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- OSPINA FERNANDEZ, Régimen General de las obligaciones, Editorial Temis, Bogota. 1980.
Pag. 162-169,
TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE LA SOCIEDAD
INVERMAS S.A. CONTRA JORGE LUIS TORRES CASTRO

ACTA No.9
AUDIENCIA DE FALLO

En Cartagena. a los veintisiete (27) dias del mes de abril del afio dos mil (2.000), siendo las fres
y tfreinta de la tarde (3:30 PM), se reunieron en el Ceniro de Conciliacion y Arbitraje de la
Céamara de Comercio de Cartagena, ubicado en la Calle Santa Teresa No.32-41 de esta ciudad
los miembros del Tribunal de Arbitramento convocado para decidir la controversia propuesta por
la sociedad INVERMAS S.A. conira JORGE LUIS TORRES CASTRO. Tribunal que viene
conformado por el arbifro Unico y presidente del mismo Dr. EDUARDO SALADEN VEGA y como
secretaria la Dra. LILIANA BUSTILLO ARRIETA.

Estuvieron presentes ademas el apoderado de INVERMAS S.A. Dr. ALFONSO FERNANDEZ
TOUS y el Dr. JORGE LUIS TORRES CASTRO, quien actua en su propio nombre y que
conforma la Parte convocada o demandada.

El presidente o Arbitro Unico Dr. EDUARDO SALADEN VEGA declaré audiencia con el objeto
de continuar la que fue suspendida en fecha diez (10) de abril del presente afio, en virtud de la
solicitud que en su momento presenté la parte Convocada Dr. JORGE LUIS TORRES CASTRO,
en el sentido que previo al pronunciamiento del laudo arbitral, la parte Convocante acreditara el
pago del impuesto de timbre relativo al contrato de promesa de compraventa que sirve da base a
este juicio arbitral. En consecuencia de lo cual este tribunal decidio requerir a la parte Convocante
para que en el término de 5 dias habiles a partir de esa audiencia acreditara el pago del impuesto
de timbre, lo cual fue acreditado oportunamente mediante declaracion de pago de impuesto de
timbre nacional de fecha abril 14 del afio en curso, pago hecho ante el Banco de Colombia,
Cartagena. Igualmente se ordend oficiar a la DIAN para que certificara, si el contrato que se
acompafé como prueba esta sujeto al impuesto de timbre, por lo cual la DIAN remitié con destino
a este tribunal, concepto No. 015377 de mano 10 de 1998 de la unidad informatica de doctrina
de dicha entidad publica, el cual es del siguiente tenor "los documentos, a partir de la publicacion
de la ley 223 de 1.995, en los que conste un contrato de promesa de compraventa se encuentran
exentos del pago de impuesio de timbre* Ademéas deniro del mismo concepio se expresa lo
siguiente: "al respecto me permito manifesiarle que el articulo 27 de la ley 223 de 1.995, que
sustituyé el numeral 22 del articulo 530 del estatuto tributario dispuso: se encuentran exentos del
impuesto de timbre: 22 Los coniratos de promesa de compraventa de inmueble. En
consecuencia los documentos a parlir de la publicacién de la mencionada ley (diciembre 20 de
1.985) en los que conste un conirato de promesa de compraventa, se encuentran exentos del
pago del impuesto de timbre"
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Por lo anteriormente expuesto este tribunal observa que a pesar que el contrato de promesa de
compraventa materia de este proceso esta exento del pago del impuesto de timbre, y la parte
Convocante acredito en su momento dicho pago, esto es irrelevante para la decision final
plasmada en el laudo que a continuacion se profiere, y por lo tanto para decidir, se aprecia el
mencionado contrato de promesa de compraventa en todo su valor probatorio. Esta providencia
queda notificada en estrados.

En este estado de la audiencia el arbitro Unico de este tnbunal pidié a la secretaria dar lectura al
siguiente laudo que pone fin al proceso, el cual se pronuncia en derecho.

IV. LAUDO ARBITRAL
Cartagena, veintisiete (27) de abril del ano dos mil (2.000)

Se encuenira agotado el tramite procesal y denitro de la oportunidad legal para hacerlo, este
tribunal de Arbitramento procede a pronunciar el laudo que pone fin al proceso arbitral impeirado
por la sociedad INVERMAS S.A. conira la persona natural JORGE LUIS TORRES CASTRO.

1) - ANTECEDENTES:
A.- PACTO ARBITRAL.

Entre la Parte convocante INVERMAS S.A | a través de su representante legal AIDA C. CHAR
MUVDI, segun certificado de existencia y representacion legal que reposa en los autos y la parte
convocada JORGE LUIS TORRES CASTRO, se celebro contrato de Promesa de Compraventa,
de fecha agosto 6 de 1.998, relativo al inmueble-oficina No 214 ubicada en el segundo piso del
edificio Salomén Ganem en esta ciudad, centro, Calle de la Universidad, con area privada de
5153 metros cuadrados, la cual consta de un salén y un cuarto de servicio de servicio sanitario,
con las siguientes medidas y linderos: Por el Frente o Sur: 6. 20 metros colindando con el corredor
de circulacion y entrada a las oficinas, en medio con la oficina No 2-05. Derecha entrando o Este:
825 mefros, colindando con la oficina No 2-15. Por la izquierda entrando u Oeste: 8.25 metros,
colindando con la oficina 2-13 y por el Fondo o Norte: 6 20 colindando con predio vecino, en
direccion hacia la calle Estanco del Aguardiente. Por el Nadir, con locales de la planta baja y por
el Cenit, con apartamento del tercer piso, y en donde en su clausula Décima Tercera se pactd
clausula compromisoria, la cual es del siguiente fenor........ "Para las divergencias que se
presenten por razon, de este contrato, se sometera a la decision inapelable de tres Arbitros
que designara la CAMARA DE COMERCIO DE CARTAGENA; los Arbitros pronunciaran sus
laudos en estricto derecho y un plazo de 60 dias calendario a partir de la fecha de su
Instalacion como tribunal de arbitramento™ Pacio Arbitral que fue modificado conjuniamente
por las partes, al designar de mutuo acuerdo a un solo arbitro, conforme a escrito que reposa en
el expediente presentado personalmente por las partes al Ceniro de Conciliacion y Arbitraje al
diciembre 14 de 1999
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B).- EL TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO.

En fecha junio 28 de 1999, la sociedad INVERMAS S.A., a fravés de su apoderado judicial
Doctor ALFONSO HERNANDEZ TOUS, segun poder que le confirid la Representante Legal
AIDA C. CHAR MUVDI, presento y radico solicitud de convocatoria del Tribunal de Arbitramento,
ante el Centro de Arbitraje, Conciliacion y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de
Cartagena.

El dia veintiocho (28) de junio de mil novecientos noventa y nueve (1.999), el Director del Centro
de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Cartagena, admitié la solicitud de
convocatoria del Tribunal de Arbitramento, presentada por la sociedad INVERMAS S.A. contra
JORGE LUIS TORRES CASTRO, a quien se le corrio traslado de dicha solicitud por el término
de diez (10) dias, de conformidad a lo rituado por el articulo 428 del Codigo de Procedimiento
Civil.

El doctor JORGE LUIS TORRES CASTRO, quien ostenia la calidad de abogado titulado, tal
como viene demosirado en el proceso, conlestd a nombre propio la solicitud de convocatoria y
radicé escrito de fecha julio 5 de 1999, aceptando hechos, mas no algunas consecuencias
juridicas, situacion ésta que se analizara en este laudo, en las consideraciones del mismo

Surtida y fracasada la audiencia de conciliacién, las partes de consuno designaron como arbitro
unico para dirimir la presente controversia, al Dr. EDUARDO SALADEN VEGA Designacién que
le fue comunicada por el Centro, en diciembre 15 de 1.999, quien acept6 el encargo dentro del
termino legal para ello.

El director del Centro de Arbitraje, Conciliacion y Amigable Composicion de la Camara de
comercio de Cartagena, mediante providencia de diciembre 20 de 1999, sefalo fecha para la
celebracion de la Audiencia de Instalacion, la cual tuvo lugar el dia 30 de diciembre de esie
mismo afio, con la asistencia del Director, de su secretaria (), del Dr_ Alfonso Hernandez Tous,
apoderado de la convocante, del arbiiro designado. Una vez instalado dicho Tribunal, el arbitro
Dr. Eduardo Saladen Vega, nombré secretaria del Tribunal a la Dra. Liliana Bustillo Arrieta, quien
estando presente acepto el cargo y tomd posesion en la misma audiencia.

El Tribunal de Arbiframento fij6 como lugar de funcionamiento y secretaria, el Centro de Arbitraje,
Conciliacion y Amigable Composicion de La camara de Comercio de Cartagena, ubicado en esta
ciudad, Centro, Calle Santa Teresa No 32-41

El Tribunal de acuerdo a la naturaleza del proceso, pretensiones, antecedentes y elementos de
juicios fijd los honorarios del arbitro unico, los honorarios de la secrefaria, los gastos de
funcionamiento y administracion y una suma estimada para protocolizacion, regisiro y ofros y
dispuso que la suma total fuera consignada a érdenes del arbitro Unico a la Cuenta de Ahorros
No.10-110039477-5 del Banco Caja Social
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C) EL PROCESO ARBITRAL.

En esta etapa la parte convocante consigno en fiempo el total de la suma funcionamiento del
Tribunal, la cual ascendié a $5900667 oo, en vista de que la parte convocada se mostro
renuente a consignar el 50% conforme lo tiene establecido el articulo 22 del Decreto 2279 del
1.989 modificado en sus incisos 3 y 4 por el articulo 23 de 1991, y en este caso el renuente debe
reembolsar el valor total consignado, en el evento de que las resultas de este proceso le fueren
desfavorables y si fuere condenado en costas. El Tribunal fij6 para el dia 14 de febrero del 2.000
a las 2:30 P.M,, fecha para la primera audiencia de trémite y en ella asumié competencia, para
conocer y fallar las pretensiones y defensa de las paries, a partir de esa fecha y por el término de
sesenta (60) dias habiles, decision que fue aceptada por convocante y convocado, procediendo
de inmediato a decretar las pruebas del proceso.

D).- LA DEMANDA

La parte convocante del Tribunal INVERMAS S A, presento solicitud de convocatoria o demanda
arbitral, en la que depreca las siguientes pretensiones:

1 "Que JORGE LUIS TORRES CASTRO, incumplid el contrato de promesa de

compraventa celebrado con INVERMAS S A, a que se refieren los hechos de esta

demanda.

1. Que en razoén de dicho incumplimiento, se declare resuelto dicho contrato.

2. Que como consecuencia de dicha declaracién de incumplimiento se ordene a JORGE LUIS
TORRES CASTRO, la restitucion del inmueble prometido en venta, consistente en la oficina 204
del edificio Salomon Ganem, ubicado en la calle de la Universidad, en el centro de la ciudad de
Cartagena, cuyas demas caractieristicas se encuentran plasmadas en los hechos de esta
demanda. Tal restitucién debera hacerse en las mismas condiciones en que lo recibig, dentro de
los cinco (b) dias siguientes a la ejecutoria del laudo que asi lo ordene.

3. Que se condene al sefor JORGE LUIS TORRES CASTRO, a pagar a favor de INVERMAS
S.A. por concepio de pena pactada por incumplimienio en el contrato de promesa de
compraventia la suma de quince millones de pesos

(15.000.000,00) mcte.

4. Que se condene a JORGE LUIS TORRES CASTRO a indemnizar a INVERMAS S A. los
perjuicios ocastonados por el incumplimiento, en su modalidad de lucro cesante, por la suma de
$800.000,00 mensuales, a partir del 1 de septiembre de 1998 hasta cuando se produzca la
restitucion del inmueble a entera satisfaccion de INVERMAS S A.

5. Que se condene en costas y gastos al demandado

6. Que Se hagan por su despacho las compensaciones del caso”

E).TRASLADO Y CONTESTACION DE CONVOCATORIA
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La parte Convocada JORGE LUIS TORRES CASTRO mediante escrito de fecha julio 15 de
1998, radico escnito de contestacion de la demanda o de la solicitud de convocatoria, solicitando
al tribunal que niegue en su totalidad las pretensiones de la parte Convocante; en cuanto a los
hechos admitio como ciertos los hechos del 1ro. al 7mo, Sno,, 10mo, 13 y 14, con respecto al
hecho 8vo. lo admite como cierto y manifiesta a su vez no estar en mora por cuanto no existio
requerimiento |udicial para tal efecto, en cuanto a los hechos 11, 12, manifiesta que no son
hechos.

V. PRUEBAS
Relacion de pruebas aportadas y pedidas por la Convocante INVERMAS S.A...

F-1) Con la demanda se presentaron los siguientes documentos que el fribunal ordend tener
como pruebas, de acuerdo con su real valor probatorio. La relacion de estas pruebas segun la
demanda es la siguiente:

Original del contrato de promesa de compraventa suscrito entre INVERMAS S Ay JORGE
LUIS TORRES CASTRO en 6 de agosto de 1998
2) Original de acta de entrega del inmueble
3) Certificacion expedida por la copropiedad del edificio Salomén Ganem sobre cuotas de
administracion en mora de pagar por parte del sefior JORGE LUIS TORRES CASTRO,

F-2) También solicité la Convocante prueba pericial, con la participacion de peritos evaluadores
en finca raiz para que se determinara el valor de la renta mensual por arrendamiento de la oficina
214 del edificio Ganem de la calle de la Universidad, objeto de este proceso, durante el periodo
comprendido entre el 4 de septiembre de 1998 al 3 de septiembre de 1.999 y durante el periodo
comprendido entre el 4 de septiembre de 1 899 al 3 de septiembre del afio 2.000.

Relacion de pruebas aportadas y pedidas por la Convocada JORGE LUIS CASTRO,
manifiesta atenerse a las aportadas y a las que se recauden.

Relacion de pruebas decretadas de oficio, oficiosamente el Tribunal decreto por considerar util
y pertinente decretar como prueba de oficio, que se oficiara al Departamento Administrativo
Nacional de Estadisticas (DANE), para que se sirvieran certificar con destino a este proceso
sobre el indice de precios al consumidor (IPC), en el periodo comprendido enire el 26 de agosto
de 1.998 hasta la fecha de su certificacion

2) CONSIDERACIONES:
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Este tribunal de arbiramento antes de deprecar la decision en derecho, pasa a estudiar, los
presupuestos procesales. El tribunal goza competencia sobre el asunto a tratar, dicha
competencia se deriva de la CLAUSULA COMPROMISORIA, establecida por la voluntad de las
partes para todas las controversias que se deriven de la relacion juridica sustancial por lo que no
se presenta dificultad alguna para establecer si la materia es objeto 0 no de sometimiento al
arbitramento, la jurisdiccion como actividad en funcion de administracion de justicia tiene su
fundamento constitucional y legal por lo que este organismo actua validamente frente a esas
facultades; en cuanto a la capacidad de los sujetos procesales, no se encuentira objecion alguna
y en el expediente no hay motivos que constituyan excepciones en relacion a la capacidad por
parte de los extremos o que se desprendan de la verdad procesal,; uno de los exiremos
igualmente estda amparado por el derecho de postulacion, como es el caso de la convocante,
puesto que la parte convocada por ser abogado fitulado y en ejercicio, sin que exista
impedimento legal alguno, conforme a lo acreditado en este proceso, ejerce su derecho en su
propio nombre, por lo que no hay mofivo para que no esté garantizado el derecho de defensa
bajo esta arista, en relacion al presupuesio de demanda se estructura con cumplimiento a los
requisitos exigidos por la ley.

Con la presentacion de la solicitud de convocatoria del Tribunal Arbitral, la cual fue admitida por
reunir los requisitos de ley, contestacion de la demanda, audiencia de conciliacién, nombramiento
de arbitro unico, el cual se realizé6 de comun acuerdo por las partes, audiencia de instalacion y
primera de tramite, en donde este tribunal asumié su propia competencia, a partir de febrero 14
del afio en curso, para decidir en derecho en un término maximo de sesenta (60) dias habiles,
practica de pruebas, alegato de conclusion, no existe acto arbitral o procesal pendiente que
impida tomar la decision de fondo.

Ademas, este tribunal no encuentra hechos que constituyan causal de nulidad, que atenten
contra el debido proceso o pongan en peligro la actividad de adminisfrar justicia dentro del marco
o0 bloque de legalidad.

2.1. OBJETO DEL LITIGIO

Se fundamenta la demanda en el incumplimiento de un Contrato de Promesa de Compraventa de
bien inmueble, suscrito entre las partes en agosto 6 de 1898, en especial por el no pago del
precio denfro de los plazos acordados y pago de las expensas de administracion, sus
pretensiones consisten en obtener la resolucién del conirato de promesa de compraventa, pago
de la totalidad de la clausula penal, indemnizacion de perjuicios por lucro cesante y las
prestaciones mutuas que se desprendan por la resolucion del contrato.

El convocado o demandado en su ofro exiremo procesal, contestd la solicitud convocatoria o
demanda, acepiando casi en su totalidad los hechos, pero no su efecto por cuanto manifiesta no
estar en mora de cumplir las obligaciones y manifiesta también haber realizado unas mejoras y
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considera," Ademas no es factible cobrarse clausula penal y lucro cesante, pues la clausula
penal, es precisamente, la fijacion anticipada de perjuicios.”

2.2. VALORACION Y ESTUDIO DE LAS PRUEBAS

El contrato de promesa de compraventa; esta prueba documental fue aportada por la parte
demandante, esfructurandose un reconocimiento implicito del contenido del documento,
documento, que no fue tachado de falso por la contraparte, todo lo contrario en la contestacion de
la solicitud de convocatoria 0 demanda no fue impugnado ni objeto de tacha de falsedad ni
prejudicialidad en tal senfido, lo que implica que este documento consfituye la demostracién de la
existencia de una relacidon negocial que enire otras cosas cumple con cada uno de los requisitos
que exige la ley para que nazca a la vida juridica €l contrato de promesa de contrato sobre bienes
iInmuebles ,los que podemos precisar segun las voces del articulo 89 de la ley 153 de 1887, que
derogd al 1611 del Cddigo civil, los siguientes requisitos - A)- que |la promesa conste por escrito
B)- que el confrato a que la promesa se refiere no sea de aquellos que las leyes declaran
ineficaces por no concurrir los requisitos que establece el articulo 1511, C)- que la promesa
contenga un plazo o condicién que fije la época en que ha de celebrase el contrato, D)- que se
determine de tal suerte el conirato, que para su perfeccionamiento solo falte la tradicion de la
cosa o las formalidades legales, esle fribunal considera que el contrato de promesa de
compraventa tiene plena eficacia, en este coniralo se establecié el precio, se determino el
inmueble, lugar fecha y hora de la notaria para suscribir la escritura del contrato prometido, se
determiné claramente los plazos para el cumplimiento de las obligaciones, por tanto se parte de
la existencia y validez del contrato de promesa de conirato de compraventa del bien inmueble
objeto de Ia litis, teniendo este hecho como verdadero cierto y probado.

2..3. CONTESTACION DE LA DEMANDA y DEMANDA

Con fundamento en la contestacion de la demanda y el libelo de la demanda se fiene como
objetivo los siguientes hechos:

- La promesa de compraventa entre los exiremos procesales, suscrita el seis de agosto de 1.998;
la identificacion del inmueble sefialado en el hecho dos de la demanda, la determinacion del
precio, la obligacion de pagar el precio en los plazos convenidos, la clausula penal bajo la nocién
de apremio sin defrimento a los perjuicios derivados del incumplimiento, se demuestra la deuda
del pago de los instalamentos en relacion al precio, el cumplimienio por parte del demandante de
fodas sus obligaciones coniractuales, y la venia de la existencia de una clausula compromisoria,
el pago o abono al precio la suma de t compromisoria, €l pago o abono al precio la suma de
treinta y siete millones de pesos moneda legal
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Es de precisar que la aceptacién de hechos sin aceptar las consecuencia juridicas, es punto de
derecho el cual el tnbunal en punto posterior se pronunciara, lo probado son los hechos, a partir
de ellos se ventilara si se dan o no los supuestos de hecho en que se fundamentan las
consecuencias juridicas que se quieren.

2.4. PRUEBA PERICIAL

Esta prueba se realizé con cada uno de los requisitos legales, se dio aplicacion al principio de la
contradiccion y no fue objetada por los sujetos procesales, asi como tampoco el nombramiento
del perito, el cual recayé en la persona del Arquitecio JAIME HERNANDEZ PEREZ, quien se
posesiond en debida forma, lo que implica que siendo esto claro conciso y debidamente
motivado, para este iribunal es prueba que demuesira las bases para cuantificar el concepto de
lucro cesante a favor de la parte demandante. Prueba ésta que determind un lucro de
$500.000.00 mensuales de septiembre de 1998 a de 1999 y de $550.000.00 de octubre de
1.999 a octubre del 2.000, sumas de dinero que seran indexadas hasta el Ultimo mes anterior al
del laudo, conforme al | P.C., aplicando la formula matematica V actualizado = V histérico . |.
Final
. Inicial.

En cuanto a las mejoras alegadas por la parte demandada, no existe prueba en el proceso que
demuestre su existencia y cuantia

Ahora, es de vital importancia estudiar el problema juridico que se plantea en el caso concreto,
que consiste en determinar si la parte demanda se encuentra en mora o no, para lo cual
realizamos los siguientes comentarios.

2.5. CUANDO ESTA EN MORA EL DEUDOR

“La demanda ordinaria de resolucion a la que siempre se puede acumular la pretension de
responsabilidad civil confractual, solamenie tiene entidad juridica si el demandado fue
previamente constituido en mora tal y como lo dispone el art 1609 del Codigo Civil para los actos
juridicos bilaterales, y el 1605, ibidem, para los unilaterales. Para saber cuando esta en mora el
deudor es cosa que atafie al art. 1608 del C.C., al decir que “el deudor esta en mora: 1) cuando
no ha cumplido la obligacion dentro del término estipulado, salvo que la ley, en casos especiales,
exija que se requiera al deudor para constituirlo en mora ; 2) cuando la cosa no ha podido ser
dada o ejecutada, 3) en los demas casos, cuando el deudor ha sido judicialmente reconvenido
por el acreedor

Es decir, que el deudor no esta en mora si no se le ha reconvenido judiciaimente, excepto cuando
se frata de obligaciones a término y cuando |a obligacién no se haya podido cumplir sino dentro
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de cierto término, sin ser dada o ejecutada o si el deudor ha dejado de cumplir sus obligaciones
contractuales en razén de que el acreedor tampoco cumpli6 o se alland a hacerlo en la forma y
tiempo convenidos. Al respecto de la inteligencia del articulo. 1608, la jurisprudencia advierte que
del contexto de esta disposicion ella contempla ante fodo, como regla general, la de que la
constitucion en mora de un deudor no depende simplemente de que la obligacién, si bien
exigible, no haya sido satisfecha, sino que ademas innecesariamente, que el acreedor haya
reconvenido judicialmente a su deudor en reclamacion de que cumpla. Regla general esta a la
cual el mismo articulo infroduce dos excepciones, que como tales y, por lo mismo (sic), es estado
de mora se introduce automaticamente, sin necesidad de requerimiento judicial previo: a) cada
deudor se le ha concedido por el acreedor un término que se subentiende debe ser cierio y
determinado, dentro del cual ha de cumplir su obligacién, salvo, en esta hipdtesis, los casos
particulares en que la ley exija el requenimiento, los cuales se reconducen por lo tanto a la regla
general arriba advertida. Ejemplo de estos casos particulares se dan en los articulos 1595 y 2007
del Cédigo civil, y b) Cuando la obligacion no haya podido ser cumplida sino dentro de cierto
tiempo, sin haberlo sido, o sea, dicho en oiras palabras, cuando el interés del acreedor dada la
indole circunstancial de tal interés no admite ser atendido sino dentro de cierto lapso de tiempo y
éste transcurre sin que sea atendido por el obligado.”" Cita FERNANDO CANOSA TORRADO, la
resolucion de los contratos, edicion 1.993, paginas 269 —270, Ediciones y Doctrina Ley.

Al respecto este tribunal considera adecuado citar la siguiente jurisprudencia

2.6. JURISPRUDENCIA
MORA POR INCUMPLIMIENTO DENTRO DEL TERMINO ESTIPULADO.

“Mediante los contratos bilaterales las partes contraen obligaciones reciprocas que éstas habran
de cumplir en la forma y tiempo en que lo hayan acordado. Y en caso de incumplimiento por
cualquiera de ellas, segun lo dispone el articulo 1546 del Codigo civil, la ofra podra a su arbitrio
pedir la resolucidn o el cumplimiento del contrato con iIndemnizacidn de perjuicios.

Para que la inejecucion de la obligacion principal o su ejecucién defeciuosa o al confratante que
cumplio, la accién de resarcimiento de perjuicios y por lo tanto la de resolucion, se requiere que el
demandado haya sido constituido en mora, como lo estaiuye el articulo 1615 del codigo civil, para
cuyo efecto debera observarse lo articulo 1608 ibidem.

Segun esta norma el deudor estara en mora cuando ha sido reconvenido judicialmente por el
acreedor, salvo que la obligacion sea a término o que sélo pueda ser cumplida dentro de cierto
termino, puesto que en este caso se aplica el principio diez interpellat pro homine, o sea que se
presume que tal deudor ha sido provenido desde el momento de la celebracion del contrato, que
si no satisface su compromiso dentro del plazo estipulado se hace responsable de los respectivos
perjuicios’ (CSJ. Cas. Civil, sent. Sep. 24/82. M.P. Héctor Gémez Uribe).
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En sintesis en la promesa de compraventa esta claramente establecido los plazos para el pago
del saldo del precio por instalamentos a partir de la fecha octubre 13 de 1.998, por tanto no es
necesario requerir para constituir en mora al Doctor JORGE LUIS TORRES CASTRO en su
calidad de prometiente comprador.

En el tramite de este proceso arbifral el demandado no ha demostrado no estar en mora en el
pago de las expensas de administracion que se obligd a pagar conforme reza el contrato en su
clausula sexta.

La parte demandante ha cumplido con sus obligaciones contractuales como lo acepta el
demandado, razén por la que se dan los presupuestos para que se materialice la resolucion del
contrato.

Lo que implica que esta debidamente probado el incumplimiento por parte del Doctor JORGE
LUIS TORRES CASTRO.

En consideracion a que el incumplimiento genera la resolucion del contrato es bueno precisar
conceptualmente los efectos que produce la resolucion del contrato

2.7. EFECTOS DE LA RESOLUCION
(Art. 1.546 del C.C.)

Recordemos que al tenor del art. 1546 y cuando se produce la condicién resolutoria tacita, es
decir, cuando uno de los confratantes ha incumplido el confrato, el efecto inmediato no es
resolucion del contrato, sino que, en tal caso, la ley ha creado para la parte lesionada el derecho
a pedir la resolucion o el cumplimiento del contrato, eso si, en ambos casos, con la respectiva
indemnizacion de perjuicios. Sobra igualmente recordar que el cumplimiento puede ser total o
parcial.

El art. 1546 del C.C, como se precisé en el capitulo anterior, limita el alcance normal del
cumplimiento de una condicion resolutoria. En efecto, al tenor del art. 1536 ibidem, la condicién
se llama resolutoria cuando por su cumplimiento se exiingue un derecho, es decir, que el
legislador le dio un fratamiento especial (efecios especiales) a la condicion resolutoria tacita del
art. 1546, puesto que en caso de cumplirse la condicion, no se produce automaticamente la
resolucion, sino que se debe recurrir ante el 6rgano jurisdiccional competente para lograr esos
efecto.

En conclusidn y como se estudid, mienfras no se decrete judicialmente la resolucién del contrato,
no se puede hablar de contrato extinguido. Luego el contrato surte todos sus efectos hasta que
por una decision judicial se decrete su resolucion, asi ésta tenga efecto retroactivamente; y
consecuentemente, no podria hablarse de efectos de la resolucion, mientras no se haya
producido la decision judicial.

Los efectos de la resolucidn se producen en dos 6rdenes diferentes; asi tenemos efectos que se
producen entre las partes que celebraron el contrato ahora resuelto, y efectos que se producen
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con relacion a terceros, que aun siendo ajenos a la celebracion del contrato, se ven afectados por
los efectos que éste alcanzd a producir durante su vigencia.

EFECTOS ENTRE LAS PARTES

1. Conceptos

La resolucion disuelve el conirato y obra de manera total tanto refroactivamente como para el
futuro; es decir, desiruye los efectos que el conirato produjo y deja sin eficacia los por realizar.

En la doctrina francesa se sostiene que la resolucion actia de forma que la resolutoria expresa,
es decir, "retroactivamente”, y restituye las cosas al mismo estado que si la obligacion no hubiera
existido en ningun momento (art. 1183). Serd méas exacto decir que el contrato cesa de producir
efectos y que si hubiese sido cumplido, sus efectos pasados han de ser liquidados, porque, como
es ldgico, si ha mediado cumplimiento en cualquier grado, sera imposible hacer como si no se
hubiera realizado. Podra decretarse la restitucion de las cosas todavia existentes, pero, lo mas a
que podra llegarse es a imponer una condena pecuniaria por un importe igual al valor recibido
que no pueda restituirse en especie, bien por haberse consumido las cosas o porque material o
juridicamente sea imposible individualizarias o conseguirlas, especialmente cuando se hallaren
en poder de terceros

Especialmente, fratandose de servicios prestados o de disfrute de una cosa, no cabe ofra
liquidacion que el pago del precio

Este planteamiento es valedero respecto de las diferencias existentes entre condicion resolutoria
tacita (resolucion por incumplimiento del art. 1546) y la condicidn resolutoria expresa. En general,
y de manera amplia, Ia resolucién en estudio produce efectos retroactivos.

Sequn el contratista QUINTEROS, "Entre las partes el contrato desaparece hacia el pasado como
hacia el porvenir; los contratante pueden volver, mieniras elio sea posible, repetimos, sobre las
prestaciones efectuadas, restableciendo asi el statu quo anterior al contrato y como si éste
nunca hubiera existido”.

En cuanto a los efectos en general de ia sentencia de resolucion, el fratadista MELICH ORSINI
da tres clases de eficacia, respecto de los deberes de restitucion a que queda obligada la parte
incumpliste. Asi, habla de una eficacia refroactiva "en cuanto va dirigida a la radical eliminacion
de un hecho precedente a la sentencia como lo es el contrato que mediante ella se resuelve’
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Acerca de una eficacia liberatoria, puesto que ella, y en presencia de contratos que se declaran
resueltos, ha surgido apenas una obligacion no cumplida al momento de la resolucion, la sola
sentencia que declara extinguida la obligacion bastara para lograr el fin practico perseguido de
hacer volver las cosas al mismo estado en que estarian de no haberse celebrado el contrato.

Finalmente, dicho autor se refiere a la eficacia recuperatoria en donde "La sola sentencia de
resolucion para operar el restablecimiento de la situacion precedente a la celebracion del
contrato, se admite facilmente cuando el derecho constituido a favor del demandado en
resolucion es un simple derecho de crédito, aun si este uliimo lo hubiese cedido luego a una
tercera persona o hubiese conferido a este un ulterior derecho de crédito basado en el que el
mismo ostentase; por ejemplo. Un arrendatario que ha cedido el conirato de arrendamiento o que
ha otorgado un subarrendamiento”.

Dentro del refroactivo que se produce enire las partes, en virtud de la sentencia que decreta la
resolucion por incumplimiento, el maesiro VALENCIA ZEA sefala: "A. Si los contratantes no
hablan ejecutado sus obligaciones quedan exonerados de cumplirlas; B. Si uno de ellos las habla
ejecutado sera el ofro obligado a restituir lo recibido, si el coniratante incumplido conira el cual se
pronuncio la resolucidn habla ejecutado parte de la prestacion, tendra derecho de repeticion”.

Es decir, que decreta la resolucion, se presentan, como consecuencia légica las restituciones
mutuas en caso de haberse ejecutado en parte el contrato (eficacia recuperatoria); o si no, en
caso confrario, tiene lugar la eficacia liberatoria respecto a la sentencia por incumplimiento: esto
es se exlingue un confrato que habia hecho nacer obligaciones, pero que estas aun no se habian
cumplido.

"Consecuencia general de la resolucion entre las partes expresa MESSINEO -, es la restitucion
de todo lo que una parte haya recibido en el interin, de la ofra".

2. Oficiosidad de la declaracion judicial

Declarada judicialmente la resolucion del conirato, las partes deben ser restituidas ipso iure a su
estado anterior, por consiguiente, en la parte resolutiva de la sentencia se deben ordenar dichas
resfituciones mutuas sin necesidad de demanda o pelicion especifica en este sentido. "Estas
prestaciones proceden en razon de la sentencia, y no es posible obligar al demandado a
anticiparse al fallo para solicitar lo que solo puede debérsele como consecuencia de la pérdida
del pleito y como prestacion a que solo en este caso esia obligada la parte".

Es decir, que son las prestaciones o restituciones mutuas el efecto legal propio de la sentencia de
resolucion, por cuanto van en forma téacita deniro de las pretensiones de la demanda; y su
ausencia dentro de la parte resolutiva de la sentencia viciaria el fallo, por inconsonancia, al
decidirse en ella minima perita.
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Es de advertir que no hay disonancia, incongruencia o falta de conformidad entre lo pedido y lo
fallado, cuando el juez decreta oficiosamente las restituciones mutuas y falla exira petita, por
cuanto, se repite, ellas son el efecto natural de iure de la sentencia.

En el mismo sentido se pronuncia el profesor de técnica de casacion civii HERNANDO
MORALES MOLINA en el siguiente término "No se presenta el vicio en los casos en que el
tnbunal debe proveer sobre puntos no contenidos en la demanda, pero que la ley ordena decidir
de oficio, pues en tal caso esta cumpliendo con el respectivo precepto, expreso o implicito, o sea
que aquel provee sobre cuestiones incluidas en el litigio por disposicion del legislador de modo
que las partes desde el principio saben, de acuerdo con el art. 306 del CPC; inciso final, son
objeto del debate.

Tal ocurre con la orden de resfituir el precio al comprador cuando prospera la resolucion el
contrato a peticion de aquel, y cuando dispone en caso de nulidad

(o de resolucion) que se reconozcan las prestaciones a favor del demandado, no obstante este
no haya deducido demanda de reconvencion en fal sentido.”" Cita FERNANDO CANOSA
TORRADO, la resolucion de los coniratos, edicion 1.993, paginas 285-290, Ediciones y Doctlrina
Ley.

En cuanto al tépico de la aplicacion de la clausula penal esbozamos lo siguiente

"Fundandose también en la presuncion de la clausula penal implica la estimacion anticipada de
todos los perjuicios que habran de seguirse del incumplimiento o el retardo de la obligacion
principal, el art. 1600 del Cédigo Civil declara: "No podra pedirse a la vez la pena y la
indemnizacion de perjuicios, @ menos de haberse estipulado asi expresamente; pero siempre
estara al arbitrio del acreedor pedir la indemnizacion o la pena . De no ser asi, el acreedor
también podria recibir una doble indemnizacion: el pre estipulado en la clausula penal y la
resultante de la estimacion juridica de los perjuicios. De manera que si al pactar la clausula penal,
la intencion real del acreedor es la de establecer un apremio para el deudor, independientemente
del cumplimiento de la obligacién principal y de la indemnizacién compensatoria de ella, asi
debera dejarlo expresamente estipulado, pues, de no hacerlo, no habra lugar al cumulo de la
pena y de la obligacidén principal, @ menos que aparezca que la pena sélo se refiere a la
indemnizacién compensatoria.

Parece que enfre los articulos 1600 y 1594 existiese desarmonia en lo tocante al cumulo de la
pena moratoria, por una parte y de la indemnizacién compensatoria o de la obligacién principal,
por una parte, y de la indemnizacion compensatoria o de la obligacion por la otra,
respectivamente, porque segun el 1594, basta que "aparezca" que la pena se pacto por el simple
retardo para que pueda ser cobrado conjuniamente con la obligacion principal, al paso que el
1600 exige la estipulacion expresa que deje a salvo la indemnizacion compensatoria para que
ésta pueda ser cobrada junto con la moratoria, aunque sea indudable que la pena se refiera sélo
a ésta, como en el ya propuesto ejemplo de que el contrato se imite a decir que el deudor pagara
$100 por cada dia de demora en la ejecucion de la prestacion debida



37

En nuestra opinion, esta aparente dicolomia debe ser superada a la luz de los principios
generales que gobiernan la materia. El cumulo de la indemnizacién compensatoria y la moratoria
siempre es factible, porque ellas provienen de causas distintas: la primera, de los dafios que
experimenta el acreedor por el incumplimiento total, parcial o defectuoso de la prestacion que le
es debida (damni compensatori); y la segunda, de los perjuicios que a aquél se le ocasionan por
no recibir oportunamente esa prestacion (damnoé morator).

Entonces, como la equidad exige que dicho acreedor sea indemnizado por ambos conceptos. La
posibilidad de acumular las referidas indemnizaciones se impone. Por lo tanto, el articulo 1600
del Cddigo Civil debe Interpretarse en el sentido de que el acreedor puede exigrr la pena y la
indemnizacién de perjuicios, siempre que esta se deje expresamente a salvo y, por ello, dicha
pena asume el caracter de apremio al deudor, como también en el caso de que aparezca del
pacto que la pena sdlo se endereza a sancionar el retardo en el cumplimiento de la obligacion
principal, sin que quede afectado el derecho del acreedor para que se le resarza por la
Inejecucidn total o parcial, o por la ejecucion defectuosa de las obligacion, en contra. Alessandri y
Somarriva teoria de las obligaciones, Tomo I, numero 401 Paginas 235, la solucidn contrataria,
a mas de no compadecerse con el régimen general del cumulo de las indemnizaciones, se
opondria a las reglas sobre la interpretacion de los actos juridicos que mandan atender
principalmente a la intencion de los agentes (art. 1618) y al sentido en que las clausulas de
aquellos actos puedan producir algun efecto en vez de ninguno (art 1620) Al negarsele al
acreedor la facultad de cobrar los 4100 diarios estipulados por la demora, mas los prejuicios
compensatorios sufridos, se le restaria toda eficacia a la clausula penal, so pretexto de aplicar a
la letra el citado articulo 1600 que, segun el mismo lo indica, es apenas una norma suplentica de
la voluntad de los agentes.

En fin, a este respecto importa fijar la atencién en el segundo colon del dicho articulo 1600 del
Codigo Civil, que le otorga al acreedor, pese a la estipulacion penal, opinién acogerse a ésta o
para prescindir de ella y exigir la indemnizacion. De los perjuicios, lo que sucederia cuando
fueran mayores que el monto de la pena pactada. Esta regla, que data del derecho romano, se
suele defender diciendo que la equidad exige que el acreedor insatisfecho resulte siempre ileso,
por lo cual, si la estimacién convencional es inferior a los prejuicios realmente sufridos por él,
aunque la pena le haya sido pagada, fiene derecho a cobrar la diferencia. Estimamos nosotros
que, como la regla en cuestion es de indole meramente supletiva, ella no puede tener aplicacion
cuando del acto aparezca claramente que la intencidn del deudor, conforme a la expresa
autorizacién que para el efecio les confiere el articulo 1616 del Cédigo Civil' {OSPINA
FERNANDEZ, Guillermo. Régimen general de las obligaciones. Editorial Temis, Bogota, 1980,
pags. 162 a 164)

En sintesis conforme a lo estipulado en la clausula penal, no queda duda que no se renunciaron
alos perjuicios y por tanto estos no fueron determinados con anticipacion

2.8. CONDENA EN COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO
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La Parte vencida sera condenada en costas, segun las voces del articulo 392 del Cédigo de
Procedimiento Civil, pero no obstante, de que el articulo 393 ibidem, ordena que la liquidacion de
costas, sea posterior a la providencia que las imponga, considera el Tribunal que en este tramite
arbitral no es dable aplicar el procedimiento indicado en la norma anterior, por cuanto, el articulo
33 del Decreto 2279 de 1989 ordena la liquidacion de costas y de cualquier otra condena en el
laudo, y ademas, porque el tnbunal pierde competencia para seguir conociendo de las cuestiones
somelidas a su decision, con excepcion de las aclaraciones y correcciones de que trata el articulo
36 del decreto 2279 de 1989, razon por la cual la oportunidad para pronunciarme sobre las
costas, es en el laudo mismo,

En virtud a lo anterior, la parte convocante sufrago en su oportunidad el valor total sumas fijadas
para el funcionamiento del Tribunal de Arbitramento, en cuantia de $ 5900 667 0o y en atencion
a las consideraciones esbozadas, debe condenarse a parte vencida a reembolsarsela en su
totalidad y se tendra en cuenta al momento de liquidar dichas costas, en la parte resolutiva de
este laudo. A esa partida se hace necesario fijar las agencias en Derecho, también en la parte
resolutiva, en la suma de $2 500000 0o. Hay una partida de gastos, que ascendio a la suma de
$200.000.00, por concepto de honorarios definitivos que pagé la convocante al perito evaluador
por el dictamen rendido en este proceso, suma que debera cancelar la parte vencida en este
JuICiO.

En consideracion a lo expuesto y partiendo de la valoracion de las pruebas a partir de |a
aplicacion de la sana critica y la valoracion sistematica de las mismas, este tribunal de
Arbitramento, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la

Ieyl

VL. RESUELVE

PRIMERO: Declarase gque el senor JORGE LUIS TORRES CASTRO como
Prometiente Comprador. Incumplié el conirato de Promesa de Compraventa suscrito con
INVERMAS S.A. , que es objeto de la lifis planteada.

SEGUNDO: Como consecuencia de lo anterior, se declara resuelio dicho contrato a partir del
pronunciamiento de este laudo.

TERCERO Condenase al sefior JORGE LUIS TORRES CASTRO a restituir, el termino de cinco
(5) dias después de la ejecutoria de este laudo a la sociedad INVERMAS S.A. el bien inmueble,
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objeto del contrato de promesa de compraventa materia de resolucion: Oficina No. 214 ubicada
en el segundo piso del edificio Salomén Ganem, ubicado en el Centro de Cartagena, calle de la
Universidad, la cual tiene la siguientes medidas y linderos: Area privada de cincuenta metros
cuadrados con cincuenta y tres centimetros (5153 M2), consta de un salén y un cuarto de
servicio sanitario. Por el frente o sur: 6.20 metros colindando con el corredor de circulacion y
entrada a las oficinas, en medio con la oficina No. 2-05; por la derecha, entrando o este: 8.26
metros colinda con la oficina 2.15 y por la Izquierda enfrando u oeste B.25 metros colindando con
la oficina 2.13; y por el fondo o norte: 6.20 mefros colindando con predio vecino en direccion
hacia la calle Estanco del Aguardiente. Por el Nadir: Con locales de la planta baja; por el Cenit:
Con apartamentos del Tercer piso. En las condiciones en que le fue entregado en cumplimiento
de la extinguida relacion negocial.

CUARTO: Condenase al sefior JORGE LUIS TORRES CASTRO, a pagar a
INVERMAS S.A , la suma de QUINCE MILLONES DE PESOS ($15.000.000.00)
Moneda legal colombiana, por concepto de clausula penal.

QUINTO: Se reconoce a favor de la firma INVERMAS S.A, el pago de cada uno de las expensas
por concepto de adminisiracion establecida en la clausula octava del extinguido contrato, desde
la fecha de entrega del inmueble cuatro (4) de septiembre de 1998, hasta que el demandado
restituya materialmente el inmueble objeto de la litis conforme al reglamento de propiedad
horizontal y las normas especiales que se le aplican.

SEXTO - Condenase al sefior JORGE LUIS TORRES CASTRO, a pagar a favor de la firma
INVERMAS S.A, por concepto de lucro cesante, la suma de QUINIENTOS MIL PESOS
($500.000.00), mensuales desde septiembre de 1998 hasia septiembre de 1998 lo cual arroja
un total de SEIS MILLONES DE PESOS MCTE ($6.000.000,00) durante esos periodos, y desde
octubre de 1.999 hasta marzo 31 de 2000 la suma de QUINIENTOS CINCUENTA MIL PESOS
($550.000.00) mensuales para un fofal de TRES MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS
MCTE ($3.300.000,00) y se seguira causando el lucro cesante hasta cuando se produzca la
entrega material del inmueble.

SEPTIMO: A cada uno de los meses por concepto de lucro cesante, se le aplica la actualizacion,
conforme al indice de Precios al Consumidor (IPC), utilizando para obtener el valor real la férmula
matematica V actualizado V histérico. | final

| inicial

Obteniendo como resultado una indexacion de $809 360,22 con respecio a los canones de
arrendamiento de sepliembre de 1998 a septiembre de 1999; y la suma de S167.100,43 con
respecto a los canones de arrendamiento de octubre de 1.999 a marzo 31 de 2.000

OCTAVO: Condenase en costas a la parte convocada JORGE LUIS TORRES CASTRO.
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NOVENQO: Liquidacion de Costas

Fijase las costas, a cargo de la parte vencida, en las siguientes cuantias:

COSTAS: S $5.900.667 oo
HONORARIOS PERITO.. ... ... $ 200.000.00

AGENCIAS ENDERECHO........._.._.. . $2 500.000.00
TOTAL: e $8.600.667.00

DECIMO: Se ordena las restituciones mutuas en este proceso, asi:

A) - INVERMAS S.A , debe reembolsar al sefior JORGE LUIS TORRES CASTRO, la suma de
TREINTA Y SIETE MILLONES DE PESOS ($37.000.000.00), que recibio como parte del precio
del bien prometido en venta, en tres partidas asi

$ 15.000 000,00 13 de agosto de 1998, mas indexacion $2 569 742,76 hasta marzo 31 de 2.000,
para un total de esta partida de $17 569 .742 76

$ 10.000.000.00 en febrero 5 de 1999, mas indexacion $1.713.161,84 hasta 31 de 2.000, para
un total de esta parfida de $11.713.161,84.

$12.000.000,00 en septiembre de 1999, mas indexacion $819.361,18 hasta marzo 31 de 2.000,
para un total de esta partida de $12819 361,18

Todo esto para un gran fotal de CUARENTA Y DOS MILLONES CIENTO DOS MIL
DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO PESOS CON SETENTA Y OCHO CENTAVOS
($42.102.265,78) debidamente actualizados hasta la fecha 31 de marzo de 2.000 conforme a la
formula ya mencionada, y hasta la fecha de su pago en forma proporcional al saldo a favor como
acreencia del sefior JORGE LUIS TORRES CASTRO, si es €l caso.

El valor total de esta restitucion se compensa con las obligaciones a cargo de JORGE LUIS
TORRES CASTRO, con ocasién de las condenas impuestas en este laudo.

B) - JORGE LUIS TORRES CASTRO, debe pagar a INVERMAS S.A , a fecha de este laudo, las
siguientes sumas de dinero

Clausulapenal ..................................$15.000.000,00
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LucroCesante ... $10.276 460,65
Costas ........ooooovooeoii......$ 8600667 00
Total a pagar.....c.ccceeeeeceececeece e $33.877.127,65

C). Hechas las compensaciones de las obligaciones mutuas, de los literales A y B de este décimo
punto de la parte resolutiva, arroja un saldo a favor de JORGE LUIS TORRES CASTRO de
OCHO MILLONES DOSCIENTOS VEINTICINCO MIL CIENTO TREINTA Y OCHO PESOS CON
TRECE CENTAVOS MCTE ($8 225 138,13), que debera cancelar la convocante en el término de
cinco (b) dias las después de la ejecutona de este laudo.

DECIMO PRIMERO: Ordenase la protocolizacion del expediente en una Notaria del Circulo de
Cartagena.

DECIMO SEGUNDO: Esta providencia queda nolificada en estrados, y contra ella procede el

recurso de anulacion conforme al arficulo 37 del Decreto 2279 de 1 989

EDUARDO SALADEN VEGA LILIANA BUSTILLO ARRIETA
ARBITRO UNICO - PRESIDENTE SECRETARIA

Siendo las cuatro y media de la tarde (439 P.M ), se levanta la sesion y se firma la presente acta
por todos los intervinientes

EDUARDO SALADEN VEGA JORGE LUIS TORRES CASTRO
ARBITRO UNICO - PRESIDENTE PARTE CONVOCADA
ALFONSO HERNANDEZ TOUS LILIANA BUSTILLO A.

APODERADO CONVOCANTE SECRETARIA



