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Noviembre 30 de 2004

Laudo Arbitral

Bogota, D.C., 30 de noviembre de 2004.

El tribunal de arbitramento constituido para dirinein derecho, las diferencias presentadas eride§ic S.A.,
parte convocante, y Promociones San Alejo Limii@eaiquidacion), parte convocada, profiere el enés laudo
arbitral, por el cual se pone fin al proceso obgaontroversia.

I. Clausula compromisoria

Las controversias que se deciden mediante el geekerdo se originan en el contrato denominado tfdwmto
privado” suscrito entre las partes el dia 25 deamiey1994, en el cual se pacto, en la clausulaswvigésegunda,
la siguiente clausula compromisoria:

“Vigésima segundalas diferencias que ocurrieren entre las partesgzdn de este contrato, seran sometidas a
la decision de un tribunal de arbitramento queifurard en la ciudad de Santafé de Bogoté. El tabiatlara en
derecho y estara integrado por tres (3) arbitreggdados por la Camara de Comercio de Santafé get®a
instancia de la parte interesada mediante escrigd eual se indique claramente lo que va a seenmale
arbitramento. En lo previsto en esta clausula Beaag el procedimiento indicado en la ley”.

II. Sintesis del proceso
1. Fase pre-arbitral.

A. Con el lleno de los requisitos formales y metBaapoderado, el 10 de noviembre de 2003, Pro8eAic
presentd ante el Centro de Conciliacion y Arbitdgda Camara de Comercio de Bogota, el escrito de
convocatoria arbitral que dio origen al proceso.

B. Al tenor de lo dispuesto en la clausula compsomi@ contenida en la clausula vigésima segundecagtato
denominado “documento privado” firmado entre ladgsael dia 25 de mayo de 1994, el tribunal debia
conformarse por tres arbitros nombrados por la Cauhka Comercio de Bogota. Por lo tanto, medianteso
publico realizado el 25 de noviembre de 2003 fuelesignados los doctores Adriana Polania Polani@sk
Rengifo Garcia y Gaspar Caballero Sierra y comtestgs numeéricos los doctores Fernando Escalléralder
Camilo Gonzalez Chaparro y Fernando Scarpeta @aires doctores Adriana Polania Polania, Ernestgife
Garcia y Gaspar Caballero Sierra, aceptaron sgreson en la debida oportunidad.

C. El Centro de Arbitraje sefial6 como fecha pamuldiencia de instalacion del tribunal el 19 deede 2004 a
las 9:30 a.m. en la fecha y hora sefialadas sedl@abo la audiencia de instalacion a la cualiesist los arbitros
Adriana Polania Polania, Gaspar Caballero SieEmgsto Rengifo Garcia, asi como los sefiores apdoede
las partes.

D. En dicha audiencia el tribunal nombré como ptessie al doctor Ernesto Rengifo Garcia, quien acgpbmo
secretaria a la doctora Gabriela Monroy Torredij&®n los montos correspondientes a honorarioesie
arbitros, de la secretaria, gastos de administmacidrotocolizacion, los cuales, dentro de las typodades
legales, fueron consignados en su totalidad pqgrdaes.

E. La demanda fue admitida y de ella se orden@ctiaslado a la parte convocada, mediante auéb P0dde



febrero de 2004, proferido por el tribunal tal cooonsta en el acta 2, (fls. 88 a 89 del cdno. dpatecision que
fue notificada en debida forma.

F. Estando dentro de la oportunidad legal y actoanediante apoderado, la parte convocada Promactae
Alejo Limitada (en liquidacion) presentd su cordegin de la demanda, formulando excepciones. Aakidioente
presentd demanda de reconvencion contra la pantecante, Prodesic S.A.

G. La demanda de reconvencion fue admitida medauite3 del 26 de febrero de 2004, proferido parit@inal
tal como consta en el acta 3, (fls. 109 a 110 diebcppal. 1). Dicha decisidn fue notificada adate convocante
en debida forma. Dentro de la misma providenciardend correr traslado de la demanda de reconweadia
parte convocante.

H. El 11 de marzo de 2004, estando dentro de lduwgdad legal, la parte convocante, Prodesic wksentd su
contestacion a la demanda de reconvencion, forrdalercepciones.

I. Mediante auto 4 del 15 de marzo de 2004, prdbepor el tribunal tal y como consta en el actdlg., 128 a 130
del cdno. ppal. 1), se surtio el traslado a cadadenlas partes de las excepciones formuladascemtastacion de
la demanda y en la contestacion de la demandacdevencion. Igualmente se fijo como fecha pardzaala
primera audiencia de tramite y la respectiva awidgete conciliacion, el dia 31 de marzo de 2004.

J. Estando dentro del término de traslado de lespexones de mérito contenidas en el escrito diestation de
la demanda, el apoderado de la parte convocargergéeun memorial en el que se pronuncid sobreitidas
excepciones Yy solicitdé pruebas adicionales (fl4. 4337 del cdno. ppal. 1).

K. Mediante escrito y de comun acuerdo, los apafterade las partes solicitaron el dia 30 de marZ004, la
suspension del proceso hasta el dia 20 de al2D@, pidiendo que se fijara nueva fecha paradg&auaia que
debia realizarse el 31 de marzo de 2004.

L. La solicitud anterior fue concedida por el tmadipor medio de auto 5, de fecha 31 de marzo @4.20

M. Previa citacion de las partes y sus apoderaddsnor de lo previsto en la Sentencia C-103%&dedrte
Constitucional de fecha diciembre de 2002, el 2alié de 2004 a las 2:30 p.m., en la sede delrGelat
Arbitraje y Conciliacion, el tribunal en pleno l@a cabo la audiencia de conciliacion propia de=tdpa
pre-arbitral, oportunidad en la que quedé claienfzosibilidad de las partes de alcanzar un acu¢atly,como se
desprende del auto 7 de la misma fecha.

2. Tramite arbitral.

A. La primera audiencia de tramite tuvo lugar es slesiones del tribunal, celebradas en los diae 2bril y 28
de abril de 2004. En la primera, mediante autd Bibeinal asumié competencia para conocer y detadi
controversias propuestas por las partes. Por ngedamto 8, decretd la medida cautelar de inscmpdé proceso
solicitada por la parte convocante y ordené ofialaegistrador de instrumentos publicos conforrfeslicitado.
Contra la decisién en mencion el apoderado derta panvocada interpuso recurso de reposiciorrititirtal,
mediante auto 10 proferido el 28 de abril de 2@04firmo la decision adoptada y acto seguido, nméeiauto 11,
decreto las pruebas del proceso.

B. Por auto 27 de octubre 13 de 2004, el tribupalatd cerrada la etapa probatoria y fij6 como deslrdia 26 de
octubre de 2004 para que se llevara a cabo larazidide conciliacion y en su defecto, fueran exjosdss
alegatos de conclusion.

C. El presente proceso se llevé a cabo en 24 atidi&ren las cuales se asumié competencia, y setdem y
practicaron las pruebas solicitadas y aquellasetiitas de oficio. Adicionalmente las partes exposisus
alegatos de conclusion.

D. Mediante auto 28, proferido el 26 de octubr@@4, el tribunal citd a las partes para audiedeiallo el dia
30 de noviembre de 2004 a las 2:30 p.m., estandkoadeel término legal para proferirlo.



3. Las partes, sus diferencias litigiosas y la nesidad de resolverlas mediante arbitraje.
A. Las partes.
a) Convocante.

La Sociedad Prodesic S.A., comparecio a travéa deflora Martha Cecilia Moure Romero, representagés,
condicién que consta en el certificado de existegaepresentacion legal de la sociedad expedidtag@amara
de Comercio de Bogoté que obra a folios 55 a 5tubalerno principal 1, quien otorgé poder parataacion
judicial al doctor Christian Fernando Cardona Nigtdb4 del cdno. ppal. 1).

b) Convocada.

La Sociedad Promociones San Alejo Limitada (enidigcion), comparece a este proceso a traves del Befis
Spiwak Knorpel, liquidador de la sociedad, condiaiie consta en el certificado de existencia yestacion de
la sociedad expedido por la Camara de Comercioogetd que obra a folios 77 y 78 del cuaderno prald,
guien otorgd poder para la actuacion judicial atdoJosé Alejandro Bonivento Fernandez (fl. 76adiglo. ppal.
1).

B. Causa petendi.

Las pretensiones formuladas por la parte convoastéen fundamentadas en los hechos que se resumen a
continuacion:

1. Entre Prodesic S.A. y San Alejo Limitada —hoylignidacion— el dia 25 de mayo de 1994 se celebro
contrato que las partes denominaron “document@@oy; en virtud del cual efectuaron declaracionasgptaron
contraer obligaciones.

2. San Alejo Limitada declaro ser propietaria derumueble denominado Prado Grande con un arealaeta
364.545.69 M, en el que en virtud del contrato, las partgsreponian lotear y desarrollar la urbanizacién
denominada Prado Grande con base en un proyeatoagjeontenido en los planos F.316/4-00 y F.318/490e
contaban con la aprobacion del Departamento Adtrétiigo de Planeacion Distrital, segun Resolucidf del 5
de noviembre de 1992, que determiné como utilizebl&a Urbanizacion Prado Grande 273.845.63, uyo uso
seria el de vivienda o industria o comercio.

3. Las partes tenian como finalidad, desarroll&irtzanizacion Prado Grande mediante la construgci@nta de
unidades de vivienda, industria 0 comercio, par@kd convinieron que San Alejo transferiria aditle venta a
Prodesic los lotes que se mencionaron en el pdoagpianero de la clausula cuarta del contrato,raddo que
fueron tomados de los dos planos de loteo, estl £s136/4-00 y el F.136/4-01.

4. Los lotes que al tenor del contrato se tram$éerieran los siguientes:

Plano de loteo F136/4-01 Plano de loteo F136/4-00
Manzana E, lotes1a 11y 19 a 27
Manzana F, lotes 1 a 12y 20 a 29

Manzana G, lotes 1 a 19y 27 a 41 Manzana G, Idies17
Manzana H, lotes 1a4y 11 a13 Manzana H, loeed%
Manzana |, lotes1a5y12a 14 Manzana |, lote4d 8

Se preciso en los hechos de la demanda que lesdetia manzana H del plano F-136/4-00, fueronofaglos en
un lote y simultdneamente desenglobados en tres hoédiante escritura publica 10.749 otorgada dell
diciembre de 2001, en la notaria 29 del circul®dgota. Los lotes resultantes fueron entoncesigosesites:



* Manzana H, lote 6, identificado con la matricalaobiliaria 50-C1532930, en el que se construygreyecto
Conjunto Residencial Portal de Capellania.

» Manzana H, lote 7, identificado con la matrical@obiliaria 50-C1532931 —escritura publica aclarat
12.751 otorgada el 16 de noviembre de 2002, entkxia 29 del circulo de Bogota— en el que a ladate la
demanda se afirmé que se estaba construyendoyelghooConjunto Residencial Capellania Real.

* Manzana H, lote 8 identificado con la matriculmobiliaria 50-C1532932.

Adicionalmente se manifestd que los lotes 7 a 1@ deanzana | del plano de loteo F-136/4-00, fueron
englobados mediante escritura publica 2836 dek30la de 2003 y simultaneamente desenglobada®siotes
denominados Superlote 1 —folio de matricula innmabd 50 C-1580036— y Superlote 2 —folio de matidcu
inmobiliaria 50C-1580037—.

5. Por su parte, del citado terreno global, SajoAle reservo para si los siguientes inmuebles:

Plano de loteo F136/4-01 Plano de loteo F136/4-00

Manzana A, lotes 1 a 5

Manzana B, lotes 1 a 5

Manzana C, lotes 1 a 5 Manzana G, lotes 10 a 17
Manzana D, lotes 1 a 10 Manzana D, lotes 1 a 3
Manzana E, lotes 12 a 18 Manzana E, lotes 1 A 11
Manzana F, lotes 13 a 19 Manzana F, lotes 1 a 15
Manzana G, lotes 20 a 26 Manzana G, lotes 1 a 9
Manzana H, lotes 6 a 10 Manzana H, lotes1 a5
Manzana |, lotes 6 a 11 Manzana |, lotes 1 a 6.

El area total del terreno de la Urbanizacion Pi@dnde que las partes convinieron en desarrobastouir y
vender era de 88.618.41M Cada etapa de construccién tanto de unidadeividada como de industria o
comercio serian acordadas por las partes, de mkralual, con especificacion del numero de udehg el tipo
de inmuebles y el plazo dentro del cual deberiglogse la construccion.

6. El valor que los inmuebles tendrian como aparfgoyecto de construccion serian del 13.5% piaranda y
23.75% para industria o comercio, debiendo rea&ana liquidacion el dltimo dia de cada mes caleoy
efectuandose el primer pago dentro de los 30 djagestes al otorgamiento de la primera escrituirialipa que se
suscribiera con un comprador de las unidades.

7. En la clausula décima segunda del contratotgriksla necesidad de construir todas las obragi@nismo
del predio Prado Grande y también se dejo constapa las mismas beneficiaban a todo el predipuishdose
gue estas serian pagadas por las partes en upasgiooes del 42.72% para San Alejo y 57.28% pevdd3ic.
San Alejo pagaria el 42.72% correspondiente abdeassale urbanismo del terreno que no se encorapaiytado
al contrato dentro de los 30 dias siguientes #boede las actas (Literal C del Paragrafo Segumdia dlausula
décimo segunda). Hubo claridad en el sentido deSamneAlejo solo pagaria las obras de urbanisma en |
proporcion del lote que no seria objeto del coatnabr cuanto las otras equivalentes al 57.28%awtizaria
Prodesic a medida que se fueran construyendogtiatds proyectos.

8. Prodesic, al tenor de lo previsto en el contrdéterming la forma en que se construirian laasobte
urbanismo, y construyo el 83% de las obras de istvem que como lo habian estipulado las partes eran
necesarias para el desarrollo de la Urbanizaciadd®Grande (clausula décimo segunda). El porcergsfante de
obras de urbanismo quedd pendiente pues corresparadjuellas obras que solo se requerian al mordento



ejecutarse los correspondientes proyectos de caogin.

9. Prodesic inici6 la construccion de los proyegas lo cual le fue escriturado el predio de laraaa E
mediante escritura publica 4461 del 14 de septierdbrl995 de la Notaria 23 del Circulo de Bogaiagd se
construyé un conjunto de 20 bodegas.

10. Igualmente Prodesic inici6 la construccionalmbhnzana G para lo cual le fue transferido ekespwndiente
inmueble mediante escritura publica 1655 del 2fedeero de 1997 de la Notaria 29 del Circulo deddngdDe
dicho proyecto, planeado para desarrollarse eaphst solo se construyeron en su totalidad 2 etBgds tercera
etapa, integrada por 136 apartamentos, Unicamer@nstruyeron y vendieron 48 apartamentos y estan
pendientes de construir y vender 88 apartamen@sida fecha de la demanda arbitral se encontretbatapa de
promocion y ventas. La cuarta etapa esta proyegadeala construccion y venta de 72 apartamentos.

11. Afinales de 1997 y hasta el afio 2001 el setdda construccion sufrié la peor crisis de stohig, cuyos
efectos aun hoy permanecen, generando una dismimdamatica de las ventas por efecto de lastaltas de
interés, hasta el punto que innumerables proyegtedaron a medio camino y los proyectos planeaddgenon
desarrollados. Adicionalmente el predio Prado Geasalvio envuelto en un escandalo en el que derenanjesta,
personas que, actuando de manera ilegal preteapfaterarse del predio, suministraron falsas inforomes a
distintos medios periodisticos que titularon attisuque causaron dafio y paralizaron las ventasgemtios como
“La Casa en el Aire”.

12. Estos hechos motivaron la congelacion de lossfde matricula inmobiliaria de los mencionadeedps en la
oficina de registro afectando ain mas, la ya pir@sauacion de las ventas de los inmuebles cadsisien el
predio Prado Grande, por lo que durante los afi®8,11999, 2000 y parte de 2001 no se inicid ninguna
construccién en los predios, dada la situaciénridesccomo quiera que las unidades que se hub@@sestruido
no tendrian ninguna comercializacion factible fitanciacion para estos tipos de proyectos no sergraba
disponible. Adicionalmente los desembolsos de &®sbs hipotecarios durante los afios de crisisdsger®n
draméticamente y tales entidades, en virtud deodasien pago recibidas, se convirtieron en vendeadi®
vivienda a precios incluso por debajo del costoatestruccion.

13. Las partes, mediante documento suscrito paekysectivos representantes legales, de fecha dthdm de
1997, liquidaron lo construido en la manzana Elakgitada liquidacion se consigné el monto queokeespondia
a San Alejo Limitada, los descuentos por las obeasrbanismo (42.72%), los intereses adeudad@scgrsigno
la deduccién de un anticipo de cuatrocientos méo$ 400.000.000) realizado por Prodesic S.Adalel
septiembre de 1994, a la suscripcion de la esangublica 4.461, (hechos 22, 23 y 24). De tal igaidon quedd
un saldo a favor de San Alejo por un valor de dw¥os treinta y siete millones quinientos veintidtk
setecientos cincuenta y seis pesos ($ 237.522.756).

14. Adicionalmente se acord6 que Prodesic har&ntinipo de doscientos millones de pesos ($ 2000000y en
tal virtud se le gir6 a san alejo la suma de ca#&rdos treinta y siete millones quinientos veidsianil setecientos
cincuenta y seis pesos ($ 437.522.756).

15. Respecto de los predios de la manzana G, fes@cordaron que Prodesic entregaria en dacipagm
18.000 acciones del Banco Davivienda por valoruggrocientos noventa y cinco millones doscientastiaatro
mil ochocientos veinte pesos m/cte. ($ 495.224.,82Que respecto de 30 apartamentos que se entamtra
pendientes de ser vendidos, cancelaria la sumespomdiente dentro de los 30 dias siguientesexta$ en se
fueran escriturando; adicionalmente se acordd quzapartamentos que se encontraban por escipturar
diecisiete millones ciento diez mil quinientos @rda y seis pesos m/cte. ($ 17.110.546) estonsdeEcontados
del saldo que el proyecto presentaba a favor déeBim Lo anterior se consigno en la liquidaciéa gon corte al
30 de junio de 2000 le fue remitida a San AlejoPrardesic el 25 de julio de 2000, donde expresarsntiejaba
constancia que existia un saldo a favor de Progesicalor de ciento sesenta y ocho millones cisetenta y un
mil ciento treinta y seis pesos m/cte. ($ 168.138)1

16. “Las partes igualmente convinieron que estggmio se continuaria una vez que las condicioneseeado
lo permitieran, lo que en efecto Prodesic en laaittad se encuentra promocionando y vendiendpdsitc miras



a que obtenido el punto de equilibrio se puedaanla construccidn de las unidades faltantes”.

17. Desde el afio 2000 las partes ajustaron y fiaiqun sus cuentas y Prodesic continud duranteléoépoca de
crisis, en posesion de los inmuebles pagando éalaeh y evitando que fueran invadidos por persqnas
pretendian tomar posesion de ellos.

18. De esa manera las partes implicitamente madbiicel contenido del paragrafo tercero de la dlauécima
del contrato.

19. A partir de la fecha de la liquidacion mencitenan el numeral 14 anterior, los acuerdos a ggaibn las
partes se cumplieron, quedando un saldo a favBral#esic de ciento cincuenta y un millones seswaiita
guinientos noventa pesos m/cte. ($ 151.060.596)ymto de descontar de ciento sesenta y ocho redloento
setenta y un mil ciento treinta y seis pesos m(6t¢68.171.136), la suma de diecisiete millonestci diez mil
quinientos cuarenta y seis pesos m/cte. ($ 17.46}).6orrespondientes al porcentaje del 13.5 d& los
apartamentos pendientes de escriturar a la feclalid@idacion mencionada.

20. San Alejo nunca ha reclamado, ni exigido sulgnana a Prodesic, no obstante que las partes uniaiceada
la reactivacion del sector de la construccion, featizado nuevos proyectos en predios objeto detaim.

21. A principios del afio 2001 las partes, de coaturerdo, iniciaron gestiones para comenzar nue\oye@tos
de vivienda e industria y comercio. Para el efeetodesic realizo estudios de factibilidad y meecadjue
permitieran determinar el tipo de inmuebles, ea@emandada y el precio al que podrian ofrecelisades en el
sector, deduciendo que para ser viables las vdetisUrbanizacion Prado Grande en su conjunto, era
indispensable la construccion de un puente solCamhl de San Francisco o Hayuelos, que demangartiede
Prodesic una nueva inversion en obras de urbargsperior a los quinientos millones de pesos m($te.
500.000.000). Tal suma, de acuerdo con el contsatdebia amortizar asi: 57.28% con la construatedos
proyectos de vivienda y el 42.72% a cargo de SajoAl a favor de Prodesic.

22. Paralelamente, se efectuaron proyectos artjuiieos y se procedio a solicitar los estudioswisos y los
permisos necesarios de acueducto, licencia derocngin y la consecucion del crédito hipotecarie ga tramitd
con el Banco Davivienda.

23. Todos los estudios se realizaron sobre la nman#ade vivienda que para efectos de un desaaoticde con
la situacion de mercado fue objeto de un englobe posterior desenglobe, quedando entonces trést¢3)
denominados 6, 7 y 8, los cuales quedaron listasgdelantar en ellos los proyectos disefiados.

24. Mediante comunicacion del 23 de abril de 2002agla a Prodesic, San Alejo consigno el acuerdo@l
llegaron las partes respecto del lote 6 de la nmnkk vivienda (hecho 37). En tal lote se constrelydroyecto
“Portal de Capellania”.

25. Adicionalmente y en forma paralela, Prodesinez6 a efectuar trabajos en el lote 7 de la manidan
elaborando los disefios arquitectdnicos, hidrauliessucturales, solicitando el crédito hipotecartistintas
entidades financieras y efectuando exitosas pramnesiy ventas con el conocimiento de San Alejouiargse le
informaba el nivel de ventas que tenia el proyemie, incluso habia sobrepasado el minimo requeondéa
entidad financiera del proyecto. El pago de edtedebia realizarse a mas tardar el 20 de may0o@k 2

26. A partir del mes de marzo de 2003, San Alejonaaz6 a demorar los documentos que debia susmoibir
destino a las distintas autoridades para la leEbn de los permisos y las autorizaciones ne@sspara
adelantar el proyecto, en especial los dirigidt@zsEmpresa de Acueducto y Alcantarillado de BogBfsAB.

27. El 22 de abril de 2003 San Alejo remitio a gd una comunicacion que le solicitaba firmaraedial de
aceptacion, refiriéendose a los convenios que drlseribir en relacién con el proyecto de acueducto
alcantarillado, planteando entre otros que la spordiente suscripcion del convenio no reactivibdoeumento
privado” suscrito entre las partes el 24 de may©382l, ni genera derechos y obligaciones paraddsga partir
de la expiracion del término pactado en el mismmalezir finales de 1999.



28. Prodesic, presionada por la necesidad de geigssebieran los contratos en mencion para elqutoyde
acueducto y alcantarillado aludido, accedio a firarea carta similar, fechada el 16 de mayo de 2003,
confirmando lo anterior.

29. El 24 de abril de 2003, Prodesic remitié a Sl@jo una propuesta para finiquitar y liquidar ehtrato suscrito
entre las partes el 24 de mayo de 1994. La ligiddgmropuesta implicaba el desarrollo de la pastante de la
manzana G, el desarrollo de los lotes 6, 7 y &adednzana H, con el presupuesto adicional de ceeagian de
propiedad de Prodesic la manzana | —vivienda— ynaszanas F —vivienda e industria— correspondientes
todas estas al 19% de la urbanizacion, y quedamutiraido el 83% por ciento de las obras de urbamis

30. San Alejo contestd mediante comunicacion delel8gosto de 2003, planteando que Prodesic hratiaitdo
en incumplimiento de las obligaciones a su cargivaéas del acuerdo privado, tanto en el plazo para
ejecucion como en lo relativo a la forma de pagoegando perjuicios econémicos a San Alejo. Sdqian
adicionalmente que en concepto de San Alejo, s lt@sarrollado muchisima mas obra de urbanisne de
necesaria generando un desequilibrio contractualfjujo de caja desastroso, asi como perjuiciBaraAlejo.
Por ultimo se afirmé que el analisis del contratllevaba a la conclusion de la existencia dealgtosa favor de
San Alejo.

31. San Alejo nunca se quejo, en fecha anteriarc##tdda carta, por la cantidad de obras de unpané®nstruidas.

32. Al suscribir la promesa de compraventa del Todle la manzana H, las partes determinaron qi2. 8% del
valor de las obras de urbanismo seria la garaatipadjo del lote.

33. San Alejo se encontraba, a la fecha de la deananibitral prometiendo en venta los inmueblestolgjel
contrato. Por ello Prodesic le envié una comuné@aei la que le reclamaba sobre su proceder, lugue
contestada aduciendo razones carentes de validez.

34. A pesar de multiples reuniones efectuadas &agngartes no se logro llegar a ningun acuerdocypanto San
Alejo pretende desconocer los derechos de Progesidal virtud no reconocerle ningun valor a lbgs de
urbanismo efectuadas, ni al legitimo derecho deatds utilidades que deberia obtener al constsijproyectos
en los predios objeto del contrato.

35. San Alejo pretende aducir en su favor el veigito del término de un contrato, que no pudo Heva cabo
por razones del mercado, para tomar propiedad a& aliras de urbanismo y para desconocer los derdeho
Prodesic a unas utilidades en el desarrollo dpriedios.

36. San Alejo ha procedido a transferir los sigigsipredios:

* Superlote 1y el superlote 2 de la manzana | ameiescritura publica 2318 del 23 de Septiemb2008 de la
Notaria 9 del Circulo de Bogota.

*Lotes 16 a19y 27 a30delamanzanaGyleslbta5y 11 a 13 de la manzana H transferidogamteddacion
en pago a favor de Corporacién Financiera Colonsb&A. mediante escritura publica 6265 del 26 deibre
de 2001 —Notaria 18 del Circulo de Bogota—, ackaraddiante escritura publica 1.589 del 4 de abr2@D3,
otorgada también en la Notaria 18 del circulo dgdB

Las pretensiones formuladas por la parte convo@ngel demanda de reconvencion, estan fundamemeados
hechos que se resumen a continuacion:

1. San Alejo y Prodesic celebraron, el 25 de may®394, un contrato en los términos consignadad en
documento privado.

2. Como objeto del contrato, expresamente se plesi@rrollar la Urbanizacion Prado Grande, y coirstruender
los inmuebles destinados a vivienda o industridpetotes alli descritos (paragrafo primero deldausula cuarta),
y con sujecion a las reglas establecidas en el mism

3. Entre las obligaciones a cargo de Prodesiop@mo construir o contratar la construccion, @asta, de todas



las viviendas a levantarse en los lotes destinadakfin, lo mismo que las bodegas respectivas.

4. Las partes convinieron que Prodesic empezadanstruccion de los inmuebles en un término noaomdg un
afo contado a partir de la firma del contrato (2%hyo de 1994), plazo dentro del cual Prodesibbgo a
obtener de Planeacion Distrital las correspondselitencias de construccion.

5. Las partes estipularon que se suscribiria ugranoa de construccién de las unidades que selaratio por
Prodesic, y, a su vez, contendria el tipo y plazoahstruccion (clausula quinta).

6. Convinieron también que la firma de las esaguublicas subsiguientes a la primera, mediaatedales San
Alejo le transferiria a Prodesic los lotes objedbabntrato, se efectuaria una vez Prodesic hup&gado por lo
menos el 50% del precio de las unidades a consinda manzana anterior, de acuerdo con el progdema
construccion respectivo suscrito por los contrasnt

7. El plazo pactado para el desarrollo de la waalidel proyecto objeto del contrato, de 36 y 68angara
unidades destinadas a industria y a vivienda, otispenente, se contaba a partir de la fecha dediipe de la
primera licencia de construccion, que ocurrio etl@é&eptiembre de 1995 (licencia 010471).

8. El plazo de duracion del contrato y para el delia total de las unidades de industria (bodegagp)ro el 18 de
septiembre de 1998, y para las unidades de vivjeda8 de septiembre de 2000.

9. En el contrato las partes fijaron las reglas pedeterminacion del precio total de los lotes §an Alejo le
transferiria a Prodesic, asi: los destinados &nda con el 13,5% del producto de la venta de gadale las
unidades de vivienda que construya, y los destmadesos industriales, con el 23,75% del produeta denta de
cada una de las unidades respectivas.

10. Asi mismo, las partes especificaron la formaalg del precio a cargo de Prodesic sobre lamdesgdque San
Alejo le transfiriera, a través de liquidacionessugles contadas a partir del otorgamiento dareepa escritura
publica de venta a un tercer comprador.

11. Asumiendo Prodesic el riesgo de la no constinggo de la no venta a terceros dentro de losié8es
siguientes a la fecha en que se le fueran esadsra su favor por San Alejo los lotes a desarfaapacto en el
paragrafo tercero de la clausula décima la obldyaaicargo de Prodesic de efectuar, de todas nsaet@ago
total del precio de los respectivos lotes, eniEsapos y términos alli estipulados.

12. Prodesic obtuvo la primera licencia de constarc(N° 010471) el 18 de septiembre de 1995, y
consecuentemente, inicio la construccion de ladadi@s con posterioridad al plazo pactado en etatont

13. Mediante escritura publica 4461 de septiemBreel1995 de la Notaria 23 de Bogota, San Alejestinad, a
titulo de compraventa, a favor de Prodesic, lon@rbs lotes a ser desarrollados por esta (de laanarkE — para
industria), previa suscripcion del respectivo pamga de construccion (acta 1 de septiembre 6 dg).1995

14. El precio total de la venta precedente fue @ado por Prodesic, en los términos en que consth&cta de
liquidacion final suscrita por las partes en mated 997.

15. Mediante escritura publica 1655 de febrero243B7 de la Notaria 29 de Bogota, San Alejo tnadsé titulo
de compraventa, a favor de Prodesic, el segungmgte lotes a ser desarrollados por esta (10 & 1& @anzana
G — Vivienda), previa suscripcion del respectivoggama de construccion (acta 2 de febrero 24 dé)199

16. De conformidad con el acta 2 recién referitlplazo para la construccion del respectivo prayect los lotes
mencionados —denominados como “Conjunto ResideRc&dos de Capellania™—, vencia el 24 de noviembére
1998. Para esa fecha, Prodesic no terminé ladathlie las etapas de construccion proyectadas lssoges
referidos de la manzana G (Conjunto Residenciald¥rde Capellania).

17. Prodesic también ha incumplido su obligaciopaigo total del precio de venta de los lotes esttrede la
manzana G ($ 2.667.811.246), habiendo efectuad® almanos e imputaciones parciales al mismo.



18. El valor pagado por Prodesic a San Alejo sebpeecio de la venta contenida en la escriturdigaii655 de
febrero 24 de 1997 de la Notaria 29 de Bogotatgalaj no alcanza a ser su 50%, luego no se curdpliante la
vigencia del contrato, la condicion prevista epatigrafo segundo de la clausula quinta para anafarencia
subsiguiente de lotes por parte de San Alejo ad3iod

19. Vencido el término de duracién del contratordg/o 25 de 1994, Prodesic no adelanté ningunarcmegin
ni venta a la que estaba obligada sobre los Ideegificados en los literales B), C), D), E), Giiydel paragrafo
primero de la clausula cuarta del convenio.

20. San Alejo, por su parte, cumplio con las oldiigi@es a su cargo, en los términos convenidos eongtato de
mayo 25 de 1994.

21. Hasta la fecha de presentacion de la demandscdevencion no se ha liquidado el contrato deon2®yde
1994.

22. Vencido el plazo del contrato antes citadogryfpera del mismo, San Alejo y Prodesic, conviomeadelantar
un nuevo proyecto constructivo sobre los lotes/&dg la manzana H — Vivienda, cuyos términos y mimiges se
recogen, principalmente, en los contratos de prardesompraventa de abril 30 y agosto 13 de 2088, |gs
escrituras publicas 8502 de agosto 26 de 2002ly72e agosto 27 de 2003, ambas de la Notaria Boglea.

C. Pretensiones y excepciones formuladas por lasrpes
a) Pretensiones de la parte convocante.

Con apoyo en su relato de los hechos, en su ederii@emanda, la parte convocante solicita al tebsa decrete
lo siguiente:

1. “Que se declare que en virtud del contrato siesentre Prodesic en ese entonces Ltda., hoymeBtA. y
Promociones San Alejo Ltda. en liquidacion completago por otros acuerdos o convenios, existio una
asociacion o un contrato innominado en razon dalleyprimera, de las mencionadas aportaba suaingabajo
en la construccion de unas obras de urbanismegganda, aportaba unos predios cuyos linderos gslem
especificaciones se describen en los hechos ddest@nda, cuyo objeto era la construccion y veatanidades
de vivienda o de uso industrial o comercial”.

2. “Que Promociones San Alejo Ltda. en liquidaadémmanera unilateral dio por terminado el contnado,
obstante que el mismo se estaban (sic) desarrollemd proyectos”.

3. “Que Promociones San Alejo Ltda. en liquidaaiémanera inconsulta dispuso de varios predioestadan
incluidos en el contrato suscrito entre las partesbre los cuales Prodesic S.A., habia efectuagjoras, las que
le han sido desconocidas, junto con las utilidadies que tenia derecho si (sic) hubiese desatodibas proyectos
de vivienda o de uso industrial o comercial, pagaduales estos predios se encontraban habilitados”

4. “Que en razon a la terminacién unilateral y adgativa de continuar el contrato suscrito popkases,
Promociones San Alejo Ltda. en liquidacion ha cdaseerjuicios a Prodesic S.A. y como consecuersti e
obligada a pagarlos”.

5. “Que como consecuencia de las anteriores detaes 0 de alguna de ellas Promociones San Atdi. en
liquidacion esta obligada a pagar a Prodesic 8lAlafio emergente y el lucro cesante, en la cugnéae
establezca en el proceso mediante el correspoediatamen pericial”.

6. “Que ademas de los perjuicios deberd PromociBarsAlejo Ltda. en liquidacidon reconocer a Pratl&sA. los
honorarios profesionales por la ejecucion de laate urbanismo, actualizando dichos valores daddeha en
gue se ejecutaron las obras y hasta el momento plege real y efectivo”.

7. “Se condene en costas y agencias en derectspaiéalad Promociones San Alejo Ltda. en liquiddcio

Como pretensiones subsidiarias se formulan lasesites:



1. “Que se declare que Prodesic S.A. con el comsiemto de Promociones San Alejo Ltda. en liquida@fectud
mejoras y obras de urbanismo en los predios pradidd esta”.

2. “Que se declare que dichas obras fueron ejeasifaar Prodesic S.A. y consentidas por PromociSaasAlejo
Ltda. en liquidacion para que la primera constrayeendiera y ejecutara proyectos de vivienda asgdendustrial
o comercial y de esta manera obtuviera la retrdsupactada por la ejecucion y construccion de kscmonadas
mejoras”.

3. “Que se declare que Promociones San Alejo leddiguidacion al disponer de los inmuebles y atootinuar
con el contrato esta (sic) obligada a reconoceleodesic S.A., los perjuicios causados a titulr) (e dafio
emergente y lucro cesante en el monto y cuantiselegre probar en el proceso”.

4. “Que ademas de los perjuicios debera PromociBarsAlejo Ltda. en liquidacién reconocer a Prad&sA. los
honorarios profesionales por la ejecucion de laaotle urbanismo, actualizando dichos valores daddeha en
gue se ejecutaron las obras y hasta el momento pl@ge real y efectivo”.

5. “Que se condene en costas y agencias en deadetwomociones San Alejo Ltda. en liquidacion”.
Como segundas peticiones subsidiarias, la parteocante formula las siguientes:

1. “Que se declare que Promociones San Alejo leddiquidacion esta obligada a cumplir el contsatscrito con
Prodesic S.A. que consta en el documento privadw@éio entre las partes el 25 de mayo de 1994".

2. “Que como consecuencia de lo anterior, est@atid a transferirle los inmuebles descritos etiterales A, B,
C, D, E, F, Gy H, del paragrafo primero de |a slda tercera del contrato suscrito entre Prodesic\s
Promociones San Alejo Ltda. en liquidacion”.

3. “Que en razon del incumplimiento del contratia @bligada a pagar la clausula penal contenidd paragrafo
de la clausula décimo octava del contrato suseritee las partes”.

4. “Que ademas de los perjuicios debera PromociBarsAlejo Ltda. en liquidacién reconocer a Prad&sA. los
honorarios profesionales por la ejecucion de laasotle urbanismo, actualizando dichos valores daddeha en
gue se ejecutaron las obras y hasta el momento pl@ge real y efectivo”.

5. “Se condene en costas y agencias en dereclmreélones San Alejo Ltda. en liquidacion”.
Por altimo, como pretension comun a todas las ianésrformula la siguiente:

“Para el evento en que sea del caso, se debemainks sumas de dinero a pagar que se declamendebidas,
en un porcentaje cuando menos igual al indice elgigs al consumidor (IPC)”.

b) Pretensiones de la parte convocada en su escrite demanda de reconvencion.
En su escrito de demanda de reconvencion, la panteocada solicita al tribunal se decrete lo sigpeie

1. “Se declare que el contrato celebrado entre 8cmmes San Alejo Limitada —en liquidacion— vy lzisalad
Prodesic S.A., —antes Prodesic Limitada—, de 2&dgo de 1994, de que da cuenta esta demanda, degpnin
expiracion del plazo pactado, y se ordene y reaideiere el caso, la liquidacion final”.

2. “Se declare que durante el término de ejecud@dmencionado contrato, Prodesic S.A., incumpli s
obligaciones y, como consecuencia, es responsabes diafios y perjuicios causados a la Sociedadd@iones
San Alejo Limitada —en liquidacion—, de acuerdo tmexpuesto en los hechos de esta demanda”.

3. “Como consecuencia de la declaracion anteocpgadene a la Sociedad Prodesic S.A., a indemaizar
Sociedad Promociones San Alejo Limitada —en ligeila— los perjuicios causados en los conceptosade d
emergente y lucro cesante, o cualquier otro daflasecuantias que resulten probadas en este pradsgal”.

4. “Que en las sumas de condena se reconozcaéxcidn monetaria y/o los intereses de mora a gya lugar”.



5. “Se condene a Prodesic S.A., al pago de lassgsigencias en derecho que se causen en este@aubitral”.
C)(sic). Contestacion y excepciones de las partes.

a) Excepciones de la parte convocada en su contesten de la demanda.

Al contestar la demanda, la parte convocada, seupodo formulando las siguientes excepciones:

1. Expiracion del plazo acordado y, por consig@eaktincion del contrato de 25 de mayo de 1994.

2. Incumplimiento del contrato de 25 de mayo ded1l®® parte de Prodesic.

3. Liquidacién y cancelacion de las obras de udraaiejecutadas y presentadas por Prodesic enoigds del
contrato.

4. Falta de competencia del tribunal para dirimimtooversias vinculadas con los lotes 6 y 7 dedazana H.
5. Compensacion.

6. Excepcion genérica.

b) Excepciones de la parte convocante en su contestn de la demanda de reconvencion.

Al contestar la demanda de reconvencion, la pargacante, se pronuncio formulando las siguientes
excepciones:

1. El contrato no ha terminado y sus efectos seesigroduciendo.
2. Excepcion de contrato no cumplido.

3. Prérroga del contrato.

4. Fuerza mayor.

5. Excepcion genérica.

D. Pronunciamientos de las partes.

La parte convocada formul6 expresa oposicion adaperidad de las pretensiones —principal, subsidiy
comun— de la demanda, acept6 algunos hechos camos;iotros como parcialmente ciertos, en tanéo qu
respecto de otros manifestd atenerse a lo presistd contrato y rechazé los restantes. En paaticathazé las
afirmaciones presentadas en los hechos de la denefativas a la ejecucion del contrato mas algthzo
pactado en el mismo, manifestando estarse a |lemioiaten el contrato.

Por su lado, el apoderado de la parte convocanmteufo algunas consideraciones encaminadas a ezdos/
interrogantes que segun él, se generan como carssaule las apreciaciones presentadas por padeatierado
de la parte convocada en su demanda de reconveesidecto del vencimiento del plazo del contrato,
manifestando su expresa oposicion a la prospeddaas pretensiones alli contenidas, aceptando@éguechos
como ciertos, otros como parcialmente ciertos, gtevs afirmo atenerse a lo que se lograra probatral del
proceso. En particular, rechazé las afirmacionesentadas en los hechos de la demanda de recanvene
tienen relacién directa con la terminacion del cotsuscrito por las partes y sobre un incumplitoigor parte
de Prodesic.

4. Pruebas practicadas.

Como prueba de los hechos que sirven de fundamesis pretensiones y excepciones, las partes epovarios
documentos, solicitaron la recepcién de testimgh#practica de una inspeccion judicial y de wtaihen
pericial. Por su parte el tribunal, de oficio, dd6ralgunas pruebas adicionales. Todas ellas @mrahexpediente
y fueron aportadas en los términos de las soliegddrmuladas por las partes y en atencion a peslision



oficiosa del tribunal.

Segun consta en el acta 7, que obra a folios 152 @el cuaderno principal 1 del expediente, emeaeth que
tuvo lugar el 28 de abril de 2004, el tribunal @égras pruebas del proceso, las cuales se practiea la forma
gue se explica a continuacion.

A. Testimonios.

El dia 5 de mayo de 2004 se recibieron los testiosotte los sefiores Isaac Farji Cohen, Ana MariaeRelosé
Antonio Rojas Cantor y Luz Angela Barriga. Las egpondientes trascripciones obran a folios 133464 tlel
cuaderno de pruebas 5.

El dia 21 de mayo de 2004 se recibi6 la declarad@parte de la sefiora Martha Cecilia Moure Romero,
representante legal de Prodesic S.A y el testimdgigefior Julio Carrizosa Mutis. Las corresportdign
trascripciones obran a folios 1640 a 1649 y 165662 del cuaderno de pruebas 5.

B. Documentales.

Se ordeno tener como pruebas documentales lasiadas@n el acapite de pruebas documentales dizb et
demanda, aquellas enunciadas en la contestac&®dearianda de reconvencion, los documentos aporghdos
descorrer el traslado de las excepciones de npFpfmiestas en la contestacion de la demanda, rasi log
documentos aportados por algunos de los testigos.

C. Oficios.

Se remitieron oficios y se obtuvo respuesta paepie las siguientes entidades:
— Cémara Colombiana de la Construccion — Camacol.

— Departamento Administrativo Nacional de Estadéstt DANE.

— Lonja de propiedad raiz.

— Inspeccion Novena Distrital de Policia.

— Oficina de registro e instrumentos publicos dgdé — Norte.

D. Dictamen pericial.

Se recibieron dos dictamenes periciales:

Un dictamen pericial contable, rendido por la pe@loria Zady Correa Palacio, practicado en lonitéos
solicitados por la parte convocante, Prodesic $sentado al tribunal con sus anexos, el diselafydsto del
afo 2004, el cual obra a folios 1663 a 1775 defiewrs de pruebas 5.

Las partes solicitaron aclaraciones y complemeonasi al dictamen en mencion, las cuales fuerorepiasas al
tribunal el dia 13 de septiembre de 2004 y obrfni@s 1789 a 1900 del cuaderno de pruebas 5.

Un dictamen pericial, rendido por la firma Interpeotos Limitada, practicado en los términos s@laus por las
partes, presentado al tribunal el dia 13 de septietel afio 2004, el cual obra a folios 1901 a 2lt4uaderno
de pruebas 6.

La parte convocante solicité aclaraciones y complaactiones al citado dictamen, las cuales fueresegmtadas al
tribunal el dia 30 de septiembre de 2004 y obrfti@s 2317 a 2319 del cuaderno de pruebas 7.

E. Inspeccion judicial.

Con posterioridad a la presentacion de los alegia@®nclusion, de oficio, el tribunal decret6 lagtica de una
inspeccion judicial —acta 23, fls. 546 a 553 del@dopal. 1— a los predios de la Urbanizacion P@dmde con



el fin de verificar los siguientes aspectos:

* Los lotes construidos y los no construidos padBsic, antes y después de septiembre de 200@ctesje los
identificados en el paragrafo primero de la claaswlarta del contrato de mayo 25 de 1994.

* Las etapas o interiores concluidos y los incaswsdudel proyecto de vivienda “Prados de Capellatdaantado
sobre los lotes de la manzana G (literal F) dedgrafo primero de la clausula cuarta del contratmdyo 25 de
1994.

* Las obras de urbanismo correspondientes a laganas E y G, identificadas en los literales A) &)
paragrafo primero de la clausula cuarta del comttat25 de mayo de 1994; asi como, en generalblas de
urbanismo de toda la Urbanizacion Prado Grande.

« Situacion actual de los lotes 6 y 7 de la manzgresi como de los demas lotes del contrato deaye
1994, en especial sus obras de urbanismo y elceatadal de la construccion.

5. Alegatos de conclusion.

Agotada la etapa probatoria, el 26 de octubre @4,26n cumplimiento de lo previsto por el articiiba! del
Decreto 1818 de 1998, las partes, por conductosieespectivos apoderados, expusieron oralmenisegyestos
finales, los cuales fueron resumidos en escritessguallegaron al expediente y obran a folios 33%38adel
cuaderno principal 1.

En esta forma se concluyo la instruccion del procdsrante la cual las partes tuvieron amplia epadad de
controvertir las pruebas y la posicidon de su acgrarsen los términos de ley.

lll. Presupuestos procesales

Antes de entrar a decidir de fondo las controvsrgianteadas, se hace necesario establecer spersehte
proceso arbitral se relinen a cabalidad los prestgmiprocesales, es decir, los requisitos indigides para la
validez del proceso, que permitan proferir decisiériondo.

Revisado el expediente y con base en las certificas que obran en el mismo, confirma el tribune kas partes
en el presente proceso a saber, Prodesic S.A.pcante y convocada en reconvencion y Promocioneg\ego
Limitada (en liquidacion), convocada y convocamteezonvencion, son personas con capacidad pasagia
Igualmente se confirma que todas han estado legénmepresentadas en este tramite arbitral.

En cumplimiento de lo previsto en el compromiscsts por las partes y tal como se expuso en dtdapde
antecedentes de este laudo, el tribunal se ineydebida forma, se instald y en las oportunidgdesestablece la
ley, las partes procedieron a consignar la totdldkalos gastos y honorarios del tribunal.

Al no haber sefialado las partes un término padaracion del proceso, conforme con lo dispuestceparticulo
103 de la Ley 23 de 1991, este es de seis mestglosrdesde la primera audiencia de tramite, latetraino el
dia 28 de abril de 2004. Por solicitud formuladaa®in acuerdo entre las partes se decretaron cinco
suspensiones a saber, una primera entre los dides jpdio y 9 de agosto de 2004, ambas fechassineluuna
segunda entre los dias 12 de agosto y 16 de ad@@004, ambas fechas inclusive, la tercera evdrdihs 31 de
agosto y 12 de septiembre, ambas fechas incluaieeiarta entre los dias 27 de octubre y 17 deendwie, ambas
fechas inclusive y la quinta entre el 18 de noviembel 29 de noviembre de 2004, ambas fechassiveluPor
tanto, la emision del laudo en el dia de hoy estapa.

IV. Consideraciones del tribunal

En primer término, y en forma previa al pronunciamd de fondo en la presente controversia, haetgsar el
tribunal que cuando en el laudo se mencione a Bigdee estara haciendo referencia a ProdesicySu#ando se
haga mencién de San Alejo, se estara refiriendoSmtiedad Promociones San Alejo Limitada en liggiih.

De cuanto queda expuesto se sigue que la relac@egal en este caso se ha configurado regularmeie en



su desenvolvimiento no se incurrio en defecto agumotivo por el cual corresponde ahora decidiresebmeérito
de la controversia sometida a arbitraje por latepapropadsito para el cual son conducentes lagesigs
consideraciones:

1. Los problemas juridicos planteados.

No obstante que el punto relativo a la competemheidribunal, el cual fue propuesto como excepdémeérito en
la contestacion de la convocatoria, sera resuelputs de algunas consideraciones que se imponerdga
I6gico y cronoldgico en el desarrollo argumentatieoeste laudo, es necesario primero identifiaptoblemas
juridicos inmersos en este proceso, los cualesgpueeterminarse a partir de las pretensiones dienfnda
principal, de la demanda de reconvencion y, poussio, de las excepciones formuladas tanto panaal@omo
para la otra. En procura de la mayor claridad ydxatad, considera el tribunal que estos son lodgas
juridicos envueltos en la controversia de las padgnaturaleza juridica y alcance del contratdslde mayo de
1994 suscrito por las partes; b) caracter resatutono del término del contrato; ¢) prérroga odeb contrato; d)
comportamiento contractual de las partes despudsdie septiembre de 2000; e) crisis de la coositin
durante la ejecucion del contrato; f) obras de nigmao realizadas en la Urbanizacién Prado Grande; e
reconocimiento o no al pago de honorarios profeg@mcon ocasion de la realizacion de las obraslnismo;
y f) incumplimiento contractual o no por la enajeida a terceros de predios comprometidos en elatont

2. Naturaleza juridica del contrato de 25 de mayo&l1994.

La primera pretension principal de la convocatest dirigida a “Que se declare que en virtud detrato
suscrito entre Prodesic en ese entonces Ltda.dldipd S.A. y Promociones San Alejo Ltda. en lgpgdion
complementado por otros acuerdos o conveniosj@&xisa asociacién o un contrato innominado en rasbrcual
la primera, de las mencionadas aportaba su dingatgjo en la construccion de unas obras de sivany la
segunda, aportaba unos predios cuyos linderos pslespecificaciones se describen en los hechastale e
demanda, cuyo objeto era la construccion y ventand#ades de vivienda o de uso industrial o coraBrdtsta
pretension impone, por rigor l6gico, analizar aitcato, su contenido y alcance y, por supuesteraéar su
naturaleza juridica.

De la lectura de la demanda presentada y de sastanidn se desprende que las partes reconoceistiEneia y
validez de su contrato titulado “documento privadaiscrito el 25 de mayo de 1994. Empero, difieresuanto a
su naturaleza juridica y en cuanto a los efectidifos que se desprenden del cimulo de derecbbbgaciones
alli previstos. Corresponde pues, a este tribuesgictrafiar la naturaleza juridica del acuerdoesigiai, para tal
efecto, las normas sobre interpretacion de corstnatos criterios de interpretacion fijados poddetrina en
relacidon con los contratos atipicos o innominados.

A. Argumenta la parte convocante que el acto deodision de intereses de 25 de mayo de 1994 comdspal
denominado contrato de cuentas en participacidmeSesto, se puede decir que esta modalidad ctudtda
generado polémicas en cuanto a naturaleza juéticazén a que algunos consideran que no constitutipo
asociativo, sino mas bien un instrumento de intelia de prestaciones reciprocas a titulo onéro&in
embargo, el tema ha sido resuelto en la legislamombiana por su incorporacién en el libro Il @éidigo de
Comercio, el cual corresponde a la normativa dedagedades y por la expresa remision que hagti@lla 514
del mencionado c6digo a las disposiciones de lizdad en comandita simgle De esta manera, nuestra
legislacion aclara el punto en torno de la nataeajaridica del contrato de cuentas en participacio

Dicho mecanismo contractual esta definido en &wd 507 del Cédigo de Comercio, como aquel “paual
dos 0 mas personas que tienen la calidad de cantsitoman interés en una o varias operacioneamies
determinadas, que debera ejecutar uno de ellos sole nombre y bajo su crédito personal, con cdegendir
cuenta y dividir con sus participes las ganancipérdidas en la proporcién convenida”. Observalalinal que el
acuerdo privado de 25 de mayo de 1994 no recodefiaicion transcrita, razon por la cual no pusee
catalogado como un contrato de cuentas en paxibipa

Sostiene el apoderado de la parte convocante qmoeke de Promociones San Alejo esta constituiddos
bienes inmuebles expresamente indicados en el hdecto privado” y los cuales fueron objeto de las



formalidades requeridas en el momento de las quyneentes transferencias, segun consta en lasepeay
escrituras de compraventa que figuran dentro deddirnte. No comparte el tribunal esta interprétapor las
siguientes razones: a) porque el interés de Sgn Adees el de realizar un aporte, sino el de catatontratos de
compraventa en los cuales se determina el presiofgrma de pago; b) por cuanto los inmuebles feadss no
siguen la suerte de la operacion comercial, comia sa el caso de que constituyeran un aportegrgue las
partes estipularon la obligacion a cargo de Progdsapuesto gestor, de cancelar el precio del iblawiando o
no se hubiese construido 0 no se hubiesen poditderctalizar las unidades construi@as

Asi mismo, no consta en el expediente que Protiesiese argumentado la naturaleza de aporte al ntorde
presentar las liquidaciones que regularmente abgbana ser presentadas a San Alejo, como tampoco lo
argumento al momento de enfrentar el pago del@aia manzana G, previsto en desarrollo de lssala
décima, paragrafo tercero del contrato. Segun a@rstas comunicaciones cruzadas por las partpageldel
precio pactado se acordo por medio de unos adsldstoapital, de la dacion en pago de unas acci@miéanco
Davivienda y de la cancelacion de un porcentajaslenidades escrituradas; hechos estos que nogqrer
advertir que el entendimiento de las partes fusbleacion de pagar un precio y no el de realiraaporte.

Anota la parte convocante que la transferenci@siénmuebles se realiz6 a titulo de compravent proposito
de no revelar la identidad del socio parti¢ipdado que el traspaso de los bienes era indidplensara la
ejecucion del proyecto. No comparte el tribunah @sterpretacion por cuanto la condicion recondébparticipe
inactivo no tiene la virtualidad de modificar lauraleza juridica del aporte. Sobre el particugirada Gabino
Pinzdn lo que sigue: “No se trata propiamente, cganse hizo resaltar, de que los participes inastbean
desconocidos ante terceros, sino de que antesesiossolamente el participe activo o gestoresuexelebren los
negocios, adquiriendo en su nombre los derechositbayendo también en su nombre las obligacionesade, a
fin de que los simplifiquen y tengan al mismo tiengerteza las relaciones de gestor o gestoresdrriceros
con quienes contratan la ejecucion del negocicadicpacion’(s) .

Ahora bien, respecto de la participacion en ld&laties y pérdidas, lo cual constituye una notaataristica del
contrato de cuentas en participacion, su presecge advierte en el “documento privado” de 25 dgarde
1994. Como se menciond, en razén de la operaciocamid de construccion y venta de los lotes irdigien el
contrato, San Alejo se constituia en acreedor ddeRic, por concepto de la venta de los lotes delaunos
plazos y formas de pago predeterminados, regulaalos clausula cuarta del contrato, con indepetidefe la
utilidad o pérdida obtenida de la operacion. Esiaade juridicamente con el pago del precio y oo &
cancelacion de utilidades de una operacion metcanti

Las actividades realizadas por las partes tendariteBquidacion y pago del precio de la denoménadnzana G,
en desarrollo de la clausula décima, paragrafeteydemuestran por parte de San Alejo, la segligdael
derecho que tenian a que se le liquidara el créditoexistia a su favor y de parte de Prodesionaiccion de la
obligacidén de pagar este crédito, con independetatieesultado de la operacion de construcciondaciar.

Tampoco coincide el tribunal con el argumento daalde convocante segun el cual el mayor valor coalede
los lotes en favor de Promociones San Alejoonstituya su utilidad, pues ello es el simpleltasio del
desarrollo de una operacion mercantil que tieneoctimalidad obtener lucro o ganancia. La valorigadie los
predios, no puede ser considerada como un eventtlidad prevista a favor de San Alejo, que peamit
determinar la naturaleza juridica del contratolo@éo con Prodesic.

En este orden de ideas, el tribunal puede dedueitayfinalidad practica, econémica y juridica ae partes al
celebrar el contrato de 25 de mayo de 1994 nousteaq la de un contrato de cuentas en participacas partes
no tuvieron en mente compartir las pérdidas odatiles de la operacion de la construccion de lamdes de
vivienda y comercio.

B. En virtud del principio de la libertad contraakuos individuos pueden, al disponer de sus @si&s, recurrir a
los tipos contractuales fijados previamente paréénamiento o utilizar figuras negociales no recaas en
forma expresa por la ley, pero si por la sociedi@pre y cuando no contrarien normas de ordericoiblas
buenas costumbres.



Los contratos atipicos plantean dos problemas fuedtales: a) el problema de su admisibilidad paepel
ordenamiento, y b) el saber cual es la disciplmaativa aplicable en orden a determinar como dsben
interpretados y coémo deben ser integrados para gugtisamente sus deficiencias o lagunas noriamstiv

En cuanto al primer problema, ha de observarseluoegocio atipico sera de recibo por parte dedrmachiento si
esta dirigido a realizar intereses merecedorestdiaty si respeta las normas generales ordenatelasgocio, es
decir, los elementos de existencia y validez aplesaa cualquier acto de disposicion de interéssismismo, es
posible encontrar negocios atipicos validos, peroatausulas ineficaces. En esta Ultima circungssehan de
aplicar igualmente los principios generales dectogratos y de las obligaciones para efectos derece tales
clausulas (nulidad parcial del negocio, por ejemplo

En cuanto a la interpretacion e integracion den&xgocios atipicos, la doctrina ha fijado variogecios. El
primero es conocido como la "teoria de la absofciémvirtud de la cual en dichos contratos delterdenarse
cual es la prestacion o elemento preponderanigjcades las normas del contrato tipico al quegrezca la
prestacion preponderante; por lo tanto, el negaitmco viene a ser absorbido por el contrato digjge contiene
el elemento fundamental de aquel.

La segunda postura doctrinaria es llamada la ‘@edeila combinacion”, la cual parte de la baseugesgen un
negocio atipico aparecen varios elementos quensaee a diferentes contratos tipicos, se han dmapddos los
contratos tipicos en donde esos elementos apaieceaiecto, ciertos contratos atipicos resultatade
combinacién de elementos o prestaciones de costiigioos; por tanto, en orden a integrar el negaa han de
utilizar los diversos negocios tipicos que hanigderpara su configuracion.

La tercera teoria recurre a la analogia en eld®de que la integracion e interpretacion de unad negocial
atipica se debe realizar con el uso de la analegidecir, buscar el negocio tipico mas afin ycagk su
regulacion positiva.

Finalmente, el régimen juridico aplicable a un mégatipico surge de auscultar el interés y laniciten de las
partes.

Si bien la tesis de la combinacion y la de aplicamas sobre obligaciones resultan ser las mageates, ha de
destacarse que la “afinidad con otros tipos nougeclina relevancia original y autbnoma del contfatdor
tanto, se hace necesario auscultar también eémtela intencion de las partes en el contratacatifen dltimas,
es la autonomia negocial la que da origen a losatos innominados. La creacién de un nuevo tiparactual no
es sino la adecuacion progresiva del fendmeno dettmmomia negocial a los intereses especificdssdaujetos.

Por consiguiente, en materia de interpretaciérosi@égocios atipicos son de recibo preceptos lsasitmateria
de hermenéutica contractual: “Conocida claramenieténcion de los contratantes, debe estarsa anélb que a
lo literal de las palabras” (C.C., art. 1618) y “&juellos casos en que no apareciere voluntadac@atdebera
estarse a la interpretacion que mejor cuadre coatlaaleza del contrato” (art. 1621 ibidem). Agmo, en el
presente caso, despunta trascendental obsen@npbctamiento asumido por las partes, asi compliea&ion
practica que ellas le dieron o le han dado a lemegntacion de sus intereses (art. 1622 ibidem).

Los intereses de las partes juegan un papel mugrtarde en la interpretacion, porque habra ocasienajue
ellos no pueden ser alcanzados aplicandoselesdbsde un contrato tipico. Este se mostraridiaisnte para
suplir el acto de disposicidn de intereses padiad atipicos.

Respecto de la forma como se integran los contedipgos o innominados ensefia la Corte Suprernjasteia
en una de sus pocas sentencias sobre el tema siggee “No en vano, la disciplina que correspoadies
negocios atipicos esta dada, en primer término}gmclausulas contractuales ajustadas por ldepar
contratantes, siempre y cuando, claro est4, eflagan contrarias a disposiciones de orden pupkoosegundo
lugar, por ‘las normas generales previstas enddr@miento como comunes a todas las obligacionestyatos,
(asi) como las originadas en los usos y practiceiales’ y, finalmente, ahi si, ‘mediante un pracde auto
integracion, (por) las del contrato tipico con @ guarde alguna semejanza relevante’ (casacidmei22 de
octubre de 2001; exp. 5817), lo que en ultimasesaimudir a la analogia, como prototipico mecanideno



expansion del derecho positivo, todo ello, desdgdusin perjuicio de la aplicacion de los prinegpgenerales,
como informadores del sistema juridi€o”

C. Concuerda este tribunal con el criterio expupstcel apoderado de la parte convocada en elbgedd que el
acto de disposicion de intereses suscrito entneddss, de fecha 25 de mayo de 1994, careceifieaiion
normativa y que encuadra dentro del género dédomtlos contratos de colaboracién empresarial. guesn
efecto, se insiste, en virtud de la libertad cartiral, las personas al momento de disponer dentgreses pueden
recurrir a formas contractuales no disciplinadataday, siempre y cuando no se desconozca el gudelico y

las buenas costumbres.

El propodsito practico buscado por las partes, @ordrato en analisis, se extrae de su clausuarter‘Las partes
del presente contrato se proponen lotear el inneuddbpropiedad de San Alejo Ltda. y desarrollaglema
urbanizacion denominada Prado Grande, cuyos lopgoyecto general estan contenidos en los plargiH-00
y F.316/ 4-01 [...]". Para cumplir con ese propédis, partes incluyeron obligaciones especificasrgileian la
union de sus esfuerzos econdémicos. Asi, por ejereplta clausula cuarta se estipulé que “con alléin
desarrollar la Urbanizacién Prado Grande y cornrsyruender los inmuebles destinados a viviendalastria en
los lotes materia de este contrato, las partesatantes convienen las siguientes reglas [...]"; gldasula décima
segunda ensefa: “Como quiera que es necesariguiotsias las obras de urbanismo de la Urbaninaeérddo
Grande, las que benefician tanto a los lotes quesseva San Alejo Ltda., a excepcion de las mawanr- By C
del plano F. 316/4-01 como a los que son objetsente convenio, las partes acuerdan lo sigujeny’.

También, respecto de la forma para desarrollartdanizacion las partes la disciplinaron de la €gté manera: 1)
una primera, relacionada con la obligacion de caomst vender los inmuebles, la cual prevé el campso de
transferir los inmuebles identificados a titulocdenpraventa (clausula cuarta); programa de corcsérmic
(clausula quinta) y otros requisitos para su tiemesicia; precio y forma de pago (clausula sex¢égjas sobre el
anticipo (clausula novena); el pagaré como garaigago de los lotes (clausulas décima y décimzep) e
interventoria (clausula décima cuarta). 2) La sdguasta relacionada con la obligacién de desarroliras de
urbanismo las cuales se regulan en las clausutamaéegunda y décima tercera del contrato. 3)rRevae, se
encuentra un tercer grupo de clausulas que partbsfée esta sistematizacion se denominan claugethesales,
aplicables a los dos grupos de prestaciones s&$aydds cuales estarian constituidas por lasmestalausulas
del contrato que, entre otras, definen el objatigloacuerdé”, las obligaciones a cargo de Prodgsi¢; las
obligaciones a cargo de San Algjd) ; la duracion del contratd3) ; la modificacion al proyec{®4) ; causales de
terminacionls) ; terminacion unilateral del contrdl®) ; prorrogagl?) ; cesion del contraf®8) ; entre otras.

El contrato tiene entonces, dos prestaciones pates: la de construir unidades de vivienda o itmdug la de
realizar las obras de urbanismo correspondienge8ebanizacion Prado Grande, previas las transées
respectivas de los lotes; su ejecucion permitldaraar el interés econdémico y practico buscaddgsopartes en
el contrato.

La prestacion de la construccion de unidades denda y de industria se concreta asi:

1. Promociones San Alejo S.A. transferira a titldacompraventa a Prodesic los lotes 1 al 11 y 29 de la
manzana E del plano de loteo F.136/4-01; lotes1P g1 20 al 29 de la manzana F del plano de loi#86/4-01;
lotes 1 al 19y 27 al 41 de la manzana G del ptenloteo F.316/4-01; lotes 1 al 5y 11 al 13 de¢éanzana H del
plano F.316/4-01; lotes 1 al 5 12 al 14 de la maazalel plano de loteo F.316/4-01; lotes 10 ad fadnanzana
G del plano de loteo F.316/4-00; lotes 6 al 15adem&nzana H del plano del loteo F.316/4-00; lotak1B de la
manzana | del plano de loteo F.316/4-00.

2. Prodesic, construira y vendera los inmueblesrdeios a vivienda e industria; esta obligacionrfzoser
cumplida directamente o contratada, pero siemprsyouenta.

3. El precio de venta de los lotes destinados ianila es del 13.5% del producto de la venta de wadale las
unidades construidas una vez hayan sido escritsicattess compradorés, y el precio de venta de los lotes
destinados a usos industriales es del 23.75% ddlpto de la venta de cada una de las unidadeseartzayan
sido escrituradas a los comprad¢zés .



La segunda de las prestaciones se relaciona amm&iruccion de las obras de urbaniStmaue a diferencia de la
construccién de las unidades de vivienda e induptictadas, beneficiaban a toda la urbanizaciGtea@s que
incluia los lotes que San Alejo se habia resereadel contrato. Asi mismo, todos los gastos y sosiacionados
con las obras de urbanismo debian ser sufragadd® pdesié?.

El valor de estas obras seria asumido por las atssp correspondiéndole a San Alejo el 42.72%sodesic el
57.28%. El reintegro del porcentaje de dinero a Prodesikcaria de acuerdo con las actas de avance de obra
presentadas por Prodesic, junto con los correspotedi intereses y el pago se efectuaria dentmsddldias
siguientes al recibo de las actas aprobadas patelaentorig24) .

De esta manera las obras de urbanismo eran andagipar Prodesic en la medida que se iban constiaye
vendiendo las unidades proyectadas. El mismo séstEnamortizacion se utilizé para el pago de ltessldSalvo
las sumas entregadas a titulo de anticipo, elg@iios lotes se amortizaba con la venta y esacitin de las
unidades de vivienda e industria.

D. Expuesto grosso modo el contenido del contestt®, tribunal considera que el convenio cae delatia
modalidad de los denominados de colaboracién empagsel cual no corresponde a ninguno de losplisados
en la ley colombiana, entendiendo por tales “agseadh los cuales media una funcién de cooperaeiamd parte
hacia la otra o reciproca, para alcanzar el findsgerminara la concrecion del contrato. Ese fiedguser una
gestién a realizar, un resultado a obtener, o tihdad a conseguif®. Ademas, el contrato serd interpretado con
base en su clausulado y con base en el comportangisamido por las partes y la aplicacion pradioaellas
mismas le han dado a la relacion juridica dimandekacto de disposicion de intereses de 25 de nay®94.

La interpretacion, como se sabe, esta dirigidala dhcontrato los efectos que le pertenecenctBltrato ha de
considerarse en el seno de lo que podria llamar&mbiente normativo’ siempre preexistente y ppdesto y
en el cual se inserta y encuentra explicacion |.a]integracion se explica, no tanto sobre el cadtedel
contrato, cuanto sobre la calidad y la medida defectos del contrato [...] El resultado préacticdale
integracion es que la materia —la suma de los@gedt| contrato— resulta, no solamente de cuaneygarde las
clausulas elaboradas por las partes, sino tamiei€uahto deriva de la aplicacién de las normasauis®®.

3. Término del contrato.

Determinada la naturaleza juridica del acto deadigion de intereses de 25 de 1994 suscrito pgrddss, resulta
necesario determinar si el término del contratdfij en €l tenia caracter resolutorio o si eraumit® de
ejecucion del contrato. Dicha clarificacion despumnascendental en este litigio porque, sin dwetalr&

incidencia en sus resultas y conclusiones. Aquidgueyobservar que el apoderado de la parte conadead
insistido con vehemencia que el término del coothago caracter resolutorio.

En punto del término, el contrato de 25 de may@382 dispuso lo que sigue: “Décima quinta: El pldeb
presente contrato es el de la duracién de la daididel proyecto objeto del mismo, el cual se dekard en un
término de treinta y seis (36) meses para las degldestinadas a industria (bodegas) y de se&f)tméses para
las unidades destinadas a vivienda, plazos querdaran a partir de la fecha de expedicidén deitagya licencia
de construccién o su equivalente, de acuerdo condanas distritales que para el efecto se en@renigentes”.

A renglén seguido, esto es, en la clausula décaxtasiel contrato referido, las mismas partes prewique los
plazos podian ser modificados. En efecto, aquéeséol que sigue: “No obstante lo previsto en lasiiéa anterior
y teniendo en cuenta que durante dichos plazasngbartamiento del mercado puede sufrir variaciaues
indiquen la necesidad de introducirle modificaceakproyecto, las partes de comin acuerdo y moit@podran
variar tanto las densidades, como los usos deb suek proyectos arquitectonicos, con el propddisatisfacer
el mercado”.

Se ha trascrito la clausula décima sexta para iapmee las mismas partes, al reglamentar suesger
establecieron que el plazo del contrato podriaaeéado. Dicha disposicion particular, aunada aoargumentos
gue se expondran infra, llevan a la convicciénste gibunal que el término de duracion del cootret tenia ni
por semejas caracter resolutorio. En otras palabrasntrato no necesariamente debia fenecerZblozeses
para bodegas o a los 60 meses para las unidadegdas a vivienda, contados a partir de la feehexgpedicion



de la primera licencia de construccion, es deeir18 de septiembre del afio 1995. Pero ademas gedeaisiones
contractuales trasuntas, ha de observarse quétladade las partes del negocio ha llevado a gtestebunal
infiera que el deseo de las mismas fue el de suqy#®, extension o prolongacion y no el del ceseentiato de
sus efectos a partir del 18 de septiembre de 2000.

Respecto de las obligaciones a plazo nuestro Cdtligben el articulo 1551 ensefia: “El plazo egpaca que se
fija para el cumplimiento de la obligacion; puede expreso o tacito. Es tacito, el indispensabta pamplirlo.
No podra el juez, sino en casos especiales queyles designen, sefialar plazo para el cumplimi@atona
obligacién: solo podra interpretar el concebiddé&minos vagos u oscuros, sobre cuya inteligenejaligacion
discuerden las partes”.

Para este tribunal el plazo del contrato no eduts®, es un plazo de ejecucion del contrato spienfiere del
tenor de su clausulado (“El plazo del presenteratmes el de la duraciéon de la totalidad del prayebjeto del
mismo”), de la actitud de las partes e inclusoggepa las vicisitudes que el negocio ha tenida ehssurrir, de
gue el contrato se sigue ejecutando, tal como &hmitribunal pudo apreciarlo en la inspeccion jiatliealizada
en la Urbanizacion Prado Grande.

Se ha observado, ademas, frente al punto que&aredizando, que no aparece prueba alguna eerglrjg en
donde conste que San Alejo haya exigido la liquddadel contrato, como tampoco prueba en dondeteauge se
haya opuesto a recibir las obras de urbanismaestds con posterioridad al 18 de septiembre de2@0. Aqui
conviene recordar que la aplicacion practica gag@éates le han dado a un contrato, sirve comericritle
interpretacion del mismo. Y es légico inferir qaeaktitud de San Alejo dista mucho para ser iné¢apa en el
sentido de haber querido o entendido que el cantrabia fenecido en septiembre del afio 2000.

De otra parte, resulta contrario a la razén yladeca que a raiz de un presunto término resoluttas obras de
urbanismo realizadas por la Sociedad Prodesig talmo la construccion de un puente y la constbnode las
carreras 85 y 86, se quedaran sin pagar, no obgjantde estas obras se beneficia toda la Urb#mzRrcado
Grande.

Asi mismo, desconocer hoy en dia que el contrapm@eogo significa ir en contra de los actos poggivenire
contra factum proprium non vale) en la medida en que de la actitud y el compadata de San Alejo se infiere
gue no se estaba oponiendo a la continuacion délato y, en especial, a la ejecucion de las ateagbanismo:
“A nadie es licito hacer valer un derecho en calt@dn con su anterior conducta, cuando esta adgagdu
interpretada objetivamente segun la ley, las bueostsimbres o la buena fe, justifica la conclusiérgue no se
hara valer el derecho, o cuando el ejercicio pmstehoque contra la ley, las buenas costumbrasbodna fe*”.

En este orden de ideas, las promesas de compravastascrituras publicas 8502 de 26 de agos&Daag® vy
11.172 de 27 de agosto de 20033 referidas respectivamente a los lotes 6 y 7 dedilazana H de la Urbanizacion
Prado Grande, constituyen medios de desarrolleguejon del contrato de 25 de mayo de 1994. Béstarear
gue las promesas Yy las escrituras publicas sohraelas entre las mismas partes del convenio del@$wy que
el objeto materia de las escrituras recae sobragbias comprometidos en el contrato de 25 de may®84. De
modo pues, que el tribunal no comparte la posteragbderado de la parte convocada segun la caml es
promesas y escrituras se enmarcan en un contégtertde al contrato de 25 de mayo de 1994. Dichos
mecanismos negociales (promesas y escrituras g sodw la construccion y desarrollo de unidadegvdenda
en los referidos lotes) no son mas que expresidaesntinuacion, prorroga y desarrollo del ya sneces
referido contrato de 1994. Asi mismo, quedo acaedien el proceso que la presencia de un entadittuen la
enajenacion de los lotes 6 y 7 de la manzana lddasdada por las partes, como se precisara infra.

Tampoco comparte el tribunal lo sostenido por let@@a Luz Angela Barriga, cuando al ser interrogamteel
sefior apoderado de la convocada sobre si la mahzhaaia parte del documento privado de 25 de rdayo
1994, afirmé que “Como primera medida la manzarsa lvhicia parte del convenio privado que se firnm co
Prodesic en el afio 94, documento que la Sociedaddeiones San Alejo considera vencido por el téomin
estipulado dentro del mismo y porque realmenteum minguna actividad que llevara a que San Alapigra
pensar que ese contrato estaba reactivado, pooglighio ninguin trabajo a partir del afio 98"



Como se ha afirmado, para este tribunal la manasichacia parte del convenio, incluso despuéi&ide
septiembre de 2000, porque el acuerdo fue prormgadel mismo comportamiento, actitud y conduetdad
partes. No aparece prueba en contrario dentrordsépte proceso en el sentido de que alguna gaies, o
ambas de consuno, hayan querido hacer cesar estiel convenio de 25 de mayo de 1994. En camsbio,
abundan aquellas que le permiten entender y dedljcizgador que la voluntad de las partes fuesliad
prolongacién en el tiempo del referido convenionose sefialarad también en el proximo acépite.

Es conveniente sefalar que las obligaciones qdersan de un contrato deben cumplirse en el tiepnpuisto, o
en su defecto, teniendo en cuenta los usos yrasmsitancias, a la vista de la naturaleza de ktgmi®n debida, y
del modo y lugar donde aquella debe ser cumplidendCse vera, circunstancias ajenas a la voluntadiedelor,
impidieron que el contrato se ejecutara en el t@ormicialmente previsto, todo lo cual fue aceptpdoSan
Alejo.

Una ultima reflexion: el contrato de 25 de mayd @884, como todo contrato legalmente celebrado,rganme
serie de obligaciones entre las partes que debizsoldarse en determinada fecha, pero vale pregpisasi ellas
han de prorrogarse en el tiempo por causas pro@gnas a las partes, no puede decirse que pal@bntrato
se extinga abruptamente. La obligacién es un vindelderecho que puede nacer del concurso reasde ihas
personas, como en los contratos o convenciones, (&1C1494). Es por ello que el articulo 1602@étligo Civil
estatuye que todo contrato legalmente celebradoatey para los contratantes. Por tanto, cuandbligacion
no resulta susceptible de cumplimiento forzosdeeidor debe cumplirla y si cumple con la presta@8rporque
esta obligado a hacerlo. Aqui en el itinerario rcttial se observa como las partes, a pesar tgérfomos
convenidos para la ejecucion de la obra (urbanigedificacion en unos predios), tuvieron que pragggpr las
circunstancias ya sefialadas o a sefalarse eraedte No puede decirse que el advenimiento debptaaxime
cuando se trata de obligaciones periddicas, imptangatincién del contrato, que es la fuente dassst esas
obligaciones por circunstancias especiales necedéau prorroga en el tiempo.

Es cierto que cuando en una obligacion se estipufaazo, ninguna de las partes puede ampliargstoingirlo
unilateralmente, pero las circunstancias puedearlla las partes a prorrogarlo expresa o tacitamgnan cierto
es ello en este caso, que las obras aun en ldidatyae siguen realizando tal y como pudo estebde en la
inspeccion judicial. Y para mayor veras, si el plamplica la exigibilidad o extincién del dereclpmede
observarse que San Alejo a su vencimiento, no gré@eello, sino que a ciencia y paciencia suyajiadl su
dilacién en el tiempo.

Es por ello que la Corte Suprema de Justicia efacksa sentencia dijera contundentemente lo sigguitl
plazo como modalidad de la obligacion produce ettefjuridico fundamental de que no influye endigtencia
misma de la obligacién sino que solamente retardaisplimiento®.

Puede decirse que el plazo constituye en los negqaiidicos un elemento accidental que no afecexistencia,
sino su cumplimiento; pero San Alejo no exigio @whplimiento, por el contrario, con su conducta espesu
ejecucion ulterior.

El término sefialado en el convenio de 25 de mayib@d, no es un término extintivo del contrato,gpoeue el
cumplimiento de las obligaciones como pudo estades se prorrogd y aun se sigue prorrogando.

4. Prorroga del contrato y la actitud desplegaddgsopartes después del 18 de septiembre de 2000.

A. Respecto de la actitud desplegada u observad@groAlejo después del 18 de septiembre del afio 2ale
mencionar lo que sigue: La primera carta que dissfileha mencionada le dirige el sefior Boris Spiaéds
sefores de Prodesic tiene fecha de enero 24 de¢ 28@2en ella no se menciona para nada lo reteeelat
terminacion o liquidacion del contrato; la cart@déenunica a Prodesic que autoriza “al sefior Araizkpara que
inicie las obras de acueducto y alcantarilladaaddrbanizacién Prado Grande de propiedad de PromesiSan
Alejo Ltda., de conformidad con los planos presdosea esta empresa, obra que se adelantaranifstosto
alguno para la sociedad que represéfitollama, pues, la atencién que desde el presumntorté resolutorio,
invocado con insistencia por la convocada, la prancarta del representante legal de San Alejo deBio se haya
dirigido aproximadamente 15 meses después y naysetbcado para nada el tema de la extincion deféasos



juridicos del acto de disposicion de interesesrgoguor las partes en mayo del afio 1994. Asi mjprevia a
esta carta, y después del 18 de septiembre de RaB& habido comunicacion epistolar entre las esggr (carta
de 10 de agosto de 2001, de 21 de agosto de 20@k, &gosto de 2001, de 17 de septiembre de 26018 de
septiembre de 2001, de 21 de septiembre de 20@K de octubre de 2001, de 15 de noviembre de 218026 de
noviembre de 200133).

“Objeto de interpretacion no es la voluntad intehreya sido manifestada o bien quede sin expresiidn Ja
declaracion o el comportamiento, encuadrados erasto de circunstancias que les confiere significadalor.
En verdad lo que cuenta no es tanto el tenor dedlabras o la materialidad del comportamiento,atm
situacion objetiva en la que aquellas vienen prom@aas o suscritas y este es mantenido; aquel raonjie
circunstancias, podriamos decir, en el que dedtaragccomportamiento encuentran su natural emplagamy
donde adoptan, segun la estimacion de la conciencial, su tipico significado y relieve. Asi pagdicar este
criterio a los contratos y a los negocios bilagsan general, objeto de interpretacion en esgscies son las
declaraciones intercambiadas y los comportamigettiprocamente seguidos y manifiestos para lasgart
encuadrados en las circunstancias que compreraigo,l&s negociaciones de que ha resultado lawsiaoldel
negocio, como la manera en que posteriormente esbdeavado el negocio celebrado. La interpretafijéme!
contenido y reconstruye el significado de declamaes y comportamientos asi enmarcados. Tal sigdito
recaba, no solo y no tanto del tenor literal dgoklabras tomadas, en si, y en general, de loosmddiexpresion
utilizados por las partes, sino también, y espeaate, del conjunto de las diferentes declaracior@gusulas,
del fin practico perseguido y del conjunto de aistancias concomitantés”.

Es menester sefialar que Prodesic empezo a elaborat consentimiento de San Alejo todas las gessipara
reiniciar la construccion de los predios, tal cade@xpondra mas adelante en este acapite.

El hecho de la prérroga también se extrae delrgatorio de parte formulado por el apoderado detewocada a
la representante legal de Prodesic. Se lee aquidsigue:

“Dr. Bonivento: Pregunta 17: ¢ Sirvase decir sidistamo representante legal de Prodesic suscrigitmal
prérroga del contrato de que trata el document@8ele mayo de 1994?

Sefiora Moure: No, no suscribimos ningun tipo derpga porque nosotros continuamos, al decir nos@&so
Prodesic y Promociones San Alejo, en conversacjongga se rompieron las relaciones a pesar dddanisis,
a pesar que no se terminé de vender y de conkisuinmuebles que se estaban desarrollando en@semo en
la manzana G, ya se habia liquidado la manzanst&jamos hablando y mirando qué se podria hacequyel
hablé al comienzo en el afio 2000 volvimos a reactha mirar qué se podia hacer. Ese contratoupegikimos,
tacitamente ambas partes continuamos de todas asacwr el contrato, en ningin momento hubo neatsiea
firmar una prérroga formal, pero si seguiamos ewvesaciones y ya no estdbamos vinculados con ese
documento®.

Pese a que al final de la declaracion parece hat@econtradiccion de la sefiora Moure, lo que rasalevante
para el tribunal es la afirmacion segun la cualeelats partes después del 25 de mayo de 1994 “rsenca
rompieron las relaciones a pesar de toda la ¢risjgacitamente ambas partes continuamos de todagras con
el contrato, en ninglin momento hubo necesidadra@fiuna prérroga formal”.

Curiosamente, ademas, en el informe de avancedenpi@ Prodesic a San Alejo de 29 de enero de 2002,
corte a 31 de diciembre de 2001, consta la relatgogiros efectuados por Prodesic a San Alejo edalo
aparecen incluso giros efectuados con posterioadseptiembre 18 de 2060

B. A continuacién se hard una relacién de algumod®slactos que existieron antes y después det $8matiembre
del afio 2000 y de las comunicaciones que las psgtegercambiaron, todo con el fin de observara;@n efecto
la intencién y voluntad de las partes fue la deréaroga o extensiéon en el tiempo de los efectbsatdrato de 25
de mayo de 1994.

Después del 18 de septiembre del afio 2000, Proctasinud elaborando y enviando documentos de ismas
caracteristicas de aquellos que enviaba antesfdella mencionada. Andlogamente, San Alejo marguvo



conducta de recibirlos y de contestarlos por esdetmanera excepcional; es decir, que ningunagedrtes
modifico su conducta. Para corroborar el aserttali@sservar lo que sigue:

a) Informes de avance de obra presentados por $fcamm las mismas caracteristicas antes y desigués
septiembre del afilo 2000 y aceptados por San Atejdacmisma conducta antes y después de septietabagio
2000. Entre estos se encuentran los presentaddes £l de marzo de 1998 el dia 21 de abril de 19@8), el
dia 4 de junio de 19989)y el dia 3 de diciembre de 2(3@0).

b) Informes de escrituracion presentados por Prodes las mismas caracteristicas antes y desmliésgid 2000,
segun se pudo verificar de los informes presentidodias 20 de abril de 1998 22 de abril de 19982) ; 8 de
mayo de 1998!3) ; 4 de junio de 19984); 9 de agosto de 200Q®) ; 31 de octubre de 2001) y 30 de
noviembre de 20(027) y aceptados por San Alejo con la misma conducta.

c¢) Informes de urbanismo, todos entregados y agepteon las mismas caracteristicas de las menasreadlos
literales anteriores: de 21 de abril de 1998le 4 de junio de 19989)y de 31 de diciembre de 2060) .

Respecto de las comunicaciones, la mayoria derelsonadas con el cumplimiento de las obligaesom cargo
de Prodesic en cuanto a las obras de urbanismastaieen la clausula séptima del contrato de 2bale de
1994, se tiene:

a) Gestiones para el desenglobe de los lotes aqueroman la urbanizacion que en el caso de la manHase
realizé por medio de escritura publica 10.749 detid diciembre del 2001 (literal &).

b) Tramite y gestion ante las autoridades compesetet todos los documentos y requisitos necegaaras
obtener la aprobacidn del proyecto urbanisticémite ante las empresas de servicios publicos demes, de
proyectos como el hidraulico, el telefénico o éotlica™?.

Todas estas comunicaciones constituyen hechogisagivios y relevantes de la voluntad de Prodesicahtinuar
con la ejecucion del contrato, que son confirmamwsel comportamiento pasivo, y no en contraricSde Alejo.
El propoésito de San Alejo de que se declare querglato habia expirado por el vencimiento del iéom
implicaria una contradiccion sustancial con laidaa del negocio y, también, con su comportamiesitente y no
contrario, observado después del 18 de septiengbagid 2000.

Finalmente, aparecen otras actuaciones que samdggde por el tribunal como intencion de la préardel
contrato. Dentro de ellas merecen destacarse &asiguen: a) el contrato de vigilancia de los peei cual se
prolonga hasta el afio 2004 b) pagos de abono a deuda girados por Prod&so &lejd54) y ¢) la presencia y
actividad de Prodesic, conocida por San Alejoasrdiligencias de lanzamiento por ocupaiéi.

5. Competencia del tribunal frente a los lotes/de la manzana H.

En este orden de ideas y clarificados los puntteyiares relacionados con aspectos sustancialesteditigio,
pasa el tribunal, por logica y rigor técnico, &rebe a la cuarta excepcién planteada por la parteocada en su
escrito de contestacion de demanda, intituladafélda de competencia del tribunal para dirimir conérsias
vinculadas con los lotes 6 y 7 de la manzana H”.

Ya habia tenido oportunidad este tribunal de neferal punto de su competencia tal como quedé grado en el
auto 6 de 22 de abril de 2004 en donde hubo de ldegiie sigue: “Como quiera que la parte convoeadsu
escrito de contestacion a la demanda (fls. 95 ged¢dno. ppal. 1) como excepcion de mérito haragguado que
el tribunal carece de competencia para dirimictagroversias existentes entre las partes resgedtss lotes
namero 6 y 7 de la manzana H, estima el tribunaltgudiscusion tiene que ver con el fondo de fdrowersia.

En consecuencia sobre el particular habra de poense en el laud&é®.

La clausula vigésima segunda del contrato de 2Bal® de 1994 rezab initio que “Las diferencias que
ocurrieren entre las partes por razén de esteatonseran sometidas a la decisién de un tribumalhitramento
gue funcionard en la ciudad de Santafé de Bogota”.



Considera este tribunal que las promesas de coemrny las escrituras publicas 8502 de 26 de agesd02”
y 11.172 de 27 de agosto de 2(3 referidas respectivamente a los lotes 6 y 7 dedilazana H de la
Urbanizacién Prado Grande, constituyen medios darddlo y ejecucion del contrato de 25 de may@@#459)

Basta observar que las promesas y las escritubdisggison celebradas entre las mismas parteodetoio del
afo 1994 y que el objeto materia de las escrite@ae sobre inmuebles comprometidos en el cordemgb de
mayo de 1994 en las que ademas se desarrollé yagioade vivienda que era objeto del susodichoratmt
Dichos mecanismos negociales (promesas y esclittmason mas que expresiones de continuacion,quary
ejecucion del contrato de 25 de mayo de 1994.

Confirma asi el tribunal su competencia y desplgpaieto que habia quedado pendiente para este nimmen
procesal, en el que ha encontrado que efectivamenpeiede predicarse independencia o autonomésde |
promesas y escrituras en donde se concretaromjienacion o transferencia de los lotes desenglab@gor de la
manzana H de la Urbanizacion Prado Grande.

Asi mismo, y en congruencia con lo anterior, seeddlymar que el contrato de 25 de mayo de 19%kno
extinguid por vencimiento del término el 18 de sapbre de 2000, sino que se prorrogd en el tienopo p
aceptacion de las partes de este litigio.

Para abundar en razones y por su relacion coméb pie la competencia y con el tema de la contidnax
prérroga del contrato, se permite el tribunal tcaibé la carta de 23 de abril de 2002 dirigidarad@sic y suscrita
por el representante legal de San Alejo:

“Bogotda, D.C., abril 23 de 2002
Sefiores

Prodesic Ltda.

Atn. Dr. Julio Carrizosa M.
Ciudad

Apreciado Julio:

Con relacién a la promesa de compraventa soboteeblde la manzana H sector vivienda de la Urbaiin
Prado Grande enviada por Prodesic para nuestrhagion, te comento que la demora en su aprobaeidelze a
gue hubo que llevarla a junta de socios, en lasgumncluyo:

1. Se aprueba el que Prodesic desarrolle estanarigt@pa de la manzana H siempre y cuando se eeslpet
porcentaje del 13,5% sobre las ventas totalesa thesPromociones San Alejo Ltda.

2. Que el pago de esta cifra se efectie simultémei@ncon la firma de cada escritura de los inmgeaiple se
vendan.

3. Que el manejo de lo anterior se haga a través é@acargo fiduciario, que le garantice a PromusdSan
Alejo Ltda. el cumplimiento de lo anterior.

Si estas de acuerdo con este planteamiento, cemestor escrito para que de comun acuerdo procedamo
forma inmediata a la firma del contrato de pronassaompraventa, del encargo fiduciario y demas miectos
gue sean necesarios.

Cordialmente,
Isaac Farji Cohen

Representante Legal



C.C. Sra. Gutta Knorpel de Spiwak
Sr. Boris Spiwak K.
Sr. Abraham Kovalsky ...".

Frente a la carta el apoderado de la convocadespuesta a la demanda contesto: “Al hecho 37 e da
comunicacion. Y basta con leerla para constatasquefiere a un proyecto diferente al sefialadal eanvenio
de 25 de mayo de 1994”.

Disiente el tribunal de la interpretacion que sdarearta trasunta hace el apoderado de la conappad cuanto
estima que ella no contiene un proyecto diferehteravenio de 25 de mayo de 1994, sino que, poorario, el
representante legal esta reconociendo la existgnégencia del mismo. Obsérvese, inter alia, smenal primero
en donde se lee: “Se aprueba el que Prodesic désasta primera etapa de la manzana H siempuarydo se
respete el porcentaje del 13,5% sobre las vent@es$am favor de Promociones San Alejo Ltda.” (aydmuestra).

No hay que olvidar que la comunicacion es entreniamas partes del convenio de 25 de mayo de tR@lla
manzana H estaba comprometida dentro del objetmideto, que el inmueble fue escriturado a Prodegice el
porcentaje del 13.5% era la ganancia esperadagmoABjo de conformidad con el contrato atipicccsits entre
las partes. En efecto, en este se dispuso endsutésexta que: “Prodesic Ltda. pagara el preta de los lotes
gue San Alejo Ltda. le transfiera a titulo de veagta 1. Los lotes destinados a vivienda, con €%3lel producto
de la venta de cada una de las unidades que cgmstina vez hayan sido escrituradas a los compator

Asi pues, dicha carta no contiene ni por semejasigmo proyecto constructivo ni se separa de lasiomes
juridicas provenientes u originadas del acuerd®>dée mayo de 1994. En otras palabras, la caratedio tiene
su razon de ser en el vinculo dimanante del cantlataiio 1994. Dicha misiva, también es una prugmde la
continuacion y prérroga del contratq como quiera que se suscribe el 23 de abril d&,786ha muy ulterior a
aquella que la convocada ha citado como resolutie@tiaontrato. Ademas, de la carta se infiere gygdsencia
del encargo fiduciario en la transferencia dedded 6 y 7 de la manzana H, fue acordada por lasspanclusion
0 presencia que en manera alguna afecta la baseialggroveniente del convenio de 1994. En efemticsu parte
final se lee: “Si estas de acuerdo con este plamésdio, contestame por escrito para que de comigrca
procedamos en forma inmediata a la firma del ctmtta promesa de compraventa, del encargo fidogyari
demas documentos que sean necesarios”.

Por lo expuesto, el tribunal confirma su competedi el presente caso y continuara en el desad®ellos
problemas juridicos planteados y a proveer lo queesponde en derecho.

6. Crisis de la construccion.

Sobre la crisis acaecida en las condiciones detaderde construccion y venta de vivienda duranpebdo de
tiempo en que se ha debido ejecutar el contratydafue alegada por la parte convocante comaeuhdique se
encontraba previsto por las partes para prolorigamgrato, para el tribunal es claro que durahtepso
inicialmente fijado para la ejecucion del contréit®94-2000), el mercado de la construccion de miléeurbana
sufrié grandes variaciones, todas ellas de magsitidiente para llegar a afectar el normal dedlarde|
convenio privado.

En efecto, para la época en que fue suscrito erdolentre San Alejo y Prodesic, esto es el arii984, se estaba
viviendo en el sector de la construccion, la eapgainante de un gran auge comercial iniciado €4018ue
necesariamente desemboco en una sobreoferta dadavurbana. Esta ultima circunstancia, junto a la
excepcional coyuntura macroecondmica y politicdewiada por aquel entonces en Colombia, se cgasbm

en las causas de la situacion de crisis y paraéigistradas en el sector de la construccion paraios 1996 a
2001. Esta crisis revisti6 tal gravedad y alcangg gin duda, a juicio de este tribunal, constituyé situacion
gue impidio y obstaculizé el normal desarrollo @etio de disposicion de intereses de 25 de may@@eyique
incluso fue prevista por las partes.

Al respecto, son demostrativas las pruebas docahesmjue obran en el expediente acerca de lasivanes y



cambios sufridos por el sector de la construcaanante los afios 1996 a 2001.

Asi, por ejemplo, se puede leer en informe elalmpat la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota pavagkncia

del afio 200%?, intitulado “el valor del suelo urbano en Boga@gue sigue: “[...] El presente estudio confirma
gue el valor del suelo urbano en Bogota para lagna parte de la década pasada se constituyo artiva de
gran valorizacion, incluso contribuyendo a la byetespeculativa, llegando a incrementos de cerca086. Para
la segunda parte de la década se desinfla dichajaurabiendo preocupantes desvalorizaciones surets,
acompafado del congelamiento del valor de la pdapieaiz y una crisis del sector de la construciciositada,
tanto que la actividad edificadora estuvo postexdis estratos medios y altos de la ciudad [...]".

Esta situacion se puede ver reflejada con una n@dgodad, en las graficas correspondientes atlesfpurecitado,
gue demuestran la caida dramética que sufrierconstruccion de viviendas y las ventas de proyedsos
vivienda, abarcando incluso el valor nominal yaby real de la finca raiz en la ciudad de Bogota.

Del andlisis de la totalidad de las pruebas doctetesrelacionadas con la crisis de la construggigastas en
conocimiento de este tribunal, se puede conclugrlgwrisis acaecida en el sector de la constrocaiéanzo6 una
magnitud tal durante los afios 1996 a 2001, quegsa@eriodo fue una constante del mercado presenta
decrecimiento en los valores de la finca raiz. Bstaolo no aumentaba su valor en comparacionicon e
crecimiento de otros estdndares econdmicos cotiRCeb el indice de inflacion, sino que bajaba dorya
anualidad tras anualidad, en porcentajes, quegbguaos afios y sectores especificos de la ciuttzhzaron casi
el 20% del valor total de los inmuebfé&s Ante unas condiciones tan inhdspitas e inuswale® las que mostraba
el mercado para aquella época, era obvio que ®ptos de vivienda iniciados entonces, se velianalos a
enfrentar grandes dificultades no solo en lo relzailo con su construccion, sino principalmentesueetapa de
comercializacion.

Para demostrar lo anterior, basta remitirnos alasiros estadisticos del estudio elaborado por Garsaccional
Cundinamarca sobre la actividad edificadora y defaate vivienda en Bogota correspondiente al |l stmele
2003*, En dichos documentos, se observa con claridado @partir de marzo de 1996 y hasta marzo de 2002
inclusive, el nimero de viviendas iniciadas pangelata, a excepcion de aquellas consideradas cermtatés
social, alcanzo los grados mas bajos de toda ddésituacion esta que solo vino a remediarsetia ga
septiembre de 2002.

Bien diciente resulta entonces, lo sefialado porgCahen el informe sobre la actividad edificadodeyanda de
vivienda en Bogota para el Il semestre del afio 204! indicar que: “... El sector de la edificac&mla ciudad
capital registra por segundo afio consecutivo ucirarento en su actividad, después de presentar$83 el
peor desempefio de su historia reciente. La egatiin en el frente macroeconomico, y la orientabigécia la
construccién de vivienda de interés social, peemati durante el afio 2000 un leve crecimiento émd&cion de
nuevas edificaciones, rompiéndose el ciclo desc#adaostrado en los afios anteriores cuando prelesmidas
bajos indicadores de su historia”.

En el mismo sentido, se observa dentro del estiglia Lonja de Propiedad Raiz de Bogota del afi8,188lado
“El valor del suelo urbano en Bogof&”, lo que sigue: “En el transcurso de la décadaslafios 90 se aprecia
claramente para las diferentes zonas analizadasciledad el impacto del ultimo ciclo econémicamobiliario
en los precios del suelo urbano a través del caimmpignto general de las tasas y los valores caestan
correspondiente especificamente al periodo de exjgerimentado entre 1991 y 1994 y el periodo acki&risis
0 recesion que se viene presentando desde mediab@$o 94 hasta la fecha.

En el periodo de auge se presento practicamentalana ciudad un crecimiento general de precicanaiando en
algunos casos tasas de crecimiento anual sin @etEs] especialmente entre los afios 1992, 19994, E& una
significativa parte de las 96 analizadas se registren estos afos tasas nominales de niveles@egal 50%.

Esta tendencia se revirtio completamente a patikd95, cuando se inicid el periodo de recesion@uixa
general que continta hasta hoy. En 1997 empezaxparacer por primera vez en los cuarenta afiozatas,
algunas zonas en las cuales registraron los mipneags corrientes del afio anterior, es decir asag de
valorizacion nominal igual a cero, y como excepgaiotable, zonas que disminuyeron de valor corrjdateual



significo tasas negativas, aun en términos nonsn&e 1998 esta situacion se extendio a un nUmayomae
zonas, de forma tal, que en este Ultimo afio, dall de 96 zonas consideradas, solo la cuarta pgistro
pequefios aumentos en términos corrientes quersej@l de los casos llega a ser del 15% de incremmerhinal,
y ninguna tasas reales positivas. Es decir, |afés sin excepcion, presentaron disminucion deqeen
términos constantes, no compensando el ritmo ohdléion [...]".

También consideramos importante traer a colaciémdizado por Camacol en su estudio sobre el “ltevidad
edificadora y oferta en Santafé de Bogota y muiusipecinos”, documento en el cual se consigna®gigué”
: “El afio de 1998 y en especial el segundo semestiea convertido, sin duda, en uno de los pesiotis
criticos para el sector de la edificacion en lalad) desenvolviéndose en un marco econémico, qpadso de
manifiesto en toda su magnitud los graves problesstigcturales que se han venido gestando y gtraiba
como principal efecto una fuerte restriccion earédito, las tasas reales més altas de la historeagemanda
completamente deprimida y en general una situatgtesaceleracion econémica importante”.

“Asi, de acuerdo con el indicador real de nuevificadiones, se tiene para el semestre una aboapda del
metraje construido del 59%, frustrandose de esteerada recuperacion que mostré el sector a jhetir
septiembre de 1997, y concluyéndose el afio corescedso en su actividad total del 5%, presentandose
nuevamente una situacion de receso al interiosetdbr”. [...] “De esta manera, se completan 4 af@édsaja
actividad en general, con periodos de fuertessciisimo fue la registrada en 1996 y la que se pizsa la
actualidad, convirtiéndose en el ciclo recesivo taggo de las ultimas dos décadas [...]". Es asiacen el
periodo marzo 98-septiembre 98 se vendio el 55%sdsoluciones ofrecidas, presentandose una caitia d
puntos con relacion al registro del periodo antsrieolviendo a los bajos niveles de ventas de 1886 de los
mas bajos desde que se realizan este tipo de@sfudi El descenso en el ritmo de comercializace presenta
en todos los rangos considerados, incluyendo eivienda de interés social [...] En general se regish
descenso fuerte en todos los rangos, siendo ebpenia bajos los obtenidos para las viviendas cecigs
superiores a los 4000 UPAC, presentando inclusivegmtajes inferiores a los anotados en septied& 996,
cuando se llegé al limite inferior en el ritmo dmtas”.

“En general, se observa a través de todos losdaddres presentados un deterioro generalizadorémelde
comercializacion, obteniéndose en algunos casi@Esacib vistas en el sector por lo menos en lana@sti2 décadas
lo que permite entrever la grave situacion queeaeevafrontando, donde a diferencia de la presargad 996,
cuando ademas de las altas tasas de interésplasmas del sector estaban centrados en una sotuepion y
saturacion en los estratos medios y altos y vivdod efectos de los fuertes crecimientos en pseddoventas de
periodos anteriores, teniendo algin margen demeciGus variables de internas, en la actualidadotbr se
encuentra ajustado, es decir que su produccionfiidsfuertes reducciones y su orientacion estgida a los
estratos en donde el déficit de soluciones habitabés es mayor, adicionalmente, sus precios de gen
encuentran en niveles similares en términos reales existentes antes del comienzo del auge dg p8®8lo cual
el desfavorable comportamiento en las variablesafjirgerior del sector son inmodificables y quen&n
afectando la demanda de manera radical, adiciomanha restriccion e el crédito disponible impididiedal sector
el que inicie un ciclo de recuperacion, sumiéndwiaina de las crisis mas largas de la historia”.

“Este proceso de deterioro, ha implicado sin dudalto costo, al tenerse un volumen creciente dasob
paralizadas y reprogramaciones en la ejecuciérudeas etapas de proyectos grandes, postergandosanek de
obra y dejandose en las primeras etapas de cotisinyalgunas edificaciones se dieron en daciguagio tanto
por factores financieros como por pago a proveadpegunos promotores de proyectos han optadogrobiar
la venta de las soluciones por el arriendo”.

En el mismo sentido, en el informe de Camacol spoadiente al afio 2000, denominado “Actividad eddora

y oferta en Bogota D.C?, se puede leer que: “Después de obtenerse durd®®eel peor desempefio econémico
de la historia reciente del pais, al presentarstesnenso del —4.5% en el producto interno brutdo €orrido

del afio 2000, paulatinamente, se ha venido presdmiana relativa recuperacion en la produccioresgrecial en

el sector industrial, mejorando en algun grado&mo macro econémico en que se venia desenvdtvien
edificacion, no obstante, este sector aun contimistrando bajos niveles de produccion, caractedizsampor
registrar los peores indicadores de todo el aparatbuctivo, afectado, no solo por la recesion éonuna sufrida



por el pais, sino por una serie de factores, emcgdel de su financiamiento, que han prolongadeorisis por
mas de cinco afos consecutivos”.

Por ultimo, para resumir todo lo expuesto sobterah, el tribunal resalta lo sefialado por Camatasuenforme

del afio 1999-200@, donde se puede leer lo que sigue: “En generabmpletan 5 afios de recesion, puesto que
el sector de la edificacion viene registrando &tasu produccion, siendo la mas marcada la alst@aira 1999.

El desplome sufrido durante este afio, obedecidieill @ntorno macroeconémico en que se desenvddvio
actividad productiva, agravado por la incertidumpposterior desmonte del sistema de financiamidatsector,

lo que trajo fuertes restricciones en el crédaata al constructor como al comprador”.

En suma, para este tribunal es claro que durampeieijuenio 1996 a 2001, el mercado de la constnEe vio
afectado por la peor crisis de su historia, cangitdo una circunstancia de tal magnitud que ugjarla dudas, se
reflejo en los cambios bruscos que afectaron asester de la economia. Ante tales circunstanerasmuy
posible que un proyecto inmobiliario de la envergadie Prado Grande, no gozara de mayor suceso@gahns
en aquel entonces se hubiera emprendido su edficggosterior comercializacion. Conocedores pleessta
anormal coyuntura, es légico inferir que las patesidieran ampliar el plazo de ejecucion del @iotrhasta el
momento en que el mercado retomara sus cauces|esripara entonces si, acometer las labores d&woeién

y puesta en venta de las unidades inmobiliarias.

7. Inexistencia de fuerza mayor.

Esta probado en el plenario que durante los afi@g, 1999, 2000 y parte del afio 2001 no se iniciguma
construccién en los predios objeto de contratosdée2mayo de 1994 y que las nuevas actividadesspTial, la
construccion del canal de San Francisco o Hayuetmsenzaron a principios del afio 2001. Esa inalat/ien la
ejecucién del contrato se debio a la crisis defestuccion que padecié el pais en los afios mesbom®) crisis
gue empezo a ceder en el afio 2002. El apoderddacdavocante se ocupd en gran parte de su aldgato
conclusion en demostrar que esa crisis de la eatsén tuvo los efectos de una fuerza mayor y eIsecuencia,
ello justificaria la inactividad de Prodesic en é&®s referidos’.

Por su parte el sefior apoderado de la parte codaasaga que los hechos alegados por Prodesic como
constitutivos de fuerza mayor o caso fortuito abesmna tener tal connotacion para liberarla o exateede la
responsabilidad que contrajo, pues no son ni inigitBes ni irresistibles: “Que hubo una situaciéom@mica
dificil entre 1997 y 2002, que disminuyeron lastasrde viviendas, que los créditos se encareciamsifven de
causa liberatoria para no cumplir el contrato, céamapoco calificarlos como eventos de fuerza maycaso
fortuito. Circunstancias como estas no se puedeeargkzar como factores de alteracién economiacande
contrato, para aplicarlos indiscriminadamente asasarticulares™.

Como se sabe, la fuerza mayor (llamada tambiénfoasito)’? es una causa eximente de responsabilidad en la
medida en que ella destruye el vinculo o relac®oalisalidad que debe existir entre el incumplitoigrel
perjuicio sufrido por uno de los contratantes;esmbargo, para que ella pueda ser apreciada peezteben
tener tres atributos, esto es, que los hechosaguenforman sean irresistibles, imprevisibles yagids al deudor.
Pues bien, para este tribunal tal crisis de latoooEon, la cual se encuentra debidamente probads plenario,
no alcanza la calidad o categoria de la fuerza mayta medida en que la susodicha crisis fue gt@yior las
partes en el contenido de su acto de disposicidnteeeses dada su calidad de profesionales e, de
conocedores del negocio en el cual se estaban eamlolar. Aqui conviene recordar el distingo que elgsor Le
Tourneau hace entre el profesional y el profanocpanto el contrato de 25 de mayo de 1994 fudrsie, en
efecto, por y entre profesionales de su actividde, u oficio: “Maestro de su técnica, él [profesil) conoce los
riesgos y peligros, mientras que el adquirentergglprofano, no ve sino la apariencia de las ¢¢gas.

También se sabe que la fuerza mayor y la respdigsabson conceptos inconciliables y que “[u]n dé@emo es un
caso de fuerza mayor sino cuando es insuperalpeewisible y exterior. [...] La imprevisibilidad ea segunda
caracteristica constitutiva de la fuerza mayora st consiste en una vaga posibilidad de realinapidrque si asi
fuera, todos los eventos serian previsibles; untev@lo es imprevisible si no hay ninguna razatiq@dar para
pensar que se produciria. [...] [L]o que es imprélgsho entra en el campo del contrato, que esmesite lo que
se denomina las previsiones de las péfteda bastardilla es del texto original).



Pues bien, como la crisis de la construccion fe®ipta por las partes, ello constituye razon seffii@ para que no
sea considerada por este tribunal de justicia doer@a mayor. Empero, las mismas partes en eldzcto
disposicidon de sus intereses previeron vicisitupespodrian afectar el normal desarrollo del comtian cuanto
al término, por ejemplo, se dispuso en la claudatama sexta del contrato que “No obstante lo pteen la
clausula anterior y teniendo en cuenta que duiobes plazos el comportamiento del mercado pueflie s
variaciones que indiguen la necesidad de introttuciodificaciones al proyecto, las partes de coauuerdo y
por escrito podran variar tanto las densidadespdosiusos del suelo y los proyectos arquitect&@picon el
proposito de satisfacer el mercado”.

Asi mismo, en la clausula décima novena se leetéigiino de duracion del presente contrato podréa se
prorrogado: A) En el evento de presentarse heghm(stitutivo (s) de fuerza mayor o caso fortutgue
impidan u obstaculicen el normal desarrollo delmasB) Por mutuo acuerdo entre las partes”. Y pata
tribunal es evidente que durante la ejecucion teea@smtrato se presentaron hechos o circunstagoe@as
impidieron y obstaculizaron el normal desarrollba@®trato, pero la aplicacion de la norma se rall&| literal
B) trascrito, en la medida en que las partes amaptarorrogarlo, 0 mejor, la prérroga del contrs¢oencuentra
justificada por el comportamiento reciprocamentpigl® por las partes durante la crisis de la caosion y
después de que esta comenzo a ceder en sus efectos.

Tan concientes fueron las partes de las multipteartstancias que afectaron la ejecucion del ctmtcae San
Alejo durante un lapso de tiempo amplio y extef@mmAs elevo su voz de protesta por la no ejecud@boontrato
en el término establecido. Su actitud es intergeetsor este tribunal, como un comportamiento nedgcie
reconocio las vicisitudes adversas que habia teslidontrato y de las cuales es ajeno el compoetatmi
contractual de Prodesic.

En otras palabras, independientemente de la egiatemno de la fuerza mayor, existieron circunsesque
impidieron y obstaculizaron el normal desarrollb@®trato atipico suscrito por las partes, lasesupustificarian
in sey per sesu prorroga; pero lo que quiere destacar estenailes que la prérroga se infiere, sin mayor &atig
intelectual, del comportamiento asumido por lasgsaya varias veces referido.

En carta de agosto 31 de 2001 Martha Cecilia MBaraero le dice a Boris Spiwak: “Segun instrucciotesion
Julio Carrizosa Mutis y de acuerdo a la conversasastenida entre ustedes, el dia de hoy, atentarieen
solicitamos el permiso correspondiente para com&lapartamento modelo en la manzana H, antitptes 10 y
11, hoy lote 6, (segun licencia de subdivisién)adgrbanizacién Prado Grande de esta ciudad. Emauas el
proyecto no sea viable, segun sus indicacionestaglo apartamento sera demolido o la obra existesti de
propiedad de la urbanizaciéfy.

La anterior carta es emblematica por cuanto retlegconversacion previa sobre un tema atafiedasopartes
de una relacion juridica deseosas de que el corftrase ejecutado en beneficio reciproco.

8. Ausencia de terminacién unilateral del contrato.

Asi como la conducta de las partes y la aplicapi@etica que ellas le dieron al convenio de 25 dgawle 1994,
le han servido a este tribunal para inferir la @nglcion del contrato después del 18 de septieddbiaio 2000,
ellas mismas seran pautas para colegir si el dortteao no terminado. ¢ Cuantas veces, nos pregostairia
aplicacion préctica que los contratantes le darsaedaciones juridicas prevalece incluso sobr@sex
documentos suscritos por los mismos?

El contrato de 25 de mayo de 1994 estipuld erdlastila décima octava lo que sigue: “terminaciotateral del
contrato: El presente contrato podra darse porit@gho por cualquiera de las partes, siempre y auaadié aviso
escrito de ello a la otra parte, con una antelac@menor a seis (6) meses, contados a partirféela de la
Ultima escritura publica de compraventa que se bag@do entre las partes siempre y cuando se hagasferido
y construido por los menos seis (6) manzanas,dgua forman parte del presente convenio”.

Coincide el tribunal con el apoderado de la pasterocada en el sentido de que, si bien la clawesutaerta, ella
no fue aplicada por las parté€s y es que en realidad los condicionamientos paedayclausula pudiera, en



potencia, desplegar sus efectos no se dieronyaott@ la transferencia y la construccion del totalas seis
manzanas no se ejecuto durante la vigencia delanism

Asi mismo, la clausula décimo séptima del conteat@analisis dispuso: “Causales de terminacion idsigmte
contrato: convienen las partes contratantes gpeesénte contrato terminara por causas de fuergarroacaso
fortuito. Dentro de la fuerza mayor se incluyendambios bruscos en el mercado”.

Valoracion idéntica a la anterior merece esta di@usn el sentido de que no oper6 en el preseate 8abien
hubo crisis en la construccion, la cual de suyadmgda ejecucion del contrato en el término inliciante
presupuestado por las partes, esto no produjontantacion del acuerdo, sino su prorroga o dilataen el tiempo
para el momento en que arribaren tiempos mas pogpi&si por ejemplo, figura en el plenario constamle que
los estudios para el desarrollo de la manzana Henearon en los inicios de 2001; misiva de 21 ddesapre de
2001 en virtud de la cual Prodesic Ltda. remitel&ho de la manzana H de la Urbanizacién Pradodérpara la
firma del sefior Boris Spiwak; misiva de octubree®2001 mediante la cual Prodesic Ltda. le enviane/ejo el
texto de escritura publica para el englobe y etdgi®be de los lotes 6, 7, 9, 10, 11, 12, 13, 18 ge la manzana
H; carta de octubre 26 de 2001 con la cual Prodesita dos ejemplares de 6 hojas de la solicitucteecia de
construccién de la Urbanizacion Prado Grande gan@ainzana H, también se anexa poder para el imgebaglos
Umafa y para la arquitecta Ana Maria Pelaez, jpafienha del sefior Spiwak; etc.

El dia 22 de abril de 2003, San Alejo le envia@Psic una comunicacion en donde por primera vhaliéa del
vencimiento del contrato de 25 de mayo de 1994cpieliciona la firma del compromiso con la Emprésa
Acueducto y Alcantarillado de Bog6ta Acto seguido, las partes surten un proceso deil@mon del texto de la
comunicacion que culmina con la carta de 16 de rday2003 suscrita por los representantes legallss dos
compafia&’8) y que por su trascendencia en este tramite, isgrctita a continuacion. Estas cartas, analizadas
la etapa probatoria, se complementa por una pantéaccarta de 24 de abril de 2003 contentiva @epuopuesta
de liquidacion del contrato elaborada por Prodggior otra, con aquella contestada por San Aleghiaell3 de
agosto del 20039).

La carta del 16 de mayo de 2003 dic&asi
“Bogota, D.C., mayo 16 de 2003
Senores

Prodesic S.A.

Atn. Dra. Martha Cecilia Moure
Representante Legal

Ciudad

Apreciada Dra. Martha Cecilia:

Con la presente me permito referirme a la cartgpcomiso a firmar entre Promociones San Alejo L&ta.
liquidacion y el Acueducto Agua y Alcantarillado Begoté relacionada con el proyecto de acueducto,
alcantarillados sanitario y pluvial de las manzahaB, C, F, G, H, H', |, I, de la Urbanizacion &fo Grande.

Al respecto hago claridad que la firma de dichéaceompromiso no reactiva ni de manera alguna iredieeencia
al documento privado firmado con ustedes el dide2thayo de 1994, el cual se encuentra venciday est
compaifia no tiene interes (sic) alguno de renoyvpdplo tanto, ninguna actividad o relacion jur@dcomercial
gue tenga a la fecha la compafiia que usted repaegs@nomociones San Alejo Ltda. en liquidacidéenén
relacion alguna con el mencionado documento privadiiene implicita de manera tacita nuestro egesic) de
reiniciar actividades con base al mismo.

Por lo anterior, le solicito firme la presente aah sefial de aceptacion.



Por otra parte Promociones San Alejo Ltda. endigcion, igualmente suscribira el formulario paricgar la
licencia de construccion del lote siete (7) manzdrfaivienda) y el correspondiente poder, paraaual los
trdmites ante la curaduria urbana 2 de Bogotéjriggrae suscribira el otrosi a la promesa de conemtavdel lote
7.

Asi mismo Prodesic S.A. se compromete a desocagariera 87 de la urbanizacion, de sur a norgtali@ zona
verde en un plazo de 3 dias contados a partir el y hasta la calle 26 en un plazo de 15 diabién
contados a partir de la fecha, de conformidad caohvenido entre los sefiores Isaac Farji C. ypEdlarrizosa
G.

Cordialmente,

Boris Spiwak Knorpel&nbsp;Acepto:

Gerente

Martha Cecilia Moure Romero&nbsp; Representante legal Prodesic S.A.”.

No obstante ese intercambio de comunicacionepaldes aun continGan en la ejecucion de prestaxipaetadas
en el contrato (hay lotes en construccion y solgenas unidades resultantes de la misma Proddgicezdizando
ventas), tal como se pudo observar en la inspegethcial practicada en el lugar donde se consttaye
Urbanizacién Prado Grande.

El tribunal pues, no accederd a la peticion datéepconvocante segun la cual “Promociones Sar Aleja. en
liquidacion de manera unilateral dio por terminatioontrato” por cuanto este se sigue ejecutand@fécto,
respecto de las manzanas G y H se siguen ejecupaestaciones del contrato de 25 de mayo de 1994 son
las de construccion y venta sobre unidades rese#tale aquella prestacion.

Ahora bien, para el tribunal es evidente que latamon sobre urbanismo ha sido ejecutada. En coeseia, y
como la realizacion de las obras de urbanismo toystuna prestacion o deber fundamental de l@idgla
juridica que se deriva del contrato de 25 de ma&ybd394, el tribunal decretara su liquidacion y pagocorreran
la misma suerte las otras prestaciones dimanaatesutrato, esto es, la construccion y la veraegye se siguen
ejecutando y, también, por cuanto ello no ha sidicitado a este tribunal. Las partes en ejerdig®su autonomia
privada habran de determinar como finiquitarlas.

Es menester recordar, como hubo de precisarse, sjygr&l contrato tenia como fin urbanizar, comsyruender
unas unidades de vivienda o de industria; pues bepsas tres prestaciones el tribunal, se insisbea de
referirse a la primera porque es la que ya estaitgjda y sobre ella es la que se le ha demandadarpiamiento.
En suma, se puede afirmar, que el contrato de 25aye de 1994 mantiene sus efectos en relaciofacon
construcciéon y venta en la manzana G y la ventaslenidades resultantes de la manzana H.

9. Inexistencia de incumplimiento de parte de Prodgc.

Argumenta el apoderado de la parte convocada émsnl contestacion de dema#dacomo en su alegato de
conclusior82) que Prodesic incumplié el contrato de 25 de mayt394 por cuanto, en esencia, Prodesic no dio
inicio a la construccion de los inmuebles dentrgotiezo previsto en el contrato; Prodesic suspendio
unilateralmente la ejecucion del contrato; Prodiegiomplio el pago total de los lotes 10 al 17alenbnzana G
vivienda y por cuanto Prodesic no construy6 dedéldérmino estipulado, la totalidad de las unidadke vivienda

e industria sobre los lotes descritos en el pafdgmamero de la clausula cuarta del contrato stigsentre las

partes.

Esta probado en el proceso que respecto de la maizexiste acta de liquidacion final de 18 de mdez
1997183), la cual fue aceptada por la convoéaddaespecto de la manzana G, el contrato se sigaatapdo y
las partes, en ejercicio de su autonomia privatieanade liquidarl(85) ; igual situacion se predica en relacion
con los lotes 6 y 7 de la manzana H. De otra plarta) construccion en el término estipulado sedleomo se
ha sostenido y probado, a una prolongacion deratmtasentida por ambas partes, en razon defiangia crisis
gue sufrid la industria de la construccion en Cdi@nmEn suma, este tribunal estima que las pagesuduo



acuerdo han solucionado las vicisitudes adversasiguenido el desarrollo del contrato; lo cualidegendilgarle
la responsabilidad a una de ellas por el hechaberke dilatado en el tiempo la ejecucion del ebmtTal como
se afirmo6 en precedencia, San Alejo no exigio slgimiento del contrato, por el contrario, con saducta
espero a su ejecucion ulterior. En consecuencexdapcion propuesta, no prospera.

10. Las obras de urbanismo de la Urbanizacién PradGrande.

A. El primer reproche u objecion que recibio Pracesr la realizacion de las obras de urbanismiaen
Urbanizacion Prado Grande data del 13 de agos?0@#&® cuando ante una propuesta de liquidacion del
contrato fechado el 24 de abril de 2003 y plantgaida representante legal de Prodesic, el se@os Bpiwak,
representante legal de San Alejo, le responde earfa mencionada, inter alia, lo que sigue: “4.rAismo,
consideramos que ustedes desarrollaron muchisirmarea de urbanismo que las requeridas y quessrmestas
complementadas en forma simultanea con los progradmaonstruccion, de conformidad al convenio fdtaga
sus adiciones, le generaron a Promociones San Bidgo en liquidacion un desequilibrio contractyain flujo
de caja negativo desastroso; hechos que igualngarieraron ingentes perjuicios para San Alejo” rgyds
nuestras).

El aparte trascrito de la carta le llamo partiowante la atencion al tribunal por las siguientesmas: a) porque
después del 18 de septiembre de 2000 constityy@medr reproche a las obras de urbanismo realizaolas
Prodesic en la Urbanizacion Prado Grande (se r@augre la fecha de la carta es 13 de agosto dg 2@)3or
cuanto se reconoce la existencia del convenio dk2bayo de 1994 (“de conformidad al convenio folg sus
adiciones”).

De cualquier manera el tribunal quiere desde yar gejr sentado que no aparece probado en el prqoesban
Alejo se haya opuesto a las obras de urbanism&mpgdesic realizé en la Urbanizacion Prado Grandpudss del
18 de septiembre de 2080 Utilizando las palabras de la parte final delcato 739 del Cédigo Civil se puede
afirmar, sin temor a equivoco, que las obras danismo fueron realizadas “a ciencia y pacienciaSde
Alejo(88), y por ello habra de condenarse a su pago grolaentajes establecidos en el convenio de 25 ge ma
de 1994; lo contrario, esto es, sostener que @fatorse acabo en septiembre de 2000 y que las fl@an
ejecutadas por Prodesic sin autorizacion de Sgo Rlpor su cuenta y riesgo, seria desconoceialal sl
sustancial y material de este negocio, avalar dgugcimiento sin justa causa en contra de Progesitavor de
San Alejo y darle premio a una excesiva légica frmue no estd en consonancia con el comportaonilenios
sujetos de la relacion juridica ni con la real@ion practica que las partes le dieron a sudecttisposicion de
intereses de 25 de mayo de 1994.

En carta de septiembre 3 de 2003 suscrita poplasentante legal de Prodesic y dirigida al sef@isESpiwak
Knorpel, liquidador de Promociones San Alejo Ltda.|ee: “Ahora bien, vemos con preocupacion caaddtes
gue se encontraban dentro del convenio han veredds vendidos o cedidos, sin que se nos hayarelealtclas
obras de urbanismo, su costo y la expectativaadlice tendriamos para desarrollarlos, y sin gueséaya dado
ninguna explicacion ldgica distinta a la de la cainacion de mayo 16 pasado, que de ninguna manera
entendiamos, ni podemos entender hoy, como un mesoaiento a nuestros derechos. Con sorpresa vemues,
no obstante encontrarnos realizando conversacamdales y amigables, nuevos lotes de la urbaldizastan
siendo cedidos y vendidos sin que hayamos llegamlioggin arreglo en relacion con nuestros dere¢bosgndo
mucho que cuando reclamemos la sociedad no cuemiex recursos para satisfacer las obligaciomessatro
favor"®?.

Frente a lo anterior, el sefior Boris Spiwak me@ianisiva del 11 de septiembre de 2003, en apartegete,
responde, “No es claro el texto del séptimo pardagfesu comunicacion ni esta ajustado al convertiogaxido. En
relacién con el urbanismo no existe comunicacigara de la compafiia, que tan exitosamente ustge,dir
requiriéendonos por deuda alguna sobre este cond@mdesic, como ya se dijo, no cumplio las obigaes a su
cargo de ejecutar las obras de urbanismo dentimsdérminos previstos en el convenio. Le recuguam o
convenido fue que las obras de urbanismo conssdiigaan las necesarias para el desarrollo queeficod
realizara en el lote de propiedad de San Alejos gueellas no hubiera sido posible vender lostapantos y
bodegas construidos. Ahora bien, me permito recalce hasta el dia de hoy no tenemos duda quessoso



Unicos propietarios de los terrenos y como talecemos nuestros derech@&s!”

No estd demas insistir que para el tribunal elredmise prorrogo por las razones expuestas supegeldermino
del contrato no era resolutorio; que las obrasrdanismo fueron hechas por Prodesic a “cienciaciepaia” de
San Alejo, duefio de los terrenos, y por ello halergagarlas y que si la intencion de la carta @elelmayo de
2003, preparada por San Alejo, es la de no pagaeas de urbanismo que se deben, ese propéstrdo
acompafado por el tribunal. Las obras de urbanismrmagadas, deberan pagarse; lo contrario, segrierlar un
enriguecimiento sin causa a favor de San Alejo.

Ademas ha de retenerse que el mismo contrato pliehipotesis del pago de obras de urbanismo heshbs
totalidad del predio. En efecto, la clausula décéegunda del convenio de 25 de mayo de 1994 dispDsmo
guiera que es necesario construir todas las olerasbénismo de la Urbanizacion Prado Grande, lalesu
benefician tanto a los lotes que se reserva Sgo Blda., a excepcion de las manzanas A-B y C @elpF.
316/4-01 como a los que son objeto del presenteetnm, las partes acuerdan lo siguiente: A. Elvdélas
obras de urbanismo seré de cargo de cada una partas en la siguiente proporcion: San Alejo Lpdeara el
42.72% de las mismas y Prodesic Ltda. El 57.28%al6lr de las obras de urbanismo incluye todosdssos
directos, materiales, mano de obra, equipos, cestmsnistrativos y generales de la obra. [...] Edesic Ltda.
determinard el momento y la forma en que se ejgoutas obras de urbanismo con el fin de coordithacceso,
la dotacion de servicios publicos, etc., en relacion el plan de ventas de las unidades por carigsubrayas
fuera de texto). Se releva que por voluntad dedates, Prodesic tenia autonomia en la realizat?das obras de
urbanismo.

Asi mismo, la clausula décima tercera del convdri@5 de mayo de 1994 dispuso: “Si, por acuerde ¢ad
partes, estas deciden no acometer la totalidagsdeoimpraventas previstas en este contrato, sagléuisula
cuarta del mismo, las obras de urbanismo efectiagaregecutadas por Prodesic Ltda. en la totalighgredio,
seran canceladas por San Alejo Ltda. deduciendpagss efectivamente realizados por esta, asi tamigién el
costo de la parte correspondiente de las obrasbd@ismo de las manzanas escrituradas a Prodesic .

También es claro para el tribunal que el pago de eBras de urbanismo no habia sido solicitad® poatesic.
Esta omision, sin duda, tendra efectos en la candepago de las mismas por cuanto en ella no padider los
intereses moratorios. En efecto, de conformidadetanticulo 1608 del Codigo Civil un deudor ncéest
constituido en mora, sino a partir de que haya gdaerido o reconvenido por el acreedor. Estaifm incluso
fue reconocida por la representante legal de Pimdeando al ser interrogada por el apoderado derlfaocada
en relacion a si su compafiia habia presentado Al§@ana liquidacion definitiva del contrato, respdié: “Claro
gue no porque ese contrato no se ha liquidadaaegeato no esta liquidadd®.

Sobre la existencia de las obras de urbanismoefiesremos en acapite especial, pero basta civasyp
pertinencia en este instante de desarrollo deblagidnterrogatorio de parte absuelto por la sefidartha Cecilia
Moure, representante legal de Prodesic:

“Dr. Bonivento: Pregunta 18: ¢ Podria precisar aiposterioridad al afio 2000 Prodesic adelant6 atwas
urbanismo en la urbanizacién Prado Grande. Espeeiféi las [que] hicieron fueron autorizadas por Sajo?

Sra. Moure: Si se hicieron obras de urbanismo eti@®po que esta diciendo, estamos desarrollana@hzana
H, hay que hacer vias, acceso que le permita leegmgente hasta el proyecto porque obviamentgayecto de
esos se hace para comercializarse, poderse venderlg gente llegue, entonces si se acometien@s ale
urbanismo, claro que si porque habia que darlestlodoservicios a la manzana H y también se copsel
puente para facilitar el acceso a todas las pess@malas conversaciones todo claro que si se geleidablar [de]
obras de urbanismo, infraestructura y todo parardaar los proyectos.

Dr. Bonivento: Pregunta 19: Usted ha hablado dpueamte como obra de urbanismo, pregunto, fue aatiwide
conformidad con el contrato por parte de San Adg puente, de conformidad con el contrato?

Sra. Moure: El contrato mismo habla de urbanizambanismo, eso es darle accesos a la urbanizacios
proyectos de construccion, luego estabamos auilmszaor el mismo documento que se firmé, estabamos



autorizados®?.

No estd demas agregar que las obras de urbanismetidien a la urbanizacion y, obviamente, a SafjoAEn
tanto que es el titular del derecho de dominioestis lotes no transferidos a Prodesic. En eféietoe un mayor
valor venal un lote urbanizado que un lote queonesl Y aqui es bueno precisar que ese enriquedoroe
plusvalia comercial que adquieren los lotes urlzaitg se deduce por el hecho del valor agregadtagjobras de
urbanizacion implican. A guisa de ejemplo, se pugdencionar, entre otras: vias y andenes; tubgeiaguas
negras; tuberia de aguas lluvias; canalizacioredeléctrica, redes de alumbrado publicogtc.

B. Valor de las obras de urbanismo: La segundasiprestaciones contempladas en el contrato deagb de
1994 era la de ejecutar y realizar las obras danismo de la Urbanizacion Prado Grande. Esta piéstaa
diferencia de la de construccion de unidades dendla o de industria, fue pactada por las partes s
ejecutada en la totalidad de los predios de lanizbaion por cuanto, segun lo califica el mismotcatn, son
obras de caracter necesario para el desarrollgraitdel proyecto previsto. Esta prevision negootafesponde a
la definicion de urbanismo contenida en el artidlfalel Decreto 609 de 1976 segun el cual “Se reshti@or
proyecto urbanistico el estudio que se realiza plirener la division de un globo de terreno en gaquee se
destinaran para uso de vivienda, de industria@deercio, a servicios publicos tales como las \dagjues,
zonas verdes y otros servicios comunales, tod@ecocdancia con las normas y especificacionesneertes”.
Las caracteristicas generales de esta presta@éonfpresentadas en el andlisis de la naturalezicp del
contrato, contenido en la primera parte de lasideraciones de este proveido.

El contrato es claro en sefalar que este tipo tesdienefician a todos los lotes de la urbanizaeidtne los
cuales se encuentran incluidos los lotes comprdoepor San Alejo a Prodesic en el acto de disjposae
intereses de 25 de mayo de 1994. Por este motigont&rato regula el pago de estas obras en doslidades
(clausula décima segunda). La primera de elladaegdyporcentaje de las obras que benefician ledips
comprometidos en el contrato, al advertir que estagoria de obras seria pagada por Prodesic Al8anen
unos porcentajes equivalentes al 57.28% y el 42 /E8gectivamente. La segunda de las modalidadesfiase al
costo de las obras de urbanismo de lotes no ircgwed el contrato, obras de las que Prodesic herssficiaria
comercialmente, por las cuales San Alejo pagafiedesic un porcentaje adicional y equivalente28% de las
obras de urbanisrfie.

La forma de pago prevista en la misma clausulantiésiegunda indicaba que estas cifras se reintagmei
acuerdo con las correspondientes actas de avaemenpadas por Prodesic, junto con los interesaisléidos a la
tasa promedio de colocacion para operaciones ntgsi@le crédito bancario dentro de los treinta 883
siguientes al recibo de las actas aprobadas patelaentoria.

También es importante resaltar las disposicionateoaas en los literales E y F de la clausulardasegunda
por cuanto de un lado facultan a Prodesic a detanmel momento y la forma en que se ejecutaraobiaas de
urbanismo con el fin de coordinar el acceso, ladénh de servicios publicos, etc., en relacidnegolan de
ventas de las unidades por construir’ y de otralfan a San Alejo Ltda. a “ejecutar la interverdddcnica,
econdmica y financiera de las obras de urbanismeatdimente o por intermedio del personal que estauesario
designar para tal fin”.

La confianza existente entre las partes, permi@eapte acuerdo sobre la autonomia de Prodesitapgjecucion
de las obras de urbanismo fuera plenamente regpétadnte la ejecucion del contrato. En efecteleastimonio
del sefor Isaac Farji Cohen se lee: “Entoncesta pat afio 95 se introdujo la primera licencisgg@samente en
septiembre del 95 y se comenz6 este tramite dercana construir y urbanizar los terrenos. Se cahan
construir primero unas bodegas industriales, quaelarar que le dimos total autonomia a la firm@dBsic para
gue ejecutara esas obras con una confianza ahgmbuégie nunca hubo ningan control sobre las afjesutadas,
si dabamos nuestras opiniones como el disefio tedrEgas, que era un disefio catastréfico desdent de
vista comercial®®. De modo pues, que respecto de la utilidad onmtia de las obras de urbanismo habia
autonomia de Prodesic y no era necesario el cungplimde aprobaciones o requisitos.

En este orden de ideas, los criterios que serdadosnen la cuenta por el tribunal para efectoa tigdidacion y
pago de las obras de urbanismo seran la cuantfaimkeersion efectuada, su fundamento contableey sealidad



de verdad fueron dichas obras ejecutadas durawigdacia pristina y la vigencia prorrogada deltcato. El otro
aspecto que se analizara es el pago de las obtebat@smo ejecutadas sobre los predios comprooseyitho
transferidos por San Alejo o a Prodesic, seguomrato de 25 de mayo de 1994. Para la determinagdo
anterior, el tribunal se valdra, conjuntamentelodedictamenes periciales, uno financi€roy otro técnic¢d8),
obrantes en el proceso.

En primer lugar, es necesario aclarar las cuemtasspondientes a los reembolsos efectuados pohl8gmn Esta
probado en el dictamen pericial financiero y suaraciones que durante la ejecucion del contrateaearon
liquidaciones periddicas, que amortizaron la iniéersealizada en materia de urbanismo.

a) En consecuencia, este ejercicio permitié deteangue el costo histérico de la inversién en udrma ascendio
ala suma de $ 4.681'696.256 (cuatro mil seis cientos ochenta y un millones s&ntos noventa y seis mil
doscientos cincuenta y seis pesos). De esta swmaspondia pagar a San Alejo el 42.72%, lo quéevalgua $
2.000.020.641.

Para efectos de esta liquidacion se tomaran ewelat&, como partidas, las resultantes del anélisitable; no se
reconocera la suma de $ 511.321.553, reclamada ponvocante, la cual corresponde a rubros idesutibs
como otros costos, por no aparecer contabiliZzdda

De otro lado, esta probado que el valor total pagemt Promociones San Alejo a Prodesic por conaptabras
de urbanismo fue de $ 1.878'337.439 (mil ochociesttenta y ocho millones trescientos treintatg siel
cuatrocientos treinta y nueve pesos). Esta cifrgesde la revision de las partidas y de los conmgortds contables
de Prodesic, y los cuales constan en el dictamecigdinanciero obrante en el proceso.

El saldo correspondiente de los costos de inverd#das obras de urbanismo, que surge de la difierdel
porcentaje de la inversion de las obras que casrelp pagar a San Alejo y la del monto que ya sglado, es
la suma de $ 121.683.201 (ciento veintiun millos@iscientos ochenta y tres mil doscientos un peges)
Promociones San Alejo debera cancelar a Prodesic.

Sobre la anterior suma no se encuentra Promociere#\lejo en mora de efectuar el reintegro, pdéambo, sobre
ella solo se aplicaran los intereses liquidad@stada promedio de colocacion para operacionesdéa
bancarig®, y que asciende a la suma de $ 31.378.220 (trgimtamillones trescientos setenta y ocho mil
doscientos vente pesos).

b) Corresponde analizar y liquidar el costo deolass de urbanismo ejecutadas sobre predios corepidus y
no transferidos por San Alejo a Prodesic, segustaan el contrato de 25 de mayo de 1994. Del rahter
probatorio obrante en el proceso surge la ideatifn de los referidos predios.

Estas obras de urbanismo ejecutadas por Proddésa der liquidadas y canceladas por San Alejo ese bn las
razones juridicas expuestas anteladamente (y smhwgorque su no pago constituiria un claro ejerdpl
enriguecimiento sin causa que este tribunal no ta@d@niPermanece, pues, con toda su intensidadligacion de
pagar la totalidad de las obras de urbanismo gdast

Para la liquidacion de las sumas a cancelar poAEgo se tendran en la cuenta las siguientes bigsala
totalidad de las obras de urbanismo ejecutadafties objeto del contrato de 25 de mayo de 120dxtiension o
el metraje de cada uno de ellos y la inversion totabras de urbanismo, todo lo cual se extrdeddictamenes
periciales obrantes en el proceso, en especiaéddido, para esta situacion, por la perito coetabl

Con esta informacion es posible determinar, primerde, el valor del urbanismo por cada metro caadra
Después, se puede distribuir la proporcion de ateagbanismo que benefician los predios de Prodgse en
este caso seria en metros cuadrados, un total. /69387 que corresponden a los predios escritur&bs
metraje multiplicado por el valor del metro cuadr&d30.259.89 (treinta mil doscientos cincuentagve pesos
con ochenta y nueve centavos) equivale a $ 92882Znovecientos veintiddés millones trescientosrdibs
trescientos ochenta y tres pesos) y el valor rastas decir, la suma de $ 3.759'393.873 (tresetécientos
cincuenta y nueve millones trescientos noventag il ochocientos setenta y tres pesos) corregpiana San
Alejo.



Asi pues, las obras de urbanismo efectivamentetajgas, esto es, 154.716,26 metros cuadradosgjusgaln asi:

Valor de obras de urbanismo: $ 4.681'696.256 (ouait seiscientos ochenta y un millones seiscient&nta y
seis mil doscientos cincuenta y seis pesos) m@sqgsdgos efectivamente realizados por San Alejdeeis, $
1.878'337.439 (mil ochocientos setenta y ocho méktrescientos treinta y siete mil cuatrocienteisita y nueve
pesos), menos el costo de las obras de urbanisthas denzanas escrituradas a Prodesic $ 922.302.383
(novecientos veintidds millones trescientos dostragcientos ochenta y tres pesos) genera un dal@o
1.881'056.434 (mil ochocientos ochenta y un millbomcuenta y seis mil cuatrocientos treinta y rmupesos) a
valores historicos. Dicho valor actualizado a 3thvdeiembre de 2004, asciende a la suma de $ 33A466,44
(tres mil trescientos cuarenta y nueve millonesiguaios treinta y siete mil cuatrocientos seserg@iy pesos con
cuarenta y cuatro centavos).

En consecuencia, el valor que por obras de urbanitehe pagar San Alejo a Prodesic es la suma de $
3.349.537.466,44 (tres mil trescientos cuarentagwe millones quinientos treinta y siete mil cuaigatos
sesenta y seis pesos con cuarenta y cuatro ceptmmas$ 121.683.201 (ciento veintiin millones Geigtos
ochenta y tres mil doscientos un pesos) (el satalipnte de las obras de urbanismo de los lotesférados),
mas $ 31.378.220 (treinta y un millones tresciea&isnta y ocho mil doscientos veinte pesos) (e, de
reconocimiento de intereses sobre el saldo perdnta suma inmediatamente anterior), lo que datahde $
3.502.598.887,44 (tres mil quinientos dos millogemientos noventa y ocho mil ochocientos ocherdiete
pesos con cuarenta y cuatro centavos).

11. Ventas de lotes a terceros por parte de San fde

En el libelo introductorio la parte convocante &ptetension nimero tres (3) sefald: “Que Promesi@an
Alejo Ltda. en liquidacién de manera inconsultgpd&o de varios predios que estaban incluidos eongtato
suscrito entre las partes y sobre los cuales Po8e&., habia efectuado mejoras, las que le i si
desconocidas, junto con las utilidades a las quia t#erecho si hubiese desarrollado los proyeee$vienda o
de uso industrial o comercial, para los cualessgstedios se encontraban habilitados”.

Afirma la parte demandante en los hechos 63 y &udiemanda que San Alejo enajend los lotes 16,8179,
27, 28,29y 30 de lamanzana Gy lotes 1, 2,8, 41, 12 y 13 de la manzana H (industria) mediénescritura
publica 6265 de 26 de diciembre de 2001 de la Nofié8 del Circulo de Bogota, aclarada por la eserpublica
1589 de 4 de abril de 2003 de la Notaria 18 demnmisirculd®® y los denominados superlotes 1y 2 de la
manzana | transferidos a través de la escriturgai®318 de 23 de septiembre de 2003 de la No@adi
Circulo de Bogotd 03). Por su parte, San Alejo en la respuesta a esdoh manifiesta que las transferencias
fueron hechas después de vencido el plazo delatorde 25 de mayo de 19944).

Los dos conjuntos de enajenaciones, merecen, eegindel tribunal, tratamiento separado y asreeegdera.
En primer lugar se analizaran las transferenciatidembre de 2001, para después analizar laspliesire de
2003.

A. Los lotes referidos correspondientes a las nreae & y H, fueron transferidos por San Alejo adapBracion
Financiera Colombiana S.A., mediante escrituraipal@i265 de 26 de diciembre del 20681 es decir, dentro de
la vigencia del contrato, lo queima facie le daria derecho a la convocante para que leriuesenocidas “las
utilidades a las que tenia derecho si hubieserddado los proyectos de vivienda o de uso indaktri
comercial{l106), en los predios o lotes transferidos por SandAlej

El tribunal considera que, en efecto, los lotesridbs fueron transferidos a terceros durantedangia del
contrato y que esto pudo haber afectado la expextde ganancia o de lucro que tenia Prodesic loerha
desarrollado en ellos proyectos de vivienda o decomercial. Sin embargo, respecto de esta prétensi
tribunal reconocera solo el pago de las mejordsrasode urbanismo en los lotes referidos, tal cquenld
expuesto en el acépite anterior (9.2), y no la etgp@a de ganancia no obtenida, por el no desardel los
proyectos, en la medida en que Prodesic solo bh8tde septiembre de 2003 hubo de cuestionar esas
enajenaciones. No existe en el expediente prugbaalue demuestre, antes de esa fecha, es dees de casi
dos afos, la contrariedad o el rechazo de Proddagenajenaciones realizadas por San Alejo. Deohatras



palabras, es como si su silencio, actitud o compaénto hubiese avalado las trasferencias de Sga,AR
guien se comporta, intencionalmente o no, de maldguie una persona razonable pueda suponer que un
determinado estado de cosas existe y obra sobeséde dicha deduccion, le esta cerrada la pdaithitie

negarlo108).

Se insiste, aun a riesgo de fatigar, que la Umifzrencia al comportamiento de San Alejo con ocad@la
transferencia de los predios comprometidos a Pimdssencuentra en la comunicacion de 3 de seipteedel
afio 2003 en donde se lee: “Ahora bien, vemos cemcppacion como los lotes que se encontraban dagitro
convenio han venido siendo vendidos o cedidogjwinse nos hayan cancelado las obras de urbargaroosto y
la expectativa valida que tendriamos para desar@dl, y sin que se nos haya dado ninguna expdindégica
distinta a la de la comunicacion de mayo 16 pasgg®de ninguna manera entendiamos, ni podemasiente
hoy, como un desconocimiento a nuestros derectwss@presa vemos, que no obstante encontrarnoane
conversaciones cordiales y amigables, nuevos d@és urbanizacion estan siendo cedidos y vendiithogue
hayamos llegado a ningun arreglo en relacién cestnos derechos, temiendo mucho que cuando reclasriam
sociedad no cuente con los recursos para satidéacebligaciones a nuestro favé¥.

Pero dicha comunicacion, no tiene el efecto deazarho desaprobar las enajenaciones realizadasiemblre de
2001, por cuanto se produjo casi dos afios despgul@saethajenacion. Incluso en el testimonio rengiaioel sefior
Julio Carrizosa Mutis, se lee:

“Sr. Carrizosa: “[...] Yo no estoy vendiendo, perqy hia terreno que lo vendieron, lo esta vendiend®@aelco de
Bogot4, voy a hablar con Boris, le pregunté paeekno y me dijo, si [lo] tuve que dar en dacidrpago.

“Dr. Rengifo: ¢ Estamos hablando de qué afio?

“Sr. Carrizosa: 2000 6 2001. Sacamos planos mirgn®slije esa manzana es de las que estan dentaopdrte
mia, la tierra es mia, las obras de urbanizacibmsas, entonces volvimos a repasar el consensia guérada
era, generalmente en la construccion por mas iagengue somos las cosas nos gustan o con ciftasales,
esas asociaciones las hace uno 50 y 50, entormésnalsién se cumplia que ellos eran duefios delds#%
terreno, 100% porque pagaban obras de urbaniseldegreno era de ellos, entonces el terreno eddl@e pero
el otro terreno era 50% mio por las obras de usbamiy 50% por ser ellos los duefios de la tierrdvivms
explicamos, como hacemos, eso es muy facil me disdananzana, bueno esta bien, hasta légo”

En este orden de ideas, es pues, facil colegiPgogesic durante la vigencia del contrato no obfEtd@ctos de
transferencia a terceros de diciembre de 2001elpmntrario, los tolerd e incluso acordd una fdarde arreglo
tal como se desprende del aparte del testimoradait‘Cuando como resultado del considerable retandel
ejercicio de un derecho en la contraparte surjaconéianza justificada en que el titular no hara de tal derecho,
tiene lugar la extincion del mismo, aun cuandaéominos de prescripcién se encuentren todavisecolo™™ .

B. Cosa diferente acontece respecto de los dendosrfauperlotes 1 y 2 de la manzana |, transfeadas
Compainiia de Construcciones Andes S.A. Coandes&diante la escritura publica 2318 de 23 de septierte
2003"2 por cuanto sobre estos no se puede inferir unducta concluyente de aceptacion, sino que
tempestivamente Prodesic manifestd su rechazmaforenidad a través de la ya referida carta de Segeiembre
de 2003: “Con sorpresa vemos, que no obstante #aowos realizando conversaciones cordiales y dtega
nuevos lotes de la urbanizacion estan siendo cegidendidos sin que hayamos llegado a ningun laresy
relacién con nuestros derechos, temiendo mucheugredo reclamemos la sociedad no cuente con lossec
para satisfacer las obligaciones a nuestro fataB).

El renombrado articulo 1603 del Cédigo Civil enséfias contratos deben ejecutarse de buena fer y po
consiguiente obligan no solo a lo que en elloxpeesa, sino a todas las cosas que emanan prenisadeela
naturaleza de la obligacién, o que por ley pertenecella®®. Jurisprudencia nacional relevante ha opinado
sobre esta norma lo siguiente: “Los principios gakiernan la dindmica contractual, imponen a cadede l0s
contratantes ligados por una convencion de carbiéderal, poner de su parte todos los mediosacsunce para
cumplir sus respectivas obligaciongsl’s).



La buena fe se ha erigido en principio rector dasdas relaciones juridicas y, por ende, ha diaserta
distintiva a todo lo largo y ancho de un vinculatcactual. Asi, su presencia se impone no sola efapa
precontractual, sino en la ejecucion misma delretmty, desde luego, en la parte poscontractuaigid manera,
con la visién actual del contrato, entendido esta@un instrumento de cooperacion intersubjetavédulena fe ha
venido a jugar papel preponderante en el objetevprdteger las expectativas razonables de lasspgrsobre
todo, la reciproca confianza existente entre ellas.

“La tendencia prevaleciente por largo tiempo detird asimilacion de la buena fe en la ejecuciotagle
obligaciones (buena fe activa) a la buena fe poseguasiva, presunta), ha sido sustituida, en &iemna, por la
autonomia de aquella, con exigencia de comportamaligente, advertido, pundonoroso, y la consgte carga
probatoria sobre el sujeto que ha de comportafsé‘@as

La buena fe, ha dicho la Corte Suprema de Justmi@supone que se actie con honradez, probidad,
honorabilidad, transparencia, diligencia, respottisai y sin dobleces. Identificase entonces, atide muy lato,
la bona fides con la confianza, la legitima cregnla honestidad, la lealtad, la correccidn y, eigmente, en las
esferas prenegocial y negocial, con el vocablo[:fe] La buena fe [...] se torna bifronte, en atenc@qgue se
desdobla, preponderantemente para efectos metactmdogn la apellidada buena fe subjetiva (creemcia
confianza), al igual que en la objetiva (probidamtyeccion o lealtad) [...] Y al mismo tiempo es Bgrpen razon
de que ambas partes deben observarla, sin queeshbegble, a modo de unicum, respecto de una soddlas |...]
Para evaluar si un sujeto determinado actuo o rboudea fe, resulta imperativo examinar la condpoteél
desplegada, pero de manera integral, o sea emntonflado que es posible que su comportamientdgeiio, en
estrictez, se cifia a los canones del principicres cita y ulteriormente varie en forma apreeigbhasta
sorpresiva, generandose asi su inequivoco rompionjer]” .

Las partes contratantes se deben comportar sedinera fe y procurar que no queden fallidas ldpmecas
expectativas. La buena fe es, esencialmente, tihadade cooperacion que vincula al deudor a ptmaerejor de
si, las mejores energias al servicio de los intsrafenos. Se le debe a Emilio Betti la particusistencia en
conceptualizar la buena fe como “empefio de cooperacespiritu de lealtad”, “actividad de coopei@t;
“respeto reciproco entre los contrayentes”.

Y se pregunta Betti: “¢,Como debe entenderse atipionde la buena fe que rige el cumplimiento de la
obligaciones? Como ya hemos dicho, la buena fe teoaeontrol, por entero, el comportamiento de&ases; no
solo de una de ellas, sino también de la otraysmexiprocas relaciones, tanto en cuanto que ¢antdiotra parte
debe encontrar satisfecha una expectativa propiguke es evidente en las relaciones contractuales c
prestaciones reciprocas, pero que no deja de leasiEmsir la exigencia de reciprocidad en las retes de otro
tipo. La buena fe se podria caracterizar como tieri@ de conducta que se funda sobre la fidelakd/inculo
contractual y sobre el compromiso de satisfackrgiima expectativa de la otra parte: un comproreis poner
todos los recursos propios al servicio del inteleé$a otra parte en la medida exigida por el tipoadacion
obligatoria de que se trate; compromiso en sagsfintegramente el interés de la parte acreediara a
prestacion®®,

San Alejo con estas enajenaciones ha incumplidieber basico contractual en la medida en que estind
contrato vigente y, por ende, esos lotes compralogtiprocedio inconsultamente, y en contravia adouena fe,
a transferirlos violando un deber de conducta eskimenerso en la relacion juridica proveniente @@venio de
25 de mayo de 1994. Se recuerda aqui por su peeitngue la clausula cuarta, paragrafo primeracoeirato
dispone: “Con el fin de desarrollar la Urbanizad®ado Grande y construir y vender los inmueblesirtdos a
vivienda e industria, en los lotes que forman pdeteste contrato, las partes contratantes conviesesiguientes
reglas. Paragrafo primero: Para la ejecucion deltolle este contrato, San Alejo Ltda. transfexitéulo de
compraventa a Prodesic Ltda. los siguientes lated@gyman parte de la mencionada Urbanizacién Réedaode;
y a su vez Prodesic Ltda. construird y vender@nlosiebles destinados a vivienda e industria”. Ytaede esos
lotes comprometidos en el contrato, se encontridsague han sido enajenados a un tercero.

Este tribunal, por lo tanto, encuentra razon aléepconvocante en su reclamo y asi habra de ddolan la parte
resolutiva de este fallo. En efecto, esté probaddaler basico contractual incumplido, un perjupaca



Prodesic, consistente en la pérdida de la oporadnig obtener ganancias por la imposibilidad defande
acometer la construccion y venta de unidades ergght en los lotes ya enajenados, y no existeigbprde un
elemento extrafio que pueda destruir el nexo caugsibnte entre ese ilicito contractual y el dafimejor, el
perjuicio ocasionado a la sociedad convocante.

Con el fin de proceder a determinar los perjuipiosviolacion de este deber de conducta contrgatu#ibunal
tendra en cuenta el dictamen pericial presentadétngenieria y Gerencia de Proyectos Ltda., Intarpctos

Ltda., de septiembre 13 de 2604 el cual sirve para calcular la utilidad espenaolala venta de los apartamentos
en la manzana | vivienda de la Urbanizacion Pradm@e. La metodologia aplicada es la utilizadaerdpuesta
del peritaje referido, a las preguntas A.1, A.B3,MA.17 y B.9120).

Para estimar la cantidad de metros vendibles eanda se utilizan indices de ocupacion de la edifén sobre el
lote del 37.5% y deducibles del 17.5% del areatcoids (correspondiente a puntos fijos) y el arei@ida se
multiplica por el nimero de pisos de altura pedai{i8 pisos).

Un margen de utilidad razonable para este tipordgeptos, en épocas de normalidad del mercado iitiarady se
ubica alrededor del 10% del valor total de las agfe las viviendas construidas, incluido el vdkirote.

A continuacion se presentan los calculos para lezaraa | -vivienda (porcién que se habia contempdsdel
contrato para ser vendido a Prodesic):

Area Gtil manzana | = 13.354.2M

indice de ocupacion = 37.5% Area ocupada: 5.00M75

Deducible de puntos fijos = 17.5% Area vendible piep: 4.131,394 M
Area vendible (en 8 pisos) = 33.051,152 M

Precio M para vivienda estrato 4 en el sector (sep/04987$256,95/M

Valor total de las ventas = $ 32'629.979,520

Utilidades esperadas (10%) = $ 3.262.997.952 (Vakeptiembre 30 de 2004)
IPC septiembre /2004 = 152,5491

IPC octubre /2004 = 152,5261

Utilidades esperadas (10%) = $ 3.262.505.986 (Valctubre 30 de 2004)

En consecuencia Promociones San Alejo debera pa@ardesic la suma de $ 3.262.505.986 (tres milielo®s
sesenta y dos millones quinientos cinco mil noveo® ochenta y seis pesos) por las utilidades adagren el
evento en que la construccion de los lotes refsrs@gohubiese realizado o como sefiala la parte canteen su
pretension: “utilidades a las que tenia dereclmuBiese desarrollado los proyectos de vivienda asdendustrial
o0 comercial, para los cuales estos predios se gabam habilitados”.

12. Reconocimiento de honorarios profesionales pobras de urbanismo.

Sefiala la parte convocante en su pretension segteelsigue: “Que ademas de los perjuicios deberadtiones
San Alejo Ltda. en liquidacion reconocer a Prod8sfc los honorarios profesionales por la ejecudiémas obras
de urbanismo, actualizando dichos valores desfielea en que se ejecutaron las obras y hasta eéntorde su
pago real y efectivo”.

La caracteristica de contrato atipico del actoigigogicion de intereses de 25 de mayo de 1994ialefae

expuestab initio de las consideraciones de este proveido, seagfiégr alia, en la forma particular en que fue
disciplinado el tema de los honorarios. En efesig, clausulas respectivas no encajan, inclus@asemdrmas que
sobre el contrato de construccién de obra dis@mirarticulo 2060 del Codigo Civil. Como se saeesta clase
de contratos puede ocurrir que el constructoradigijobra y el propietario sus costos, caso enalse estaria en



presencia de un contrato de administracion. Laapcaon se da cuando el constructor se compromejecatar la
construccién a cambio de un precio Unico, lo coatmalmente comprende todos los costos de |la obkayendo
los honorarios del profesional. Esto no fue lo @tevpor las partes del contrato en analisis, d@aaera que, al
igual que en la mayoria de las otras obligaciom¢sahtrato, se deben aplicar, principalmententasnas por
ellas acordadas para disciplinar sus intereses.

Pues bien, la regla general en el tema de los hdnerconsistio en que “Las obras de urbanismeftagtuara
Prodesic Ltda., quien no cobrara honorarios profedes por ello” (literal B clausula décima segynta
excepcion a esta regla general se contemplé dadauta décima tercera, paragrafo primero, asi:€lEgvento de
incumplimiento del presente contrato de parte de/8ejo Ltda. en el pago del precio de las obraartdanismo
de los lotes de su propiedad, esta debera paghotusarios profesionales de tales obras”. Entdtaa clausula
se regulo el pago de las obras de urbanismo egsutsr Prodesic en lotes que no hubiesen sidsfératos por
San Alejo a Prodesic.

Asi pues, el pago de los honorarios profesiona&sxipeditado a que se haya incumplido el padmsdebras de
urbanismo en lotes de propiedad de San Alejo. Gtansentencia se confirma de que en efecto, |as aler
urbanismo fueron realizadas en lotes de San Alejoeyno han sido pagadas a Prodesic; por lo temtge la
obligacion para aquel de cancelar los honorariofepionales, los cuales ascienden a la suma di89.698.518
(mil treinta y nueve millones seiscientos noventelyo mil quinientos dieciocho pesos) corresportdgeal 10%
del valor actualizado de la inversion.

Es decir: el valor de la inversion (costo histdyifue de $ 4.681.696.256 (cuatro mil seiscientdeenta y un
millones seiscientos noventa y seis mil doscieatosuenta y seis pesos); ese valor de inversiarabzado es de
$ 10.396.985.178 (diez mil trescientos noventarsédlsnes novecientos ochenta y cinco mil cienties y ocho
pesos). Por lo tanto el 10% sobre la inversion £9$9.698.518 (mil treinta y nueve millones s&Btds noventa
y ocho mil quinientos dieciocho pesos).

El porcentaje del 10% como valor a aplicar por epta@ de honorarios, se basa en el dictamen téenisos
anexos cuadros 2.1, 2.2 y 23

13. Resumen y breves conclusiones sobre las preienss de la demanda y sus excepciones.

No obstante que sobre las declaraciones y congeaddas al tribunal, este ha venido absolviéndatasada uno
de los problemas juridicos tratados, es convennteazones metodoldgicas hacer un epitome sabmismas,
todo lo cual se vera reflejado en la parte res@udie este proveido.

La pretension primera principal prospera en la deén que para este tribunal existié un contrdjpicato
innominado de colaboracion empresarial desarroltaediante acuerdos especificos como, por ejengso, |
instrumentos negociales con los cuales se enajef@sdotes 6 y 7 de la manzana H. La pretensigorsda
principal no prospera por cuanto Promociones SajoAltda., no ha dado por terminado unilateralmehseto
de disposicion de intereses de 25 de mayo de 199%rcera principal prospera parcialmente en cuasta
probado en el plenario que —San Alejo dispuso isgltamente de los superlotes 1 y 2 de la manzanadiante
la escritura publica 2318 de 23 de septiembre @8,28demas porque Prodesic efectio mejoras elotess
trasferidos a un tercero y porque Prodesic peedapbrtunidad de ganancia si hubiese desarrollem@ptos de
vivienda en los susodichos lotes; —no prosperaexsple enajenaciones de lotes correspondiensss a |
manzanas G y H que aparecen en la escritura pibtic6265 de 26 de diciembre de 2001. La cuartecipal no
prospera porgue es una pretension consecuendemkdgunda, la cual, como se ha dicho, ha sidctiesala por
este tribunal. La quinta prospera en los valoréalados supra. La sexta principal prospera parlasnes
expuestas en el acapite anterior y la peticion eprasi llamada por la convocante, es admitidalgptanto las
sumas reconocidas aparecen actualizadas. Todaslestsiones deberan confrontarse con los fundament
facticos y juridicos expuestos en los diferentépies que conforman la parte considerativa de este
pronunciamiento.

Técnicamente si prosperan las pretensiones, nadwgsidad de mirar las excepciones; empero partosfde
claridad respecto de las planteadas por la paneocada valen los siguientes comentarios: La exéepc



intitulada “Expiracion del plazo acordado y, ponsiguiente, extincion del contrato de 25 de maya3#1” no
prospero6 porque tal como con abundancia lo ha sageeel tribunal, el contrato fue prorrogado perdartes. La
excepcion denominada “Incumplimiento del contraa@®8 de mayo de 1994 por parte de Prodesic” tampoco
prospero6 porque incumplimiento no hubo y, méas baeqgue resulté probado en el proceso es que lasspaeron
allanando de consuno las vicisitudes y dificultagiés la obra iba teniendo.

Ademas, el periodo de crisis de la construccidohguao en el proceso, tuvo el efecto de que lasgpparbhijaran
la prérroga del contrato. Sobre la llamada “Deiti@aion y cancelacion de obras de urbanismo”jlainal es
conciente de condenar a San Alejo a pagar lo quearsido pagado de las obras de urbanismo, panto,t
aparece descontado lo efectivamente pagado pBoléte la excepcion “Falta de competencia del tabpara
dirimir controversias vinculadas con los lotes Bge la manzana H”, el tribunal se expreso in esagn
manifestd, entre otras cosas, que la enajenaciésatelotes, eran desarrollo y ejecucion del ctmttal 25 de
mayo de 1994.

Aqui se debe destacar, ademas, todo lo que dijtoehal en cuanto a la prérroga del contrato y el
comportamiento asumido por las partes despues8dde septiembre del afio 2000. Finalmente, resplecta
compensacion alegada como medio exceptivo pomaocmada, el tribunal tuvo en la cuenta lo efectieata
pagado por San Alejo en las obras de urbanismizadak en los lotes transferidos a Prodesic.

14. Demanda de reconvencién y las excepciones d@date contrademandada.

Las pretensiones objeto de la demanda de recordredeben ser desestimadas en su integridad, atsndsl
razones expuestas a espacio a lo largo de esta@noia, ello por cuanto quedo establecido quertrato de 25
de mayo de 1994 fue prorrogado, por un comportamieequivoco de las partes, después del 18 deesdpt
del afio 2000 y, ademas, porgue también aparecagoalue Prodesic realiz6 o ejecutd obras de unbani®
solo en lotes o predios a ella transferidos, sanabién en lotes que son en la actualidad propiddahn Alejo o
gue han sido por este transferidos a terceros.

Asi mismo, para este tribunal resulto claro quémhino de ejecucion establecido por las partes anto de
disposicién de intereses de 25 de mayo de 199dranon término resolutorio, sino un término de wj&m de
contrato; en consecuencia, Prodesic no incumpidbligaciones y, en especial, las relacionadadacejecucion
de las obras de urbanismo.

Respecto de las excepciones planteadas por laquarttedemandada se debe sefialar que la exceptitarada
“el contrato no ha terminado y sus efectos se sigueduciendo”, prospera en la medida en que tabcse
considero, el contrato no aparece terminado pamiatl de las partes y todavia se siguen ejecufanedtaciones
derivadas de la vigencia de la relacion juridiaa/pniente del contrato de 25 de mayo de 1994.

La excepcion nominada “de contrato no cumplido’speryd en cuanto a las ventas de lotes a tercemdiame la
escritura publica 2318 de 23 de septiembre de 2008xcepcion denominada “prorroga del contrataspera tal
como con prolijidad y abundancia se ha manifesésti® tribunal en su parte considerativa. La prodpede esta
excepcion constituye punto basilar en el presétigeol La excepcion titulada “Fuerza Mayor” no ppera en
razén de las consideraciones emitidas por el tabun

15. Medida cautelar

Por cuanto la decision que se profiere no tienet@$ade caracter real en los inmuebles sobre liesuecayo la
medida cautelar decretada al inicio de este proetsabunal ordenara la cancelacion de su ins@ipen los
respectivos folios de matricula. Por secretariensgaran los oficios de rigor a la oficina de instentos publicos
respectiva.

V. Condena en costas

Como quiera que el tribunal ha encontrado préspanamyoria de las pretensiones formuladas poate @ctora,
de acuerdo con lo atras expuesto, y asi lo recoi@rela parte resolutiva de este laudo, correspatel
conformidad con lo dispuesto en el numeral 6° dédwdo 392 del Cédigo de Procedimiento Civil, puaoiar



condena en costas en forma parcial. Por lo tastmna el tribunal que la convocada soporte el 8@%as costas

causadas con ocasion de este proceso.

En consecuencia, el tribunal procedera a imponesridena en costas a cargo de las partes en losrdis

términos:

A. Honorarios del arbitro, la secretaria y gastos dl tribunal

Honorarios de los arbitros

$ 275.865.000

IVA 16% aplicable a los honorarios de un arbitro 14$712.800
Honorarios de la secretaria $ 45.977.500
IVA 16% $ 7.356.400
Gastos de Funcionamiento y administracion - cam@reomercio de $ 18.855.000
Bogota
IVA 16% $ 3.016.800
Protocolizacion, registro y gastos $ 55.302.500
Total $ 421.086.000
80% a cargo de Promociones San Alejo Limitada $EEBH800
50% pagado por cada parte $210.543.000
Total a cargo de Promociones San Alejo Limitada 26:325.800
B. Honorarios de los peritos
Honorarios de la perito Gloria Zady Correa $12.000
IVA 16% $ 1.920.000
Total $ 13.920.000
Los anteriores honorarios fueron pagados en slidadiapor la parte convocante.
80% a Cargo de Promociones San Alejo Limitada RBLADO
Honorarios del perito Interproyectos Limitada $68.800
IVA 16 % $10.103.808
Total $73.252.608
80% a Cargo de Promociones San Alejo Limitada $EBOB6
50% ya pagado por cada parte $36.626.304
Total a cargo de Promociones San Alejo Limitada .$23.782
C. Agencias en derecho:
El tribunal fija el valor de las agencias en decet@dmando como $ 91.955.000
parametro la tarifa sefialada para un arbitro
80% a cargo de Promociones San Alejo Limitada 5643000




Total costas y agencias en derecho a cargo de Eiomes San Alejo|$ 233.001.582
Limitada (en liquidacion):

Respecto de las sumas que no se utilicen de lia@adarotocolizacidn, registro y otros”, se ordenau
devolucién si a ello hubiera lugar.

VI. Decision

En mérito de lo expuesto, en nombre de la Repubko@olombia y por autoridad de la ley, el tribudel
arbitramento,

RESUELVE:

1. Declarase probada la pretension primera prihdpéa demanda. En consecuencia, declarese qguelant
partes existié un contrato innominado complemenfatros acuerdos o convenios que genero obtigasi
entre las partes, las cuales fueron objeto desisaln la parte motiva de este laudo.

2. Declarase probada parcialmente la pretensiéargeprincipal con los alcances sefialados en ta par
considerativa de este proveido.

3. Condénase, de conformidad con la pretensiortagpimcipal de la demanda, junto con la peticiGmén a
todas las pretensiones, a San Alejo Ltda. en lapiich a pagar a Prodesic S.A., dentro de los quifase
siguientes a la ejecutoria de este laudo, lasesigess sumas:

a) Por obras de urbanismo la suma de tres mil epiios dos millones quinientos noventa y ocho niibaentos
ochenta y siete pesos con cuarenta y cuatro cen(@v502.598.887,44); y

b) Por utilidades a las que tenia derecho si haldesarrollado los proyectos de los lotes enajenaaliante la
escritura publica 2318 de 23 de septiembre de 8608 Notaria Novena del Circulo de Bogot4, la sderes
mil doscientos sesenta y dos millones quinientosacmil novecientos ochenta y seis pesos ($ 3.262086).

4. Declarase probada la pretension sexta prin@patonsecuencia el valor por honorarios que Sajo Atda. en
liquidacion debe a pagarle a Prodesic S.A. es tizemta y nueve millones seiscientos noventahoauil
quinientos dieciocho pesos ($ 1.039.698.518), syumeadebera cancelarse dentro de los quince dizsisrsigs a la
ejecutoria de este laudo.

5. Deniéganse las pretensiones segunda y cuantagalies de la demanda.
6. Deniéganse la totalidad de las pretensionea derhanda de reconvencion.

7. Condénase a San Alejo Limitada en liquidacifagar por concepto de costas, incluyendo ageneidsrecho,
dentro de los quince dias siguientes a la ejeeutiErieste laudo, la suma de doscientos treingsyrilones mil
quinientos ochenta y dos pesos ($ 233.001.582yalguite al 80% de las costas liquidadas en la pzotva de
esta providencia.

8. Ordénase el levantamiento de la inscripciénrdegso. Por secretaria enviense los oficios de aidp oficina
de registro e instrumentos publicos respectiva.

9. Se dispone la entrega a cada uno de los arlyitrda sefiora secretaria, del saldo restantesibanorarios.

10. Por secretaria, expidanse copias auténticasteléaudo con destino a las partes, al Centroodeiliacion y
Arbitraje de la Camara de Comercio de Bogota gjatasentante del Ministerio Publico, con las corstes de

ley.

11. Protocolicese, en la oportunidad de ley, egiediente en una de las notarias del circulo de®pgon cargo
al rubro de protocolizaciones. Para el efectoreeigne a las partes sobre la obligacion de cldbgue faltare si



la suma decretada y recibida para este fin resuhiauficiente.
Notifiquese y camplase.
Ernesto Rengifo Garcia, Presidente—Adriana Poldoénia, arbitro—Gaspar Caballero Sierra, arbitro.

Gabriela Monroy TorresSecretaria.




