las grandes diferencias de conocimiento, comprension y entendimiento del
contrato saltan a la vista en los interrogatorios de los representantes legales de
ambas partes. Puede afirmarse que en lo inico en que concuerdan plenamente las
partes es en el hecho de que su intencién fue celebrar un contrato de Asociacién o

Cuentas en Participacion.

Si las obligaciones no son claras (ambas partes demandan claridad), si no son
expresas (ambas partes solicitan definir cuéles fueron los alcances de la intencién
de los contratantes), mal pueden servir de base para una condena con fuerza de
exigibilidad. En efecto, el Tribunal s6lo procedera a condenar a la convocada y
reconviniente en relacion con la pretensiéon 5 formulada por SALAZAR CALDAS,
que guarda relacion con un hecho concreto y especifico: la no devolucion de unos
gastos notariales y de registro. Sobre el punto es ilustrativa la declaracion de la

testigo Dacier Guerrero Escobar.

Lo que el Tribunal busca es, precisamente, aportar la claridad que falta para que las

relaciones inter-partes continden ejecutandose en el futuro de una manera regular.

El otro problema mayor asociado a la decisién radica en la oportunidad en que las
prestaciones a cargo del gestor deben ser pagadas al participe inactivo. La
convocante solicita que cada 3 meses se haga un corte de cuentas “fecha en la cual
se debe pagar a la sociedad participe el tres por ciento (3%) de los ingresos brutos
por ventas asi como la parte, proporcional a lo vendido, del valor pactado para el
lote de terreno y la valorizacion” y “que en todo caso la liquidacion final de cada
etapa se haré el dia siguiente a la fecha en que IBICO suscriba la escritura publica
de compraventa del ultimo de los apartamentos vendidos, sin perjuicio de que para
ese instante no hubieren transcurrido méas de tres (3) meses contados desde el
altimo corte parcial”. La convocada y reconviniente, por su parte, expresa “que en
este negocio, solamente se liquidan los beneficios cuando se venda todo el proyecto

y se obtengan las utilidades”.
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El contrato, en su punto 4.5., establece que IBICO “se obligara (...) a cancelar las
participaciones en el beneficio dentro del término pactado”. Sin embargo, el pacto
no da pautas claras y precisas para establecer las fechas de pago. Es innegable,
como lo alega la convocante, que el contrato en estudio es una continuacion del que
las mismas partes suscribieron en 2004 para el desarrollo del proyecto contiguo
denominado “Torres de Camelot”. Asi lo dice la clausula Primera del contrato de 12
de Mayo de 2006, por lo que es de recibo el andlisis de la posibilidad de aplicar lo
previsto en el articulo 1622 del Codigo Civil, segundo inciso, norma que predica que
las clausulas de un contrato “podran también interpretarse por las de otro contrato
entre las mismas partes y sobre la misma materia”. En esta materia aportan
claridad la declaracion del testigo Edgar Javier Navia Estrada, quien manifesto

haber redactado los dos contratos.

El Tribunal desearia que para solucionar la oscuridad que sobre la materia trae el
pacto en anélisis, se pudiera usar la misma férmula que las partes utilizaron para
pagar los beneficios del proyecto “Torres de Camelot”. Pero el Acuerdo
Modificatorio de 31 de Agosto de 2006, cuya aplicacion desea la convocante, no

aporta suficientes elementos de juicio.

La clausula Segunda del contrato analizado dice que la sociedad gestora tiene “la
obligacion de rendir cuentas al finalizar cada etapa del Proyecto o trimestralmente
o cuando se lo solicite LA SOCIEDAD PARTICIPE y distribuir el beneficio en el
porcentaje sefialado mas adelante...”. En el punto 4.5 del contrato la gestora se
obliga “a rendir cuentas comprobadas y detalladas de su gestion a LA SOCIEDAD
PARTICIPE en los términos sefialados en el presente contrato y a cancelar las

participaciones en el beneficio dentro del término pactado”.

En el contrato de Asociacion o Cuentas en Participacion la rendiciéon de cuenta
comprobada de la gestiéon no es optativa ni se considera una facultad del gestor. Se
trata de una obligacion esencial!27, que forma parte de la naturaleza del contrato y
que le sirve de eje fundamental. Luego la interpretacion que se haga sobre sus
circunstancias de modo, tiempo y lugar debe partir de lo dicho por el articulo 1621

del Coédigo Civil: “En aquellos casos en que no apareciere voluntad contraria,

127\/er punto 12.4.1.6 del presente Laudo. De heclobligatoriedad de la rendicién de cuentas apazada
definicion legal que sobre este tipo contractugldraColombia, en el articulo 507 del Cédigo de €mio.



Laudo arbitral SALAZAR CALDAS & CIA. S.C.A. vs 88
ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBICO SA.

deberi estarse a la interpretacion que mejor cuadre con la naturaleza del contrato”.
No se advierte que las partes hubieran expresado una intencién adversa a la
rendiciéon de cuentas. Por el contrario, ambas manifestaron su intenciéon de que la
rendicién debe producirse, aunque no hay claridad plena sobre sus épocas, efectos

y demas circunstancias de facto.

De lo escrito en el contrato se deduce que son 3 los eventos en los cuales se
materializa la obligacion del gestor de rendir cuentas: (1) Al finalizar cada etapa del
Proyecto; (2) Trimestralmente; (3) Cuando se lo solicite la sociedad participe. En
cualquiera de esos 3 eventos el gestor debe rendir las cuentas, someterlas a la
aprobacion del participe inactivo y proceder a ajustar la cuenta, bien mediante el
pago de lo que el gestor adeude al participe, bien mediante el pago de lo que éste

adeude a aquél. Es obvio que caben las compensaciones.

El Tribunal encuentra que ni siquiera sobre la forma de pedir las cuentas y de
rendirlas existia claridad entre los contratantes y es forzoso dilucidar también este
punto. Las obligaciones de rendir las cuentas al final de cada etapa y al vencimiento
de cada trimestre son cargas autonomas e independientes para el gestor. No se
requiere que el participe inactivo las exija porque ambos hechos cronolégicos son
determinables facilmente: el final de cada etapa sucede, como lo expresa la
convocante, cuando se suscriba la escritura publica de venta correspondiente al
altimo de los apartamentos de la torre respectiva. Y el vencimiento de cada
trimestre coincide con las fechas del calendario para este efecto: 31 de Marzo, 30 de
Junio, 30 de Septiembre y 31 de Diciembre. Como lo expresa el contrato, la
sociedad gestora debe informar al menos trimestralmente al participe sobre el
estado de las ventas (clausula 112). La gestora no puede esgrimir el hecho de que el
participe no ha ejercitado su derecho de designar un contralor para no rendir las
cuentas del final de cada etapa y las del final de cada trimestre. Su obligacién en

este sentido es, se repite, autbnoma e independiente.

Es diferente la rendicion de cuentas entregada a solicitud de la sociedad participe.
Para este caso si encuentra el Tribunal que debe intervenir el contralor designado
por SALAZAR CALDAS porque en este punto cabe la aplicacion de la excepciéon de
contrato no cumplido, insita en todo contrato bilateral: no puede exigir rendicion
de cuentas quien no ha cumplido con la obligacion correlativa, nacida de la clausula

102, Mientras las rendiciones de cuentas de fin de etapa y de fin de semestre son
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obligaciones unilaterales a cargo del gestor, la solicitada por el participe debe

incluir, en concepto del Tribunal, la intervencion activa del contralor del contrato.

La periodicidad que méas se acomoda a la naturaleza del contrato (desarrollo de un
proyecto constructivo por etapas) es, sin duda alguna, la de rendir cuentas y pagar
el beneficio al finalizar cada una de las etapas del proyecto. Asi las cosas, no puede
prosperar la pretension de la convocada y reconviniente consistente en que sélo al

final de todas las etapas debe cancelar al participe su beneficio.

El Tribunal dispondra que habra rendicién de cuentas en las 3 oportunidades
previstas en el contrato (fin de cada etapa, fin de cada trimestre y cuando sean
solicitadas), pero s6lo habra rendiciéon de cuentas seguida de pago al final de cada

etapa.

El Laudo senalara los plazos dentro de los cuales IBICO debera pagar al participe
inactivo lo que le resulte a deber, para lo cual se aplicara en lo pertinente lo

dispuesto por los articulos 418 y 419 del Codigo de Procedimiento Civil.

Encuentra el Tribunal que no asiste ninguna razéon a IBICO para no haber
reembolsado a la convocante los gastos notariales pagados para completar la
transferencia de los apartamentos 704 y 904 de la Torre A, acuerdo que finalmente
no se materializ6. En consecuencia, el Tribunal dispondra que la devolucion de esa
suma se produzca. Se anota que la sociedad convocada y reconviniente permitio
con sus actos que el otro contratante creyera legitimamente que tales escrituras

publicas iban a ser corridas.

En cuanto a costas, el Tribunal, fundado en lo dispuesto por la ley, condenara en un
cinco por ciento (5 %) de ellas a la sociedad IBICO, por razén de la condena a que

se refiere el punto Séptimo de la parte resolutiva.

Por lo analizado el Tribunal despachara favorabigenkas pretensiones declarativas de la

convocante individualizadas como 1 ay 1 b.

El Tribunal despachard desfavorablemente las sitpsepretensiones declarativas de la

convocante: 1 c,1d, 19,2, 3y4. Lapretengiény 1 f prosperaran parcialmente.
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No se accedera a las pretensiones de condendimietas como 1, 2, 3y 4. Se despacharé
favorablemente la 5 y se accedera parcialmente mel@nsion 6, solo en cuanto tiene

relacion con la pretension 5.

No se despachara favorablemente la pretension riiena presentada como subsidiaria a
la 6.

CAPITULO DECIMO QUINTO

LA DEMANDA DE RECONVENCION

En tiempo oportuno la parte convocada formulé detaase reconvencion. La cual fue
rituada en forma legal, dando los traslados perteeea SALAZAR CALDAS, quien se

pronuncié en su debido momento.

Encuentra el Tribunal que la pretension fundamedeala reconviniente es su peticién de
gue le sea aplicada la llamada Teoria de la Imgid@vj ante la ocurrencia de hechos que
ella cree que son constitutivos de circunstancmsevistas. Comparte el Tribunal el punto
de vista de la convocante, avalado en el conceglt@etito economista Jorge Enrique
Galvez Velasquez, en el sentido de que todos lossseg que IBICO describe son acaeceres
propios de un constructor, los que forman parteatlsh normal de su negocio. Asi, el
hallazgo de rocas en el lote o el traslado de rel#etricas constituyen obstaculos normales
cuya remocion no representd disminucion considerahl las cuentas de la constructora.
Sobre el particular son claros los testimonios [dacier Guerrero Escobar y Ernesto
Salazar Caldas: los sucesos presentados comotagowss de graves imprevistos son
eventos normales en el desarrollo de un proyectmdstruccion y suelen ser costeados en
todos los presupuestos. Y las oscilaciones enegigide venta, detalladas por la testigo
Eliana Maria Mera Quimbaya, no pueden esgrimirsaté al participe inactivo como
justificacion de una revision contractual, porquabas, gestor y participe inactivo,
conocian al contratar en cual negocio se estalmmiaaslo.

Las demas pretensiones de la reconviniente apangnmanera de entender el monto y
época de la participacion en los beneficios, pwatare el cual acogié como aplicable al

presente caso lo que las partes acordaron parayeqgio contiguo “Torres de Camelot”.
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En consecuencia el Tribunal acogera parcialment@rédension declarativa principal
identificada como PRIMERA; no despachara la SEGUNP#&r la forma en que ha sido
expresada; no despachara favorablemente la TERCEB&Agspachara favorablemente la
CUARTA, por cuanto es inexacto que IBICO intervimm el contrato con dos
caracteristicas diferentes; no acogerd las preteesi principales QUINTA, SEXTA,
SEPTIMA, OCTAVA, NOVENA, DECIMA, DECIMA PRIMERA y [ECIMA
TERCERA. El Tribunal acogera la pretension princiiZECIMA SEGUNDA. No
despachara favorablemente la pretension subsidiBRAMERA; y no despachara

favorablemente la pretension subsidiaria SEGUNDA.

CAPITULO DECIMO SEXTO

LIQUIDACION DE COSTAS

16.1.Costas
Honorarios arbitro: $ 29.528172
IVA honorarios arbitro: $ 4.7396
Honorarios secretaria: $ 14.764.362
IVA honorarios secretaria: $ 2.362.298
Gastos de administracion (Camara de Comercio): 14764.362
IVA gastos de administracion (Camara de Comercio): $ 2.214.618
Gastos de Funcionamiento $ 10.000.000
SUBTOTAL 1: $ 78.358.960

Gastos de peritacion

Peritazgo del Dr. Jorge Enrique Galvez V. $.000.000
Peritazgo de la Dra. Myriam Caicedo R. $ 508.000

SUBTOTAL 2: $ 20.500.000
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TOTAL COSTAS (SUBTOTAL 1 + SUBTOTAL 2) $ 98.85%K0

3. Agencias en derecho $ 15.000.000

TOTAL COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO: $ 113.858(06

CAPITULO DECIMO SEPTIMO

LAUDO ARBITRAL

Reunidos los presupuestos procesales, este TrildgnArbitramento procede a dictar el

Laudo correspondiente. No hay causales de nulidad.

El Tribunal de Arbitramento, en mérito a lo expoeshteriormente y teniendo en cuenta
todo lo analizado en materia de derecho sustanpnaxesal y probatorio, administrando
justicia en nombre de la Republica de Colombiaryguoridad de la ley

RESUELVE

PRIMERQ Decléarase que entre la sociedad SALAZAR CALDASCEA. S.C.A. y la
sociedad ILLIMANI'S BUILDING CONSTRUCTOR S.A., IBIO S.A. se celebro el
Contrato de Asociacion y Cuentas en Participaciérfetha 12 de Mayo de 2006, para
desarrollar el proyecto de construccion denomirdticador de Avalon”, contrato que se
extiende en su vigencia hasta el 12 de Mayo de 201hasta que se desarrolle

completamente el proyecto de construccion

SEGUNDAQ Declaranse probadas las pretensiones declaratthaglualizadas como 1 a 'y

1 b por la parte convocante.

TERCERQ Declarase probada parcialmente la pretensiomidsia individualizada como
1 e por la parte convocante, en cuanto a la oligaa cargo de IBICO de rendir cuentas

trimestralmente.
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CUARTO. Declarase probada parcialmente la pretensidoradsisla individualizada como
1 f por la parte convocante, en cuanto a que ladagion final de cada etapa se hara
después de firmar la escritura publica de comptavearrespondiente al ultimo de los

apartamentos de la torre respectiva.

QUINTO. Declaranse infundadas las pretensiones declasatidividualizadas como 1 ¢, 1

d, 19, 2, 3y4por la parte convocante.

SEXTO. Declaranse infundadas las pretensiones de condent#icadas como 1, 2, 3y 4

por la parte convocante.

SEPTIMQ Condénase a IBICO, parte convocada y reconvimjeat reembolsar a
SALAZAR CALDAS, parte convocante y reconvenida,dama de SEIS MILLONES
OCHOCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL CIENTO CINCUENTA YCUATRO
PESOS ($6.885.154) MONEDA CORRIENTE, por concept dkrechos notariales,
impuesto de anotacion y registro y derechos destregcorrespondientes a las Escrituras
Publicas No. 3629 y 3630 de fecha 13 de septieadr2007, no suscritas por IBICO. El
pago se hara dentro de los diez (10) dias hahidesestes a la ejecutoria del presente
Laudo e incluird intereses moratorios a la tasaattagpermitida, liquidados desde el 13 de

Septiembre de 2007 hasta la fecha del presenteolarbitral.

OCTAVO. Declarase probada parcialmente la pretensiéroddena identificada como 6,
formulada por la convocante, s6lo en cuanto tiehecion con la pretension de condena

identificada como 5.

NOVENO. Declarase probada parcialmente la pretensiorcipghPRIMERA formulada

por la convocada reconviniente, entendiéndola ctamsolicitud de que se aclaren los
términos del contrato de Asociacion o Cuentas emicRecion. Pero no se despacha
favorablemente en cuanto da a entender que IBIG@rat6 en dos calidades diferentes,

como socio aportante de capital y como socio dgoig constructor.

DECIMO. Declaranse infundadas las pretensiones prinaipdientificadas por la parte
convocada y reconviniente como SEGUNDA, TERCERAJABRTA, QUINTA, SEXTA,
SEPTIMA, OCTAVA, NOVENA, DECIMA, DECIMA PRIMERA y [ECIMA
TERCERA.
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UNDECIMO. Declarase probada la pretension principal DECISBGUNDA formulada

por la convocada reconviniente.

DUODECIMO. Declaranse infundadas las pretensiones subsisiaRRIMERA y
SEGUNDA, formuladas por la convocada reconviniente.

DECIMO TERCERO Ordénase, por via de interpretacion, tener poreswita en la
clausula Segunda la frase “LA SOCIEDAD PARTICIPE asumira pérdidas en la
operaciéon desarrollada por LA SOCIEDAD GESTORA".

DECIMO CUARTQ La clausula Segunda quedara en consecuencigguiérge tenor:
“SEGUNDA.- OBJETO DEL CONTRATO: Por medio de estentato LA SOCIEDAD

GESTORA se obliga a desarrollar un Proyecto coasta sobre el lote de terreno descrito

en la clausula primera bajo su cuenta y riesgoryeatcaporte que hace LA SOCIEDAD
PARTICIPE del 50% del activo descrito, con la oatign de rendir cuentas al finalizar
cada etapa del Proyecto o trimestralmente o cua®ldo solicite LA SOCIEDAD
PARTICIPE vy distribuir el beneficio en el porcemtapefialado méas adelante. La
responsabilidad de la SOCIEDAD PARTICIPE no gestaa limita al valor de su
aportacion, el lote de terreno descrito en el ppnitmero en donde cada uno invirtié en su
compra el 50% del mismo y el valor de los gastgalés y de escrituracion que se detallan

en el punto 3 de este contrato”.

DECIMO QUINTO. Ordénase, por via de interpretacion, tener poegwita la expresion

“ventas brutas” que aparece al principio y al fidalla clausula Octava, literal a.

DECIMO SEXTQ La clausula Octava, en su literal a, quedaréidgiiente tenor: “a).-Si
el proyecto se realiza, a LA SOCIEDAD PARTICIPEderresponde un porcentaje del
TRES POR CIENTO (3% ) de las ventas totales delquim, deducidos los costos directos
e indirectos constructivos, sin incluir financiemnsisimpuestos directos, mas la inversion
gue hizo en la compra del lote de terreno que dsten OCHOCIENTOS CUARENTA
MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL SEISCIENT® SESENTA
PESOS CON 50-100 ($ 840.247.660.50) MONEDA LEGAL LOMBIANA, mas el
valor del aporte de los Gastos Legales y de Esaditin del Lote D- 3 por valor de
TREINTA Y DOS MILLONES CIENTO NOVENTA Y SIETE MIL @HOCIENTOS
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SIETE PESOS ($ 32.197.807.00) MONEDA LEGAL COLOMBIA, mas el valor de la
valorizacion del lote, la que las partes de comcémerlo estiman en la suma de MIL
SEISCIENTOS OCHENTA MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTH CINCO MIL
TRESCIENTOS VEINTIUN PESOS ($ 1.680.495.321.00) MEIM\ LEGAL
COLOMBIANA correspondiéndole a la SOCIEDAD PARTI@ERI 50% de dicha cifra, es
decir la suma de OCHOCIENTOS CUARENTA MILLONES DQO&QATOS
CUARENTA Y SIETE MIL SEISCIENTOS SESENTA PESOS COBD-100 ($
840.247.660.50) MONEDA LEGAL COLOMBIANA. En conseancia de las ventas
totales, una vez deducidos los costos directosdeentos constructivos, sin incluir
financieros ni impuestos directos, la SOCIEDAD GBE®RRA le pagara a la SOCIEDAD
PARTICIPE el TRES POR CIENTO (3 %) de las mismagligionalmente le restituira la
suma de MIL SETECIENTOS DOCE MILLONES SEISCIENTO®WENTA Y TRES
MIL CIENTO VEINTIOCHO PESOS ($ 1.712.693.128.00) NMEDA LEGAL
COLOMBIANA, sin indexacion alguna, en cinco (5) fidas iguales, a restituir al finalizar

cada una de las cinco (5) etapas del proyecto”.

DECIMO SEPTIMQ Establézcase, por via de interpretacion, queotiedad gestora
debera rendir cuentas a la participe inactiva atimeéiento de cada etapa, entendiéndose
que ha sucedido este eventaando se suscriba la escritura publica de venta

correspondiente al ultimo de los apartamentos de la torre respectiva.

DECIMO OCTAVO. Establézcase, por via de interpretacion, queotiedad gestora

debera rendir cuentas a la participe inactiva ativaeiento de cada trimestre calendario, o
sea, eB1 de Marzo, el 30 de Junio, el 30 de Septiembre y el 31 de Diciembre de cada

uno de los afios que faltan para culminar el proyecto “Mirador de Avalon”.

DECIMO NOVENO. Establézcase, por via de interpretacion, que léedad gestora

debera rendir cuentas a la participe inactiva coi@sth o solicite, siempre y cuando ya se
encuentre actuando un contralor designado por SANRAZALDAS.

VIGESIMO. Establézcase, por via de interpretacion, que osnchsos de rendicion
obligatoria de cuentas a que se refieren los pubémsmo Séptimo y Décimo Octavo, la
sociedad participe dispondra de diez (10) diaddsapara aprobar o improbar las cuentas
presentadas; si vencido el término sefialado ladadiparticipe no las objeta, las cuentas

se entenderan aprobadas.
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VIGESIMO PRIMERQ Establézcase, por via de interpretacion, que lesaso de

rendicion obligatoria de cuentas a que se conirpergo Décimo Séptimo, el contratante

que resulte con saldo a cargo debera pagar la samespondiente al contratante acreedor
en un término de diez (10) dias habiles, contadoartir del dia siguiente a aquél en que
fueron aprobadas las cuentas, o que se entendiprobadas; vencido el término de pago
sin que éste se hubiese producido, la obligacidewsestira de fuerza ejecutiva y generara

intereses moratorios a la tasa mas alta permhiaista su cancelacion total y definitiva.

VIGESIMO SEGUNDO Declarar no probadas las excepciones de mértauladas por la

convocante y por la reconviniente, conforme se es@ren la parte motiva del presente

Laudo arbitral.

VIGESIMO TERCERO Por razon de la condena contenida en el punttnS@ge la parte

resolutiva del presente Laudo, condénase en um giac ciento (5 %) de las costas a la

convocada reconviniente IBICO, las cuales debeedfipagadas a SALAZAR CALDAS
dentro de los diez (10) dias habiles siguientea ge¢ha en que quede ejecutoriado el

presente Laudo.

VIGESIMO CUARTO Se tasan las costas de que trata el punto aneerita suma de $
4.942.948.

VIGESIMO QUINTO. Ordénase a la Secretaria del Tribunal la exp@digi entrega de

copia auténtica de este Laudo al apoderado judiei@ada una de las partes.

VIGESIMO SEXTQ Con destino al Centro de Conciliaciéon y Arbitrdie la Camara de
Comercio de Cali, expidase copia del presente Laudo

VIGESIMO SEPTIMQ Una vez en firme este Laudo, protocolicese ekéigmte en una

notaria del circulo de Cali, por parte del Predielelel Tribunal.

VIGESIMO OCTAVO. Si la partida no es suficiente, las partes debedcinpletarla, tal
como sefiala el paragrafo No. 2 del articulo 12delreto 4089 de 2007.

VIGESIMO NOVENOQ Rinda cuentas el Tribunal en la oportunidad spoadiente.
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El presente Laudo queda notificado en audiencia.

JOSE FELIX ESCOBAR ESCOBAR
Presidente

LUZBIAN GUTIERREZ MARIN
Secretaria



