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Resumen:

En el presente informe se analizan problemas juridicos formulados a partir de la no entrega
por parte del Grupo ASM S.A.C. a la sefiora Ledgard de un departamento futuro en el marco
de un contrato de enajenacion de dicho inmueble bajo la modalidad ad corpus, a cambio de
alicuotas de la sefiora sobre otros inmuebles. Asi, se analiza si a las partes las vinculé dos
contratos (compraventa de alicuotas y compraventa de bien futuro) o uno solo (compraventa
de alicuotas). El autor explica que para resolver ese tipo de controversias es de utilidad
entender el fin practico buscado por las partes y que, a su vez, para entender el fin es util
aplicar la actividad hermenéutica del negocio juridico. Asimismo, el autor sustenta su posicion
consistente en que en un analisis hermenéutico no existe un orden de prelacién entre las
reglas de interpretacion subjetiva, pues ello no se establece en la legislacion, y que no siempre
deberan emplearse todas ellas, en tanto hay ocasiones en las que con el empleo de algunas
se habra llegado a un entendimiento razonable y en las que no sera posible la aplicacion de
alguna de ellas.

También, se reflexiona sobre los contratos de enajenaciéon de unidades inmobiliarias en
planos. Al respecto, el autor sustenta su posicion consistente en que, en el contexto de un
sobresuelo en el cual aun no hay una edificacién construida, es posible celebrar tanto
contratos de enajenacion sobre unidades inmobiliarias presentes como contratos de
enajenacion sobre unidades inmobiliarias futuras. En adicion, se sustenta el porqué, en el
caso de los segundos, las unidades inmobiliarias existiran cuando se construyan de hecho,
sin necesidad de la independizacion.

Ademas, respecto a la clausula ad corpus en los contratos de enajenacién de inmuebles
futuros, se explica que el articulo 1577° del Codigo Civil no se puede interpretar en el sentido
que signifique que el ordenamiento juridico prohibe incluir dicha clausula en aquellos
contratos, en tanto seria desconocer la libertad contractual de las partes que deseen pactar
ello. En esa linea, se explica que es aplicable la consecuencia juridica del ajuste del precio en
la ejecucion de obligaciones desprendidas de un contrato de enajenacién de inmueble futuro
con clausula ad corpus, pero de manera limitada por la buena fe objetiva.

Finalmente, respecto al ambito adjetivo, el autor sustenta su posicidén sobre cual es el estandar
del control de validez, desde la motivacién, de laudos de arbitrajes de derecho pactado por
privados. Para ello, se reflexiona sobre qué exigencias para la motivacion de las sentencias
judiciales dadas en la sentencia constitucional recaida en el expediente N° 00728-2008-
PHC/TC (caso “Llamoja”) podrian ser controladas en la motivacién de laudos de arbitrajes de
derecho pactado por privados, lo cual se determina en funcion al sentido de ser del arbitraje
privado y a las prohibiciones dadas por la Ley de Arbitraje.
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l. Introduccién:

En el presente informe se analiza un caso en suma atractivo para cualquier interesado en el
Derecho Civil y en el Arbitraje. Las problematicas se dan a dos niveles: el primero, a nivel de
un arbitraje; y el segundo, a nivel judicial via un proceso de anulacién de laudo.

En concreto, la controversia se suscita entre la empresa inmobiliaria Grupo ASM S.A.C. (en
adelante, “ASM” o “demandante”) y la sefiora Maria Luz Ledgard Buse (en adelante, “la sefiora
Ledgard” o “demandada”), debido a que ASM no le llegd a transferir la propiedad de un
departamento, pactado en su estado de “inmueble futuro”, a la sefiora Ledgard, lo cual tenia
que suceder como parte de la contraprestacion por la enajenacion de alicuotas sobre otros
inmuebles que efectud dicha sefiora en favor de ASM. Esta controversia la discutieron las
partes en un arbitraje. Posteriormente, el conflicto siguié en el Poder Judicial en el marco de
un proceso de anulacion de laudo por cuestionamientos a la motivacion. Este caso presenta
aspectos a analizar en Contratos y Obligaciones. A partir de los conflictos concretos de las
partes, reconduciremos el analisis y la reflexiébn a problemas juridicos generalizables de
utilidad para la comunidad juridica.

En primer lugar, a raiz de la controversia de las partes respecto a cuantos contratos las
vincularon, se reflexionara sobre el fin practico que buscan dos o0 mas sujetos al contratar
como una herramienta de utilidad para determinar el numero de relaciones contractuales que
las vinculan. A su vez, para entender dicho fin practico, se recurrira a la actividad hermenéutica
del negocio juridico. En ese analisis, el autor explicara su posicion respecto a si existe un
orden de prelacion entre las reglas de interpretacidon subjetiva y respecto a si corresponde o
no que siempre se empleen todas aquellas reglas.

En segundo lugar, en tanto el caso concreto trata sobre la obligacion de enajenar un inmueble
sobre planos, el autor sustentara que, en el contexto en el cual hay un sobresuelo sin
edificaciones, es posible celebrar contratos de enajenacién de unidades inmobiliarias como
bienes presentes, asi como contratos de enajenacion de unidades inmobiliarias como bienes
futuros. Asimismo, se explicara que, en el caso de las unidades inmobiliarias como bienes

futuros, su existencia dependera de una construccion de hecho, mas no de la independizacion;
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junto a lo cual se discrepara de juristas con una posicion contraria.

En tercer lugar, toda vez que en el caso concreto el contrato de enajenacion del departamento
incluyé una clausula ad corpus y considerando que tal inmueble fue construido con un area
71.5 % mas grande respecto del area declarada en el contrato, se reflexionara sobre si las
clausulas ad corpus pueden ser pactadas en contratos de enajenacion de inmuebles futuros.
El autor sustentara por qué no es razonable que se entienda que el ordenamiento juridico
prohiba la posibilidad de las partes de pactar clausulas ad corpus en contratos de enajenacion
de inmuebles futuros, junto a lo cual se discrepara de un jurista con opinion diferente. En esa
linea, se explicard que es aplicable la consecuencia juridica del ajuste del precio en la
ejecucion de obligaciones desprendidas de un contrato de enajenacion de inmueble futuro
con clausula ad corpus, pero de manera limitada por la buena fe objetiva.

Asimismo, sobre el ambito adjetivo, el autor sustentard su posicidon respecto a cual es el
estandar del control de validez, desde la motivacién, de laudos de arbitrajes de derecho
pactado por privados. Para ello se analizara la razon de ser de un arbitraje de derecho entre
privados y las limitaciones que establece la Ley de Arbitraje. A partir de ello, se criticara la
posicion de ASM —quien indicé que el laudo debié haberse anulado por “defectos de
motivacién’— y de la Segunda Sala Civil con Subespecialidad Comercial de la Corte Superior
de Justicia de Lima —Ila cual anuld parcialmente el laudo emitido por “defectos de
motivacion”—.

Il. Justificacion de la eleccion del expediente:

El expediente materia de lectura presentd multiples temas de Derecho Civil para analizar,
como son la identificaciéon de la relacién contractual, el contrato de enajenacion de inmueble
futuro bajo modalidad ad corpus, la existencia de inmueble futuro, la responsabilidad civil, la
garantia hipotecaria, entre otros. Debido a esa riqueza, el autor pudo tener una amplia gama
de temas sustantivos de interés para desarrollar una investigacion.

En adicion, otro punto atractivo del expediente respondié a que en el Peru abundan los
arbitrajes en contrataciones del Estado, debido a la calidad de forzosos que estos tienen en

mérito a la Ley de Contrataciones del Estado. Ante esa abundancia del arbitraje administrativo,
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fue satisfactorio encontrar este expediente de arbitraje entre privados, ya que, debido a que
consideramos que los laudos emitidos en arbitrajes de este tipo deben sufrir menor
intervencién del Poder Judicial que los laudos emitidos en arbitrajes administrativos, se mostré
de utilidad para investigar sobre el estandar de control a la validez del laudo, desde la
motivacién, de arbitrajes de derecho pactados por privados.

lll. Hechos relevantes:

La sefora Ledgard y su hermano Walter Enrique Ledgard Buse tenian en copropiedad el

”

“departamento C” y el “estacionamiento N° 4” (en adelante, “los inmuebles antiguos”), los
cuales formaban parte de un edificio multifamiliar ubicado en la avenida General Juan Antonio
Pezet N° 375, urbanizacion San Gabriel, distrito de San Isidro, provincia y departamento de
Lima. El 22 de junio de 2012, ASM y la senora Ledgard celebraron un contrato para que dicha
empresa adquiera las alicuotas de la sefiora sobre esos inmuebles. Esto le seria de utilidad a
ASM, porque su objetivo final era adquirir los derechos sobre todos los inmuebles del
mencionado edificio para demolerlo y construir en el mismo lugar un nuevo edificio
multifamiliar que se denominaria “Pezet”.

Segun lo indicado en el numeral 3.1 de la clausula tercera del contrato-documento el precio
de adquisicién de las alicuotas fue de US$ 962,000.00 (novecientos sesenta y dos mil con

00/100 ddlares americanos), lo que comprendia los siguientes conceptos:

e La suma de US$ 947,000.00 (novecientos cuarenta y siete mil con 00/100 dolares

americanos) por la alicuota de la sefiora Ledgard sobre el departamento C.

e La suma de US$ 15,000.00 (quince mil con 00/100 ddlares americanos) por la alicuota
de la sefiora Ledgard sobre el estacionamiento N° 4.

Ademas, segun el numeral 3.2 de la clausula tercera del contrato-documento el pago se

efectuaria de la siguiente manera:

e 3.2.1. US$ 90,000.00 (noventa mil con 00/100 ddlares americanos), mediante cheque de
gerencia que seria entregado a la senora Ledgard a la firma de la minuta.

e 3.2.2. US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100 délares americanos), mediante cheque de

gerencia que seria entregado a la sefiora Ledgard a la firma de la escritura publica.



e 3.2.3.US$ 72,000.00 (setenta y dos mil con 00/100 délares americanos), a razén de US$
2,000.00 (dos mil con 00/100 ddlares americanos) mensuales durante el plazo de treinta
y seis meses contados desde la fecha en que ASM entre en posesion de los inmuebles
antiguos.

e 3.24. US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 doélares americanos) mediante
compensacion con el precio que debia pagar la sefora Ledgard por la adquisicion de los
siguientes inmuebles futuros que formarian parte del nuevo edificio Pezet:

i)  Un (1) departamento, valorizado en US$ 687,000.00 (seiscientos ochenta y siete mil
con 00/100 doélares americanos), que contaria con un area no menor a 200 m?.

i) Dos (2) estacionamientos, valorizados en US$ 10,000.00 (diez mil con 00/100 ddlares
americanos), es decir US$ 5,000.00 (cinco mil con 00/100 ddlares americanos por
cada uno de ellos, los mismos que contarian con un area aproximada de 12.50 m?.

i) Un (1) depdsito, valorizado en US$ 3,000.00 (tres mil con 00/100 dolares
americanos), que contaria un area aproximada de 6 m?.

En el numeral 4.1 de la clausula cuarta se contemplé que, como parte de la obligacion de

ASM, esta parte debia entregar los inmuebles futuros a la sefiora Ledgard dentro del plazo de

cuarenta y dos meses siguientes a la fecha de suscripcién de la escritura publica. En el

numeral 4.2 de la misma clausula cuarta se dispuso que, en caso ASM no ejecute tal

prestacion, le deberia pagar a la sefiora Ledgard US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100

dolares americanos) —que representa el saldo pendiente del precio de adquisicion de las

alicuotas—, asi como la penalidad de US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100 dodlares
americanos) por los dafios ocasionados.

Posteriormente, el 12 de agosto de 2012 entr6 en vigencia el Decreto de Alcaldia N° 016-ALC-

MSI, el cual dispuso la posibilidad de que los edificios multifamiliares en el distrito de San

Isidro puedan tener un 50% adicional a su altura maxima normativa, siempre y cuando amplien

el area minima de sus departamentos en un 50% adicional de su area minima normativa. El

edificio Pezet que se construiria, por encontrarse ubicado en una zona considerada como



ambito A" al estar en el perimetro del Lima Golf Club de San Isidro, podia tener como area
minima de sus departamentos 200 metros cuadrados?. Asimismo, por considerarse dentro de
una zona Residencial de Densidad Muy Alta (RDMA)3, podia tener como altura maxima 15
pisos*. De modo que, ASM de acogerse al beneficio municipal brindado por el Decreto de
Alcaldia N° 016-ALC/MSI, podria construir el edificio Pezet con hasta 22 pisos, siempre y
cuando se incremente el area minima de sus departamentos a 300 metros cuadrados. ASM
se llegd a acoger a este beneficio municipal y ejecuté el proyecto inmobiliario con
departamentos conforme a las dimensiones que tal beneficio le exigia.

Anos después, el 28 de junio de 2016 la sefora Ledgard solicitd a ASM la lista de acabados
y la fecha probable de entrega de los inmuebles futuros. En respuesta a ello, mediante carta
enviada el 15 de julio de 2016 ASM le manifesté a la sefiora que no seria posible la entrega
de los inmuebles futuros, toda vez que el departamento mas pequefo construido tenia un area
de 343 m? en mérito a disposiciones municipales, por lo que procederian a pagarle el saldo
de US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 délares americanos) mas la penalidad de US$
100,000.00 (cien mil con 00/100 délares americanos). Posteriormente, mediante carta enviada
el 25 de julio de 2016 la sefora Ledgard le manifest6 a ASM que los inmuebles futuros si
existian y que la diferencia de metraje del departamento no podria ser considerada como una
imposibilidad material para cumplir con la obligacién. Después, ASM a través de carta enviada
el 9 de agosto de 2016 le indico a la sefiora que las unicas deudas que mantenian para con
ella era el pago del saldo de US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 ddlares americanos),
asi como de la penalidad de US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100 délares americanos), por
lo que un cheque con la suma de ambos montos se encontraba a su disposicién en la notaria

Parraga. La sefiora Ledgard decidié no cobrar el cheque.

" Conforme al literal a) del articulo 7 de los “Parametros Urbanisticos y Edificatorios del distrito de San Isidro”,
aprobado mediante el Decreto de Alcaldia N° 002-ALC/MSI del afio 2012.

2 Conforme al literal b) del articulo 12 de los “Parametros Urbanisticos y Edificatorios del distrito de San Isidro”,
aprobado mediante el Decreto de Alcaldia N° 002-ALC/MSI del afio 2012.

3 Conforme al literal a) del articulo 7 de los “Parametros Urbanisticos y Edificatorios del distrito de San Isidro”,
aprobado mediante el Decreto de Alcaldia N° 002-ALC/MSI del afio 2012.

4 Conforme al cuadro N° 01 de los “Parametros Urbanisticos y Edificatorios del distrito de San Isidro”, aprobado
mediante el Decreto de Alcaldia N° 002-ALC/MSI del afio 2012.



IV. Inicio del arbitraje, pretensiones y contestaciones:

Siendo ello asi, el 10 de noviembre de 2016 ASM presentd una solicitud de arbitraje en el

Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Lima, sefialando alli que la demandada

seria la sefiora Ledgard, en mérito al convenio arbitral. Los pedidos de ASM consignados en

su memorial de demanda fueron los siguientes:

Unico pedido principal: se declare que corresponde que ASM entregue a la sefiora
Ledgard el monto de US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 délares americanos)
por concepto de pago del saldo del precio de venta de las cuotas ideales sobre el
departamento C y del estacionamiento 4, mas la suma de US$ 100,000.00 (cien mil con
00/100 dodlares americanos) por penalidad, en vez del departamento, los dos
estacionamientos y el depdsito futuros mencionados en el numeral 3.2.4 del contrato-
documento.

Primer pedido accesorio al principal: se ordene a ASM pagar a favor de la sefiora Ledgard
los US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 dolares americanos) por concepto de
pago del saldo del precio de venta de las cuotas ideales sobre el departamento C y el
estacionamiento 4, mas la suma de US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100 ddlares
americanos) por concepto de penalidad; y se dé por cancelado el precio de venta de
dichas cuotas ideales.

Segundo pedido accesorio al principal: se ordene a la sefiora Ledgard que suscriba la
minuta y escritura publica de cancelacion del saldo de precio de venta de las cuotas
ideales y levantamiento de las hipotecas convencional y legal.

Tercer pedido accesorio al principal: se ordene a Registros Publicos se inscriba el
levantamiento de las hipotecas.

Cuarto pedido accesorio al principal: se ordene a la sefiora Ledgard que pague los costos

y costas del proceso arbitral.

Los argumentos de ASM —de relevancia para los fines del presente informe— fueron los

siguientes:



e En la clausula cuarta del contrato-documento se indicé que en caso ASM no cumpliera
con entregar los inmuebles futuros a la sefiora Ledgard dentro del plazo de cuarenta y
dos meses después de la suscripcion de la escritura publica, dicha empresa tendria que
pagar a la sefiora US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 délares americanos) por
concepto del saldo del precio de venta de las alicuotas mas una penalidad ascendente a
US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100 dolares americanos).

e Siendo que vencido ese plazo ASM no construyé departamento alguno de
aproximadamente 200 m? en el edificio Pezet, no podria cumplir con entregar el
departamento futuro, por lo que corresponde que se declare que ASM tiene la obligacién
de pagar a la sefiora Ledgard US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 délares
americanos) por el saldo del precio de venta de las alicuotas mas la penalidad ascendente
a US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100 ddlares americanos).

La sefiora Ledgard contesto la demanda en los siguientes términos:

e  ASM realiza una interpretacion elemental de la clausula cuarta del contrato-documento.

e ASM no se comunico con la sefiora Ledgard para manifestarle la imposibilidad de entregar
los inmuebles futuros.

e Las partes celebraron tanto un contrato de compraventa de alicuotas, asi como un
contrato de compraventa de bienes futuros, lo que se puede concluir a partir de las
clausulas tercera, cuarta y quinta del contrato-documento.

Ademas, la demandada formulé los siguientes pedidos reconvencionales:

e Primer pedido principal: que se ordene a ASM que cumpla con lo dispuesto en el contrato
y, por ende, entregue a la sefiora Ledgard un departamento de un area no menor a 200
m?, dos estacionamientos con un area no menor a 12.5 m? y un depdsito con un area no
menor a 6 m? que forman parte del edificio multifamiliar Pezet.

e Pedido accesorio al primer pedido principal: que el valor monetario que representa la
diferencia de metraje entre el area minima de 200 m? del departamento y el area real de

dicho inmueble construido por ASM sea considerado como un resarcimiento a favor de la
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sefora Ledgard por los dafios y perjuicios que ASM le ha ocasionado.

Pedido subordinado al primer pedido principal: que el tribunal arbitral declare la resolucién
del acto juridico de compraventa de bienes futuros celebrado por ASM y la sefiora
Ledgard sobre un departamento de un area no menor a 200 m?, dos estacionamientos
con un area no menor a 12.5 m? y un depdsito con un area no menor a 6 m?, y, por ende,
ordene a ASM el pago de US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 ddlares
americanos) que corresponde al dinero que la sefora Ledgard pago por la compra de las
unidades inmobiliarias indicadas, mas los intereses correspondientes por el plazo
transcurrido entre la suscripcion del contrato y el pago de dicha suma de dinero.

Pedido accesorio al pedido subordinado: que se ordene a ASM el pago de un monto no
menor a US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 dolares americanos) como
resarcimiento a favor de la sefiora Ledgard por los dafos y perjuicios que ASM le ha
ocasionado al no venderle los cuatro inmuebles futuros mencionados en el contrato.

Segundo pedido principal: que ASM pague los costos y costas del proceso arbitral.

Los argumentos de la sefiora Ledgard —de relevancia para los fines del presente informe—

fueron los siguientes:

En el numeral 3.2.4 del contrato-documento se estipulé que el departamento futuro
deberia tener un area no menor a 200 m?, habiéndose fijado asi un area minima, pero no
maxima para tal inmueble. En consecuencia, ASM no puede negarse a entregar el
departamento por motivos de su area.

La penalidad de los US$ 100,000.00 ddlares americanos se establecio en caso no fuera
posible entregar las cuatro unidades inmobiliarias y lo que ha alegado ASM es que no
pudo entregar solo el departamento por una diferencia de mayor area. Por lo tanto, no es
un asunto de existencia del bien sino de diferencia de area del bien. Ademas, la existencia
del departamento no esta condicionada al metraje de 200 m?.

ASM no ha acreditado la imposibilidad de entregar los dos estacionamientos y el deposito,
los cuales son los otros tres inmuebles materia del contrato de compraventa de bienes

futuros.
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Por su parte, ASM absolvio el escrito de contestacion y reconvencion en los siguientes

términos:

o No se celebré un contrato de compraventa de bienes futuros, pues si eso hubiera sido asi
se hubiera suscrito un documento separado donde hubieran estado identificadas las
unidades inmobiliarias, se hubiera facturado el precio y se hubieran devengado algunas
obligaciones tributarias para las partes propias de los contratos de compraventa de
inmuebles futuros, lo que no se dio en este caso.

e Si bien en el antepenultimo parrafo del numeral 3.2.4 del contrato-documento se sefala
que el departamento tendra un area de no menor de 200 m?, en el primer parrafo del
mismo numeral 3.2.4 se sefiala que el departamento debera tener exactamente 200 m?2.
Siendo ello asi, de una interpretacion sistematica de ambos textos se desprende que el
departamento debia tener un area de 200 m? o un area muy préxima a ella.

¢ No es posible entregar el departamento futuro a la sefiora Ledgard, porque no existe, ya
que no se construyeron departamentos de 200 m? o de areas aproximadas.

e Carece de toda légica que ASM entregue a la sefora Ledgard dos estacionamientos y un
depdsito en un edificio en el cual ella no tiene un departamento, por lo que se entiende
que al no poder entregar el departamento tampoco se puede proceder a la entrega de
aquellas otras unidades inmobiliarias.

Adicionalmente, es importante mencionar que, el Tribunal Arbitral en el laudo arbitral hizo

énfasis en que las partes pactaron una clausula ad corpus para la enajenacién de los

inmuebles futuros, la cual consideraron una clausula tipica de un contrato de compraventa de
inmuebles. Por ello, dicho colegiado concluyé que entre las partes hubo un contrato de
compraventa de inmuebles futuros.

V. Pedido de anulacién de laudo:

Ahora bien, todas las pretensiones postuladas por ASM en su demanda arbitral fueron

declaradas infundadas. Esta parte, posteriormente, acudié al Poder Judicial para, via proceso

de anulacién de laudo, solicitar lo siguiente:
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[..]

Dejamos expresa constancia de que no es propésito de este recurso que la Sala
suplante a los arbitros y resuelva las pretensiones arbitrales, sino que Unicamente
verifique que el Tribunal Arbitral ha incurrido en graves y evidentes vicios de motivacion
al momento de emitir el Laudo y ha vulnerado el derecho a la prueba de ASM. En ese
sentido, como podra corroborar la Sala de la lectura de este recurso, no analizaremos
ni cuestionaremos el criterio del Tribunal Arbitral sino Unicamente pondremos en
evidencia la manifiesta falta de légica e indebida motivacion que “sustenta” lo decidido

en el Laudo.

En esas condiciones, correspondera que esta Sala ordene la emision de un nuevo laudo
con arreglo a las disposiciones previstas en el Reglamento de Arbitraje del Centro de
Arbitraje de la Camara de Comercio de Lima y, ciertamente, con sujecion a los preceptos
constitucionales que regulan la correcta administracion de justicia.

ASM respaldé su pedido en lo siguiente:

e Se incurrié en la causal de anulacion de laudo prevista en el literal b) del inciso 1 del
articulo 63° del Decreto Legislativo N° 1071, en tanto se lesionaron los derechos a la
tutela jurisdiccional efectiva y al debido proceso, porque se vulnero el derecho a la prueba
en el arbitraje y porque el laudo carece de motivacion.

e Se incurrié en la causal de anulacion de laudo prevista en el literal c) del inciso 1 del
articulo 63° del Decreto Legislativo N° 1071, porque el laudo no se ajusto al reglamento
arbitral aplicable y a la Ley de Arbitraje, toda vez que no hubo una motivacion adecuada
en el laudo.

e Los vicios de motivacion en los que se incurrieron fueron los siguientes: (i) deficiencias
de motivacién interna, pues se llegaron a conclusiones incoherentes como que a pesar
de configurarse el supuesto de hecho del articulo 1577° del Cédigo Civil, no se aplique
su consecuencia juridica; (ii) ausencia de motivacion, pues se ha omitido motivar sobre

la valoracién de la prueba pericial presentada por ASM; y (iii) motivacion aparente, pues
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no se han explicitado las razones que conducen al calculo del monto otorgado como
resarcimiento.

A su turno, la sefiora Ledgard respondié6 lo siguiente:

e ASM cuestiond la parte considerativa y resolutiva del laudo, buscando que lo decidido
sea revisado como una instancia adicional a través del pedido de anulacion de laudo, lo
que esta prohibido.

e En el presente caso, no interesaba la diferencia establecida en el articulo 1577° del
Cadigo Civil, toda vez que fue el propio ASM el que indicé al Tribunal Arbitral que no podia
entregar los inmuebles. Ademas, esto se debe a que el departamento futuro no llegd a
existir, por la diferencia de area.

o Respecto a la determinacion del monto del resarcimiento, para ello ambas partes
presentaron informes periciales. Asimismo, durante el proceso arbitral se llevé a cabo una
audiencia pericial. De modo que, no es cierto que el Tribunal Arbitral haya determinado
el monto del resarcimiento de manera exigua, apurada y breve, como sefala ASM.

e Ademas, ASM no podia pretender que el Tribunal Arbitral realice una especie de “check
list” de cada medio probatorio, ya que el principio de valoracién de la prueba establece
que en la resolucion solo son expresadas las valoraciones esenciales y determinantes
que sustentan la decision.

VI. Identificacion de los problemas juridicos:

A nivel del debate sustantivo, la diferencia entre las partes giré en torno a si ellas celebraron

tanto un contrato de compraventa de alicuotas como un contrato de compraventa de

inmuebles futuros o si solo celebraron el primero. Asimismo, tuvieron una marcada diferencia
respecto a si llegaron a existir o no los inmuebles futuros. También, cabe mencionar que las
partes pactaron una clausula ad corpus, en lo cual hizo énfasis el Tribunal Arbitral en el laudo,

a efectos de determinar el contrato que vincul6 a las partes.

A nivel del debate adjetivo, la diferencia entre las partes se centrd en si hubo o no defectos

de motivacion del laudo, el cual haria nulo este.

A continuacién, a partir de las controversias de ASM vy la sefiora Ledgard, analizaremos
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problemas juridicos generalizables de utilidad para la comunidad juridica.

6.1. Problemas juridicos sustantivos:

e Problema juridico N° 1: ; Como determinar si nos encontramos ante contratos conexos o
ante un solo contrato del cual se desprendié una obligacién con objeto plural?

e Problema juridico N° 2: ;Las unidades inmobiliarias sobre planos son bienes presentes o
bienes futuros?

e Problema juridico N° 3: 4 La clausula ad corpus es aplicable en los contratos de
enajenacion de inmuebles futuros?

6.2. Problema juridico adjetivo:

e Problema juridico N° 4: 4 Cual es el estandar de control de validez de los laudos, desde
el analisis de la motivacién, de arbitrajes de derecho pactados por privados en el Peru?

VII. Andlisis y toma de posicidon sobre los problemas juridicos sustantivos:

7.1. Problema juridico N° 1: ;Como determinar si nos encontramos ante contratos
conexos o ante un solo contrato del cual se desprendié una obligaciéon con objeto
plural?

7.1.1. Introduccioén al problema y utilidad de su analisis:

Como se menciond, la sefora Ledgard sostuvo que las partes celebraron un contrato de

compraventa de alicuotas y un contrato de compraventa de inmuebles futuros, lo que se

desprenderia de las clausulas tercera, cuarta y quinta del contrato-documento. Para ella, a

partir del contrato de compraventa de alicuotas, enajené las alicuotas de los dos inmuebles

antiguos en favor de ASM; y a partir del contrato de compraventa de inmuebles futuros, a

cambio, ASM le debid transferir la propiedad de un departamento, dos estacionamientos y un

deposito en el futuro edificio Pezet. Por su parte, ASM sostuvo que las partes solo celebraron
un contrato de compraventa de alicuotas, a partir del cual la senora Ledgard debié haber
transferido la propiedad de sus alicuotas de los dos inmuebles antiguos y, a cambio, ASM
debié haber transferido US$ 262,000.00 (doscientos sesenta y dos mil con 00/100 dolares
americanos) y cuatro inmuebles futuros del edificio Pezet. De modo que, segun una parte hay

dos contratos, los cuales, a partir de las circunstancias del caso concreto, serian contratos
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vinculados; en cambio, segun la otra parte hay un solo contrato, del cual se habrian
desprendido multiples prestaciones.

En muchas ocasiones las palabras empleadas por los contratantes, asi como sus distintas
conductas desplegadas podrian generar confusion respecto a las prestaciones a ejecutar.
Esto ultimo, a su vez, puede generar la confusién de si las partes celebraron diversos
contratos o un solo contrato. Ante estos casos, consideramos que es util determinar si,
finalmente, se esta ante una pluralidad de contratos o ante un solo contrato, ya que, en caso
de incumplimiento de obligaciones de una pluralidad de contratos, la parte fiel puede encontrar
mas herramientas de defensa de sus intereses.

Para ilustrar la utilidad aludida en el parrafo anterior pensemos en el caso concreto. Si
llegaramos a la conclusién que las partes solo celebraron un contrato de compraventa de
alicuotas, en el cual la sefiora Ledgard fue la vendedora y parte fiel, y la inmobiliaria ASM fue
la compradora y parte infiel, la sefora Ledgard deberia acudir a la via arbitral (de haber
convenio arbitral) en busca de tutela. No obstante, si llegaramos a la conclusion de que las
partes también celebraron un contrato de compraventa de inmuebles futuros, en el cual la
sefiora Ledgard fue la compradora y parte fiel, y la inmobiliaria ASM la vendedora y parte infiel,
dicha compradora también tendria la via del Derecho de Consumidor para buscar tutela.
7.1.2. Contratos conexos y contratos Unicos de obligacion con objeto plural:

Un contrato conexo responde a una pluralidad coordinada de contratos, en los que cada uno
tiene un fin, pero que se encuentran vinculados por estar dirigidos hacia la consecucion de
una operacién econoémica global (Morales Hervias 2002: p. 169). Por su parte, un contrato
unico de obligacion con objeto plural es un solo contrato del cual se desprende una obligacion
con mas de una prestacion (Castillo Freyre 2018a: p. 45) y, como es evidente, este contrato
unico tiene su propio fin. En ese sentido, se advierte la siguiente importante diferencia entre
estos contratos a partir del fin: en los contratos conexos, los fines propios que tiene cada
contrato auténomo tienen una relacién de interdependencia en pro de lograr una operacién
econdémica; en cambio, en el contrato unico que desprende una obligacién con objeto plural,

las distintas prestaciones estan orientadas a la consecucién del fin del contrato Unico.
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En ese sentido, si analizamos las declaraciones de las partes y advertimos una pluralidad de
fines contractuales, los cuales, a su vez, se complementan para viabilizar y concretar una
operacion econémica, se debera concluir que estamos ante contratos conexos. En contraste,
si de dicho analisis advertimos que estamos ante un solo fin, se debera concluir que estamos
ante una unidad contractual. De modo que, conocer los fines contractuales, o el fin, es
fundamental para determinar si en un caso estamos ante contratos conexos o ante una unidad
contractual.
7.1.3. Actividad interpretativa del negocio juridico como herramienta de utilidad para
determinar la cantidad de fines contractuales:
Betti explica que “la interpretacion trata de desarrollar en su coherencia légica la formula de
la declaracion o la estructura del acto para obtener de ella la idea mas apropiada” (1975: p.
368). En la misma linea, Lohmann sefala que “la interpretaciéon de los negocios juridicos no
solo consiste en un procedimiento para analizar y descifrar la existencia de una determinada
declaracién, sino que también cumple el cometido final de atribuir a tal declaracion un
determinado significado de caracter juridico.” (2007: p. 1664). De modo que, en una situacion
en la cual no queda clara la cantidad de fines practicos que buscaron las partes al vincularse
contractualmente, la actividad interpretativa de las declaraciones de las partes se muestra
como una herramienta de suma utilidad. Es asi que, la actividad hermenéutica es una
herramienta de utilidad para conocer la cantidad de fines contractuales, lo cual, a su vez, es
un criterio de utilidad para determinar si estamos ante contratos conexos o ante un contrato
unico con obligacién de objeto plural.
Respecto a la interpretacion del negocio juridico, esta se realiza por medio de reglas subjetivas
y objetivas, las cuales son explicadas por Fernandez Cruz de la siguiente manera:
Subjetivas: destinadas a clarificar la comun intencion de las partes, determinando el
contenido negocial sobre la base de la investigacion de las declaraciones efectuadas
por las partes y los comportamientos reciprocamente realizados por estas.
Objetivas: destinadas a fijar el significado del contrato cuando resulta dudosa la comun

intenciéon de las partes, por lo que en este supuesto el significado del contrato se
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complementa o uniforma recurriendo a canones legales. A estas reglas solo se recurre
si, luego de haberse aplicado las reglas de interpretacion subjetiva, se encuentra como
resultado varios significados posibles del acuerdo contractual. (2002: p. 162)

Entonces, para conocer la cantidad de fines contractuales de las partes, asi como su

contenido, en primer lugar, se deben analizar las declaraciones y comportamientos de las

partes y, de no llegar a un entendimiento razonable, subsidiariamente se debera recurrir a

canones legales. En ese sentido, en los préximos parrafos explicaremos las reglas de

interpretacion subjetiva.

Las reglas de interpretacion subjetiva reconocidas en el Cddigo Civil peruano son las

siguientes:

a) Interpretacion literal:

Esta regla la encontramos en el articulo 168° del Cadigo Civil, segun se ve a continuacion:
Articulo 168.- El acto juridico debe ser interpretado de acuerdo con lo que se haya
expresado en él[...].

Conforme a ello, lo que se debe tener en cuenta para entender la comun intencién de las

partes de un contrato es lo que ellas han expresado, es decir, lo que han declarado o

exteriorizado; ciertamente, desde un sentido usual o cotidiano.

b) Interpretacion de buena fe:

Esta regla de interpretacion también se encuentra en el articulo 168° del Cddigo Civil, segun

se ve a continuacion:

Articulo 168.- El acto juridico debe ser interpretado [...] segun el principio de la buena
fe.

Para entender esta regla, estimamos conveniente presentar lo siguiente que, al respecto,

explica Roppo, “[...] la interpretacion con arreglo a la buena fe atribuye al contrato el significado

que una parte habia legitimamente confiado que tenia [...]” (2009: p. 444). De modo que,
como intérpretes debemos entender, a partir de las circunstancias, qué es lo que

razonablemente las partes confiaron que implicaba su acuerdo.
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c) Interpretacion sistematica:

Esta regla la encontramos en el articulo 169° del Cadigo Civil, segun se ve a continuacion:
Articulo 169.- Las clausulas de los actos juridicos se interpretan las unas por medio de
las otras, atribuyéndose a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas.

Asi, el sentido que se debe dar a una declaracion debe ser aquel que permita que la misma

guarde armonia dentro del esquema contractual del que forma parte.

d) Interpretacién funcional:

Esta regla la encontramos en el articulo 170° del Cadigo Civil, segun se ve a continuacion:
Articulo 170.- Las expresiones que tengan varios sentidos deben entenderse en el mas
adecuado [...] al objeto del acto.

Este extremo del articulo citado es explicado de la siguiente manera por Lohmann: “El objeto

a que alude el articulo [170° del Cddigo Civil] no es la cosa material, sino el objetivo que el

agente se propuso regular con su precepto a través de un cierto negocio” (2007: p. 1693). Es

decir, al realizar una interpretacion de las expresiones de las partes segun el objeto del acto
se debe realizar una interpretacion en funcién al fin o propdsito concreto buscado por las
partes con el negocio.

e) Interpretacion global:

Esta regla la encontramos en el articulo 1361° del Cddigo Civil, segun se ve a continuacion:
Articulo 1361.- [...] Se presume que la declaracién expresada en el contrato responde
a la voluntad comun de las partes y quien niegue esa coincidencia debe probarla.

Este parrafo del articulo 1361° del Cdodigo Civil invoca a entender el significado de la

declaracién a partir de la voluntad comun de las partes y esta ultima se evidencia, qué duda

cabe, en las conductas de los agentes a lo largo del iter contractual. Es asi que, a partir de
este articulo podemos analizar las conductas de las partes, las cuales son eminentemente
reveladoras de la comun intencion de los contratantes, a fin de acercarnos a la mayor claridad

posible del significado juridico de lo declarado.
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7.1.4. Posicién personal sobre el orden de aplicacién de las reglas de interpretacion
subjetiva del negocio juridico y sobre lo indispensable o prescindible de la
aplicacion de estas en su totalidad:

Fernandez Cruz considera que entre las reglas de interpretacion subjetiva del negocio juridico
existe el siguiente orden de prelacion: i) literal contrastada con la global, ii) bajo el principio de
buena fe, iii) sistematica y iv) funcional (2002: p. 149). Nos distanciamos de esta posicion,
puesto que el Codigo Civil no establece dicha prelacion. Por nuestra parte, consideramos que
el orden de aplicacion de dichas reglas debera responder a la necesidad de cada caso
concreto. Sin perjuicio de lo mencionado, consideramos que es Util iniciar siempre la
interpretacion del negocio juridico con la aplicacién de la regla literal, ya que el significado
usual de las palabras o de los gestos, al ser lo mas cercano que tiene el intérprete, es una
buena puerta para introducirse en la indagacién de lo declarado. De modo que, en caso
estemos ante un contrato celebrado de manera escrita, sera util iniciar por revisar las palabras
escritas y entenderlas conforme a su significado usual. A su vez, en caso se trate de un
contrato celebrado con gestos, naturalmente, se deberd empezar por revisar tales gestos y
entenderlo también conforme a su significado usual o cotidiano.
Sin perjuicio de lo indicado en el parrafo anterior, es importante sefialar que no compartimos
el brocardo “in claris non fit interpretatio”, ya que si se esta en una actividad interpretativa es
precisamente porque las partes tienen posiciones diferentes en el entendimiento de lo
declarado en el mismo acto (ya sea mediante palabras o mediante gestos), por lo que la
literalidad del texto o los gestos empleados en verdad no son claros. En ese sentido, luego de
aplicar la regla literal de interpretacién, es importante aplicar las demas reglas de
interpretacion subjetiva, a fin de descartar o estabilizar el entendimiento del significado de la
declaracién.

Las reglas de interpretacion subjetiva, distintas a la literal, deberan aplicarse —como ya

indicamos— en el orden que sea mas pertinente para cada caso concreto. Por ejemplo,

pensemos que en el texto de un contrato de arrendamiento se indica que el pago se efectuara

periédicamente y que en otra oracion se indica que el pago se efectuara cada dos meses;
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esta situacion muestra conveniente aplicar la regla de interpretacion sistematica, a partir de la
cual resultara claro y razonable que el periodo de pago del arrendamiento es bimestral. Como
se puede evidenciar, para llegar a este entendimiento claramente razonable no fue
indispensable aplicar de manera previa la regla de interpretacion segun la buena fe, como —
a diferencia de nosotros— si considera Fernandez Cruz.

También, consideramos que no siempre se deberan aplicar todas las reglas de interpretacion
subjetiva, puesto que puede haber ocasiones que no sean propicias para la aplicacion de
alguna regla; por ejemplo, en el caso de ASM y la sefora Ledgard no podremos aplicar la
interpretacion funcional establecida en el articulo 170° del Cddigo Civil, puesto que
precisamente es el fin contractual el que tratamos de entender. Si tratasemos de aplicar la
regla funcional, estariamos en una suerte de falacia de peticién de principio.

7.1.5. Aplicacién del analisis hermenéutico al caso concreto:

Como mencionamos, segun la sefora Ledgard, a partir de las clausulas tercera, cuarta y
quinta del contrato-documento se puede concluir que las partes celebraron tanto un contrato
de compraventa de alicuotas como un contrato de compraventa de inmuebles futuros.
Entonces, nos proponemos realizar la actividad hermenéutica para dilucidar si a partir de esas
clausulas se puede concluir que, en efecto, las partes celebraron dos contratos. Para ello,
previamente, debemos determinar si las partes tuvieron uno o dos fines contractuales, pues,
toda vez que un contrato tiene su propio fin, en caso haya dos fines se debera concluir que
también hay dos contratos. La cuantia de fin o fines la determinaremos a partir del mensaje
que se extrae de las prestaciones que las partes tuvieron a su cargo.

a) Aplicacion de la regla literal:

Conforme explicamos lineas previas, el analisis de interpretacién debe empezar con la regla
literal. Asi que, para iniciar, procederemos a entender desde el sentido literal o usual las
clausulas tercera, cuarta y quinta del contrato-documento, las cuales son las que generan la
diferencia entre las partes respecto a la posible celebracion de un contrato de compraventa
de inmuebles futuros. Dichas clausulas son amplias, asi que reproduciremos solo los

fragmentos mas resaltantes:
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TERCERA

3.1. El precio de venta total de los derechos y acciones de propiedad de la vendedora
sobre los inmuebles asciende a US$ 962,000.00 (novecientos sesenta y dos mil con
00/100 ddlares americanos), segun el siguiente detalle:

3.1.1. US$ 947,000.00 (novecientos cuarenta y siete mil con 00/100 délares americanos)
por las acciones y derechos del departamento.

3.1.2. US$ 15,000.00 (quince mil con 00/100 ddlares americanos) por las acciones y
derechos del estacionamiento.

3.2. El precio de venta sera cancelado de la siguiente manera:

3.2.1. US$ 90,000.00 (noventa mil con 00/100 ddélares americanos) mediante la entrega
de un cheque de gerencia [...]

3.2.2. US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100 ddlares americanos) mediante la entrega de
un cheque de gerencia [...]

3.2.3. US$ 72,000.00 (setenta y dos mil con 00/100 ddlares americanos) a razon de US$
2,000.00 (dos mil con 00/100 ddlares americanos) mensuales [...]

3.2.4. US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 ddlares americanos) que seran
pagados por expresas instrucciones de la vendedora mediante la compensaciéon de
dicho monto con el pago que debe realizar la vendedora como precio para la adquisicion
de las siguientes unidades inmobiliarias (bienes futuros), en adelante las unidades
inmobiliarias, que conformaran el proyecto: (i) 1 (uno) departamento frente al Golf de
200.00 m2 (doscientos punto cero cero metros cuadrados), (ii) 2 (dos) estacionamientos
y (iii) 1 (uno) depésito. El proyecto se construira sobre el edificio con frente a la Av.
General Juan Antonio Pezet N° 375, urbanizacion San Gabriel, en el distrito de San
Isidro del que hoy forman parte los inmuebles materia de la presente compraventa.

[...]

El valor y el metraje aproximado que tendra cada una de las unidades inmobiliarias se
detalla a continuacion:

1 (uno) departamento, valorizado en US$ 687,000.00 (seiscientos ochenta y siete mil

22



con 00/100 ddlares americanos), que contara con un area no menor a 200.00 m2
(doscientos metros cuadrados).

2 (dos) estacionamientos, valorizados en US$ 10,000.00 (diez mil con 00/100 dodlares
americanos), es decir US$ 5,000.00 (cinco mil con 00/100 délares americanos) por cada
uno de ellos, los mismos que contaran con un area aproximada de 12.50 m2 (doce punto
cincuenta metros cuadrados) cada uno.

1 (uno) depdsito, valorizado en US$ 3,000.00 (tres mil con 00/100 délares americanos),
que tendra un area aproximada de 6.0 m2 (seis metros cuadrados).

[...]

Las partes dejan expresa constancia que las areas sefialadas en la presente clausula
respecto de las unidades inmobiliarias se han calculado de acuerdo con las normas y
practicas de ingenieria comunmente empleadas y aceptadas en el mercado,
admitiéndose improbables diferencias de mas o de menos del orden del tres por ciento
(3%) al momento de la entrega de posesion de las unidades inmobiliarias.

CUARTA

4.1. La compradora debe proceder a la entrega de las unidades inmobiliarias a la
vendedora a mas tardar dentro de los cuarenta y dos (42) meses contados desde la
suscripcion de la escritura publica que genere el presente documento.

4.2. Si vencido el plazo de cuarenta y dos (42) meses sefalado en el numeral
precedente, la compradora no puede proceder con la entrega de las unidades
inmobiliarias a la vendedora, la compradora procedera a pagar a la vendedora la suma
de US$ 700,000.00 (setecientos mil con 00/100 délares americanos) que es el saldo del
precio de venta pendiente por los inmuebles [...]. Asimismo, de darse este supuesto la
compradora pagara una penalidad ascendente a US$ 100,000.00 (cien mil con 00/100
dolares americanos) a la vendedora por los dafos y perjuicios ocasionados [...]

[...]

QUINTA

Con la finalidad de garantizar la transferencia de propiedad y entrega de posesion de
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las unidades inmobiliarias o el pago de los conceptos sefialados en el primer parrafo del
numeral 4.2 de la clausula cuarta precedente, segun sea el caso, la compradora
constituye primera y preferencial hipoteca a favor de la vendedora hasta por la suma de
US$ 800,000.00 (ochocientos mil con 00/100 dolares americanos) sobre las acciones y
derechos que adquiere del departamento.
[...]
En la clausula tercera se hace alusién a las prestaciones. Conforme al numeral 3.1 la sefora
Ledgard debio6 enajenar sus alicuotas en favor de ASM. Conforme al numeral 3.2 ASM debi6
enajenar un departamento, dos estacionamientos y un depésito futuros en el edificio Pezet y
en US$ 262,000.00 (doscientos sesenta y dos mil con 00/100 délares americanos) en favor
de la sefora Ledgard. Conforme al numeral 3.2.4 el departamento debio tener un area de 200
m?, cada uno de los estacionamientos debid tener un area aproximada de 12.50 m? y el
deposito debid tener un area aproximada de 6 m?.
Por su parte, en la clausula cuarta se estableci6 el plazo para entregar los inmuebles futuros
y la penalidad que deberia asumir ASM en caso no llegue a entregar los inmuebles futuros. A
su turno, en la clausula quinta se pact6 una hipoteca para respaldar la obligacion de entregar
los inmuebles futuros o de pagar la penalidad, segun corresponda.
Las prestaciones asumidas por las partes evidencian que el interés de ASM fue adquirir la
propiedad de las alicuotas de la sefiora Ledgard sobre sus inmuebles antiguos y que el interés
de la sefiora Ledgard fue adquirir la propiedad de US$ 262,000.00 (doscientos sesenta y dos
mil con 00/100 ddlares americanos) y de un departamento de 200 m?, dos estacionamientos
de 12.50 m?2 cada uno y un deposito de 6 m? en el nuevo edificio Pezet, el cual se ubicaria en
el mismo lugar donde antes se ubicaron sus inmuebles antiguos.
b) Aplicacién de la regla sistematica:
A partir de la aplicacion de la regla literal de interpretacién queda claro que las partes
declararon asumir, por lo menos, las prestaciones sefaladas en el acapite previo sobre la
aplicacion de la regla literal. A efectos de determinar si las partes asumieron también otras

prestaciones, corresponde revisar otros fragmentos del contrato-documento. No obstante, de
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dicha revision, no se advierten prestaciones adicionales asumidas por las partes.
Por ello, sostenemos que en el contrato-documento las partes solo declararon asumir las
siguientes prestaciones:

e La sefiora Ledgard tuvo que transferir la propiedad de sus alicuotas sobre el
departamento C y el estacionamiento 4 (inmuebles antiguos) en favor de ASM.

e ASM tuvo que transferir la propiedad de un departamento de 200 m? dos
estacionamientos de 12.50 m? cada uno y un deposito de 6 m?, que se construirian en
el mismo lugar donde antes se ubicaron los inmuebles antiguos de la sefiora Ledgard,
asi como de US$ 262,000.00 (doscientos sesenta y dos mil con 00/100 dolares
americanos) en favor de dicha sefiora.

Entonces, a partir de esas prestaciones que declararon asumir las partes, se evidencia que
las partes buscaron el fin practico de adquirir la propiedad de bienes que le podia proporcionar
su contraparte. Toda vez que fue factible satisfacer esos intereses de las partes a través de
la cooperacion mutua entre ellas al intercambiar sus bienes como prestacion y
contraprestacion, afirmamos que entre las partes hubo un solo fin contractual consistente en
intercambiar la propiedad de bienes. Por esto, concluimos que en el acuerdo de ASM vy la
sefora Ledgard hubo un solo contrato.

7.1.6. Identificacion del tipo contractual:

Habiendo determinado que entre las partes hubo un solo contrato es pertinente tener claridad
de cual fue el tipo de ese contrato y su objeto o, de ser el caso, la atipicidad, maxime si segun
una de las partes hubo tanto una compraventa de alicuotas como una compraventa de
inmuebles futuros y en funcién a esos contratos y sus objetos postulé sus pretensiones. Para
ello, verificaremos si el contrato celebrado presenta los elementos esenciales de algun
contrato tipico; considerando que dichos elementos esenciales son los elementos objetivo,
subjetivo y causal (Soria y Osterling 2011: p. 17).

a) Evaluacion del elemento objetivo:

El elemento objetivo se explica de la siguiente manera:

[...] El elemento objetivo o contenido minimo negocial consiste en todas aquellas
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prestaciones minimas e indispensables, establecidas por la norma, para considerar al
contrato concreto dentro del tipo contractual. (Soria y Osterling 2011: p. 17)
Entonces, ya que el elemento objetivo refiere a las prestaciones minimas e indispensables
que la norma establece para determinado contrato, cabe preguntarnos si en la ley se tipifica
algun contrato cuyas prestaciones se correspondan con las del caso bajo analisis.
Ahora bien, en este punto del analisis es oportuno indicar que consideramos que no todas las
prestaciones que en el contrato-documento ASM vy la sefora Ledgard sefalaron asumir son
validas. A continuacion, nos explicamos:
Como indicamos, en el contrato-documento las partes declararon asumir las siguientes
prestaciones:

e La sefora Ledgard tuvo que transferir la propiedad de sus alicuotas sobre el
departamento C y el estacionamiento 4 (inmuebles antiguos) en favor de ASM.

e ASM tuvo que transferir la propiedad de un departamento de 200 m? dos
estacionamientos de 12.50 m? cada uno y un depdsito de 6 m?, que se construirian en
el mismo lugar donde antes se ubicaron los inmuebles antiguos de la sefiora Ledgard,
asi como de US$ 262,000.00 (doscientos sesenta y dos mil con 00/100 dolares
americanos) en favor de dicha sefiora.

Respecto a las prestaciones a cargo de la sefiora Ledgard no tenemos observaciones.
Respecto a las prestaciones a cargo de ASM; si. En ese sentido, profundizaremos mas sobre
estas ultimas.

Al inicio del numeral 3.2.4 se indico que el departamento futuro tendra un area de 200 m?y a
la mitad de dicho numeral se indicé que tal inmueble tendra un area no menor de 200 m2. De
modo que, hay un primer enunciado, el cual establece que el departamento debe tener un
area exacta de 200 m? y hay un segundo enunciado, el cual establece que el departamento
debe tener un area no menor a 200 m2. Un area de 200 m? (primer enunciado) es también un
area no menor a 200 m? (segundo enunciado). En ese sentido, las dimensiones de ambos
enunciados no son excluyentes, sino que encuentran comunion en encajar en el area de 200

m?2. Considerando esta lectura sistematica, tenemos que el area pactada por las partes para
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el departamento futuro es de 200 m?. Por ello, no advertimos inconvenientes de validez sobre
el area de este inmueble.
En contraste con lo indicado sobre el area del departamento, si consideramos que los
extremos del contrato consistentes en enajenar dos estacionamientos futuros y un depdsito
futuro en favor de la sefiora Ledgard son nulos por versar respecto de objetos indeterminables.
Consideramos ello, ya que, a diferencia de lo pactado sobre el area del departamento, en el
caso de los dos estacionamientos y del depdsito futuros solo se consigné un area aproximada,
pero no existe otro numeral o clausula del contrato que sefale un criterio que nos permita
entender cuadl es el rango o el intervalo de un area “aproximada”, por lo que las prestaciones
de ASM consistentes en enajenar dos estacionamientos y un depdsito con areas aproximadas
son indeterminables. Habiendo explicado ello, cabe sefialar que el numeral 3) del articulo 219°
del Cddigo Civil establece que son nulos los negocios juridicos que tengan objeto
indeterminable. Por ello, consideramos que los acuerdos de ASM y la sefora Ledgard
consistentes en enajenar dos estacionamientos y un depdsito con areas aproximadas del
edificio Pezet son nulos, debido a que versan sobre objetos indeterminables.
En ese sentido, sostenemos que las prestaciones validas asumidas por las partes fueron las
siguientes:
e La sefora Ledgard tuvo que transferir a ASM la propiedad de sus alicuotas sobre el
departamento C y el estacionamiento 4 (inmuebles antiguos).
¢ ASM tuvo que transferir a la sefiora Ledgard la propiedad de un departamento de 200
m?, que se construiria en el edificio Pezet, asi como de US$ 262,000.00 (doscientos
sesenta y dos mil con 00/100 ddlares americanos).
Siendo ello asi nos preguntamos si en la ley se tipifica algun contrato cuyas prestaciones se
correspondan con las del presente caso. Se advierte que estas prestaciones se podrian
confundir entre las prestaciones de un contrato de compraventa y un contrato de permuta. Los
articulos del Cédigo Civil que determinan las prestaciones de estos dos tipos contractuales
son los dos siguientes, respectivamente:

Articulo 1529.- Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un
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bien al comprador y este a pagar su precio en dinero.

Articulo 1602.- Por la permuta los permutantes se obligan a transferirse reciprocamente

la propiedad de bienes.
Es decir, mientras en la compraventa a cambio de un bien no dinerario se da dinero, en la
permuta a cambio de un bien no dinerario se da otro bien no dinerario. En el caso bajo analisis,
una parte se obligd a transferir en propiedad dinero (US$ 262,000.00) y un bien no dinerario
(un departamento de 200 m? en el edificio Pezet), y la otra parte se obligd a transferir en
propiedad bienes no dinerarios (alicuotas sobre los dos inmuebles antiguos). Entonces, ¢ el
contrato celebrado entre ASM y la sefiora Ledgard contemplé prestaciones de una
compraventa o de una permuta? Para responder esta pregunta cabe revisar el articulo 1531°
del Codigo Civil, el cual sefala lo siguiente:

Articulo 1531.- Si el precio de una transferencia se fija parte en dinero y parte en otro

bien, se calificara el contrato de acuerdo con la intencion manifiesta de los contratantes,

independientemente de la denominacién que se le dé.

Si no consta la intencion de las partes, el contrato es de permuta cuando el valor del

bien es igual o excede al del dinero; y de compraventa, si es menor.
El primer parrafo nos da un criterio subjetivo, segun el cual el contrato en el que el precio se
fija parte en dinero y parte en un bien no dinerario, el tipo contractual se calificara segun la
intencion manifiesta de los contratantes. En dicho primer parrafo también se indica que tal
calificacion sera “independientemente de la denominacién que se le dé”. Esto quiere decir que
la denominacién dada por las partes al contrato en el contrato-documento no necesariamente
se correspondera con el tipo contractual querido por las partes, pero también podria ser que
Si.
El segundo parrafo nos da un criterio objetivo, segun el cual a falta de intencion manifiesta de
los contratantes, el tipo contractual se determinara en funcién a qué parte del precio es la que
se encuentra presente en mayor proporcion. Asi, conforme a este criterio objetivo, si el precio
consiste en mayor proporcion en dinero y en menor proporcion en un bien no dinerario, el

contrato sera una compraventa; y si el precio consiste en mayor proporcién en un bien no
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dinerario y en menor proporcién en dinero, el contrato sera una permuta.
Ahora bien, sobre el criterio subjetivo, consideramos que, si el precio fuera en su totalidad
dinero o en su totalidad un bien no dinerario, tendria plena aplicacion el enunciado
“independientemente de la denominacion que se le dé”. En efecto, no tendria soporte entender
como compraventa a un contrato en el que se intercambia un bien no dinerario con otro bien
no dinerario, a pesar de que las partes lo hayan denominado “compraventa”. De darse esta
situacion, la denominacion “compraventa” dada por las partes deberia ser algo a no tener
presente y entender que estamos ante un contrato de permuta. Del mismo modo, no tendria
soporte entender como permuta a un contrato en el que el precio se fijé en su totalidad en
dinero, a pesar de que las partes lo hayan denominado “permuta”.
Sin embargo, el problema surge ante la presencia de un precio mixto, toda vez que el criterio
objetivo se aplica subsidiariamente. Es decir, ante todo, debemos calificar el contrato para
identificar el tipo contractual segun Ila intenciébn manifiesta de los contratantes
“independientemente de la denominacién que se le dé”. Consideramos que esto ultimo —que
sefalamos entre comillas—, dado en el primer parrafo del articulo 1531° del Cddigo Civil,
genera mas problemas que soluciones, porque, como también lo considera Castillo Freyre:
[...] “la intencién manifiesta de los contratantes” se verificara, por lo general, en una
denominacién que los mismos den al contrato celebrado. De no estar manifestada en
una denominacién respecto del contrato, sera muy dificil saber cual ha sido la “intencién
manifiesta de los contratantes” [...] (1993: pp. 91-92)
En efecto, en contratos con precio mixto una muy buena muestra de la “intencion manifiesta
de los contratantes” respecto al tipo contractual es la denominacién que las partes le dan al
contrato. Por ello, al tratar de identificar el tipo contractual de contratos con precio mixto,
consideramos que el extremo “se calificara el contrato de acuerdo con la intencion manifiesta
de los contratantes, independientemente de la denominacion que se le dé”, del primer parrafo
del articulo 1531° del Codigo Civil, no es una buena herramienta. Sin perjuicio de ello, al
aplicar, ante todo, el criterio subjetivo del articulo 1531° del Cdédigo Civil, corresponde

determinar el tipo contractual en funcion a la comun intencién de las partes. Y, considerando
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lo explicado, la denominacién dada por las partes al contrato con precio mixto revela esa
comun intencion.
Ahora bien, el contrato entre ASM y la sefiora Ledgard es un contrato con precio mixto, puesto
que las prestaciones esenciales de estas partes consistieron en que la sefora Ledgard le
transfiera a ASM la propiedad de las alicuotas que tenia sobre los inmuebles antiguos y que
ASM le pague a la sefiora Ledgard un precio mixto (US$ 262,000.00 y un departamento de
200 m? en el edificio Pezet). Entonces, ¢ estas prestaciones esenciales son las prestaciones
de una compraventa o de una permuta en el Cédigo Civil peruano? Como sefalamos, la
denominacion dada por las partes nos indica la comun intencion de las partes sobre el contrato
tipico, y en el caso concreto a lo largo del contrato-documento las partes denominaron a su
contrato con precio mixto como uno de compraventa. En mérito a esto ultimo y al citado primer
parrafo del articulo 1531° del Codigo Civil, a nivel del analisis del elemento tipificante objetivo
reconocemos al contrato de ASM y la sefiora Ledgard como un contrato de compraventa. No
obstante, para confirmar el tipo contractual aun queda pendiente el analisis de los elementos
tipificantes subjetivo y causal.
b) Evaluacién del elemento subjetivo:
Respecto al elemento subjetivo, Soria y Osterling lo explican de la siguiente manera:
Si bien para celebrar un contrato bajo un determinado tipo contractual, la ley
generalmente, no suele exigir alguna cualidad o caracteristica especial que tenga que
ser cumplida por las partes, existen supuestos especiales en los que la ley si lo exige.
Solo en este ultimo supuesto, es decir, cuando el propio mandato legal exige que alguna
de las partes (0 ambas) debe contar alguna cualidad especial, resulta necesario cumplir
con dicha exigencia para poder calificar juridicamente al contrato celebrado por las
partes, como uno del tipo contractual correspondiente. (2011: p. 18)
De modo que, corresponde revisar si la ley exige alguna cualidad a los sujetos para
considerarlos como partes de un contrato de compraventa. Para ello, es conveniente revisar
el articulo 1529° del Cddigo Civil, pues es el que explica de qué trata el contrato de

compraventa.
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Articulo 1529.- Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un
bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero.
Como se puede ver, no se establece cualidad especial alguna para ser vendedor o comprador.
Por ello, ASM y la sefiora Ledgard no tienen ningun inconveniente para calificar como sujetos
parte de un contrato de compraventa, por lo que tampoco hay inconveniente para calificar,
desde el elemento subjetivo, el contrato celebrado por ellas como compraventa.
c¢) Evaluacion del elemento causal:
Respecto al elemento causal, Soria y Osterling, siguiendo a Gete-Alonso, lo explican de la
siguiente manera:
[...] En palabras de Gete-Alonso, la causa tipica del contrato “es la funciéon econémica
de este: la especial utilidad o necesidad que el contrato esta llamado a realizar".
[...] No debe confundirse con el fin querido por las partes contratantes, sino por el
contrario, este elemento trasciende la subjetividad de las partes.
Cada contrato cuenta con una causa tipica, es decir, tiene una funciéon econémica que
satisfacer. Por ejemplo: el contrato de fianza tiene una funcidén econémica (o causa
tipica) de garantia; el contrato de leasing tiene una funcion de financiamiento; el contrato
de arrendamiento tiene la funcion de ceder el uso temporal, etc. (2011: p. 19)
Asi, nos preguntamos ¢ cual es la funcién econémica del contrato de compraventa? Como
sefalamos en lineas previas, el articulo 1529° del Cddigo Civil establece que “por la
compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al comprador [...]". A
partir de este articulo entendemos que la funcién econémica del contrato de compraventa es
la transferencia de propiedad.
En el contrato concreto, la sefiora Ledgard se obligé a transferir a ASM la propiedad de sus
alicuotas sobre sus inmuebles antiguos. Siendo ello asi, se cumple con el elemento causal del
contrato de compraventa.
Entonces, toda vez que el contrato de ASM vy la sefiora Ledgard cumple con los elementos
objetivo, subjetivo y causal de un contrato tipico de compraventa, concluimos que ese fue el

tipo contractual. Ademas, al ser una compraventa una de las prestaciones debe consistir en
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pagar el precio, el cual debe ser totalmente en dinero (articulo 1529° del Cédigo Civil) o, por
lo menos, mixto (articulo 1531° del Cddigo Civil). Como ya se habia adelantado, en este caso
el precio fue mixto (US$ 262,000.00 y un departamento de 200 m? en el edificio Pezet). Por
ello, concluimos que los bienes objeto de venta fueron las alicuotas de la sefora Ledgard
sobre sus inmuebles antiguos. En sintesis, el contrato celebrado entre las partes fue una
compraventa de alicuotas, mas no una compraventa de inmuebles futuros.
7.2. Problema juridico N° 2: ;Las unidades inmobiliarias sobre planos son bienes
presentes o bienes futuros?
7.2.1. Introduccién al problema y utilidad de su analisis:
ASM y la sefiora Ledgard celebraron un contrato a partir del cual ASM se obligd a enajenar un
departamento futuro en favor de dicha sefiora. Cuando las partes suscribieron este contrato,
aun no existian las edificaciones del nuevo edificio Pezet. A partir de ello, reflexionamos sobre
si los contratos de enajenacion de inmuebles sobre planos son contratos respecto de bienes
presentes o respecto de bienes futuros. Aportar al debate que existe sobre dicha materia es
importante, en tanto si se concluye que las unidades inmobiliarias sobre planos son inmuebles
presentes, se habria encontrado el camino legal para que dichos inmuebles puedan ser
hipotecados.
7.2.2. El inmueble sobre planos como bien futuro y como bien presente:
Hay juristas que sostienen que los inmuebles sobre planos son bienes futuros y entre ellos
tienen posiciones diferentes respecto a cuando llegan a existir y ser bienes presentes. Asi,
Avendario sostiene que un inmueble sobre planos es un bien futuro y llegara a existir con la
independizacion, lo que ocurre a nivel registral, ya que asi dejara de ser un bien integrante del
predio matriz, se convertira en un bien autbnomo y como tal susceptible de ser objeto de un
derecho singular de propiedad (en IUS 360 2016: min 3:07 - 7:30). En la misma linea se
encuentra Del Risco (2017: p. 226). Por su parte, Betancourt, siguiendo lo sefialado en la
Resolucion N° 433-2016-SUNARP-TR-L, también considera que un inmueble sobre planos es
un bien futuro, pero —a diferencia de los anteriores juristas— sostiene que llegara a existir

cuando se dé la conformidad de obra, se emita la memoria descriptiva de independizacién y
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se emita el reglamento interno de propiedad exclusiva y propiedad comun, sin necesidad de
la inscripcion registral de tales actos (2022: p. 82).

En contraste a lo indicado en el parrafo anterior, también se sostiene que los denominados
inmuebles sobre planos son bienes presentes. Asi, Fernandez Salas tiene dicha postura, en
tanto los inmuebles que se pueden enajenar son los espacios que ya existen,
independientemente de si hay o no la construccion de una edificacion, y como tales ya pueden
ser utilizados por sus propietarios de distintas maneras, a pesar de la dificultad fisica (2014:
p. 136).

Por nuestra parte, consideramos que los inmuebles sobre planos pueden ser bienes presentes
y también bienes futuros. Siendo mas precisos, consideramos que pueden ser objeto de
prestaciones de obligaciones desprendidas de contratos de enajenacion, tanto como bienes
presentes, asi como bienes futuros. En las préximas lineas explicaremos ello:

Cuando una persona natural o juridica es propietaria de un terreno, es propietaria también del
subsuelo y del sobresuelo, conforme al articulo 954° del Cddigo Civil, por lo que tiene el
dominio de todo ello y puede construir hacia abajo y hacia arriba para usar y disfrutar su
propiedad. En ese sentido, el sobresuelo es parte integrante de esa unidad, ya que
fisicamente no se puede separar del suelo; no se puede cortar el aire por un espacio
extraterrestre sin gravedad. Los bienes integrantes no pueden ser objeto de derechos
singulares, segun el articulo 887° del Cédigo Civil. No obstante, esos bienes que fisicamente
son integrantes pueden ser separados juridicamente, a fin de que sean objeto de derechos
singulares. Ello encuentra justificacion en que hay bienes integrantes que pueden ser
explotados de manera auténoma (Mejorada 2012: p. 98). Un ejemplo de separacién juridica
de un bien integrante es el derecho de superficie, mediante el cual un sujeto puede ser
propietario del suelo y otro sujeto del sobresuelo. Otro caso —y es lo que a este informe
interesa— es la venta de secciones de espacios del sobresuelo.

El propietario del suelo, quien a la vez es propietario del sobresuelo, tiene el sefiorio de toda
esa unidad, por lo que puede dividir su sobresuelo en secciones de espacio aéreo plenamente

identificables a través de un plano tridimensional. Esas secciones de espacio, a pesar de que
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no tengan estructuras fisicas, son una realidad y todos las podemos ver, por lo que son bienes
presentes. Si cada una de esas secciones de espacios aéreos se enajenaran, podrian
encontrar funcionalidad y ser explotadas de manera autébnoma por sus nuevos propietarios.
En efecto, y a modo de ilustracion, nos remitimos a los siguientes ejemplos que considera
Fernandez Salas: en las secciones de espacios aéreos los propietarios pueden publicitar
propagandas, pueden extender cordeles para ropa y pueden volar drones, con ayuda de
predios vecinos en cuanto corresponda (2014: p. 137). Un ejemplo adicional consiste en que
alguien desee comprar una seccion de espacio aéreo, pero no tenga interés en vivir alli, por
lo que simplemente esperara que se aprecie el inmueble en funcién a obras municipales en
la zona para posteriormente venderlo a un mayor precio a alguien que si desee construir alli.
Es verdad que es dificil que estas situaciones se den en la vida practica, pero son fisicamente
posibles, por lo que no deben ser negadas.

Siendo que las secciones de espacio aéreo pueden tener utilidad auténoma, se justifica que
juridicamente puedan separarse del bien principal para dejar de ser bienes integrantes y
convertirse en bienes autbnomos que sean explotados por sus respectivos propietarios. Esa
separacion juridica se lograra a través del contrato, segun el articulo 889° del Codigo Civil.
En adicion a lo sefalado en el parrafo anterior, es importante sefalar que consideramos que
para que estas secciones de espacios dejen de ser integrantes y se conviertan en auténomas
no se necesita la independizacion en registros publicos, ya que el registro es declarativo, mas
no constitutivo y una muestra de ello es el articulo 8° del promulgado Decreto Legislativo N°
1568, el cual reconoce la propiedad horizontal de hecho. La propiedad horizontal implica que
sobre un mismo suelo hay diversos propietarios de unidades de propiedad exclusiva. En ese
sentido, una propiedad horizontal de hecho implica que la existencia de esos diversos
propietarios de unidades de propiedad exclusiva que se ubican sobre el mismo suelo es
posible sin necesidad de llegar al registro publico. Es verdad que este Decreto Legislativo aun
no se encuentra vigente al momento en el que se elabora la presente investigacion (entrara
en vigencia después de 180 dias calendario de la publicacion de su reglamento, el cual aun

no se publica), pero si es una clara muestra de que el registro no es constitutivo de la
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propiedad exclusiva de unidades inmobiliarias que se ubican sobre el mismo suelo.

Ahora, habiendo explicado que es posible que las secciones de espacio aéreo puedan ser

objeto de derechos singulares, se puede entender como esos inmuebles sobre planos se

pueden enajenar como bienes presentes. Esos contratos de enajenacion se pueden dar, por

lo menos, como en las dos siguientes situaciones que procedemos a explicar:

o Situacion A:
Es posible que un propietario del suelo divida su sobresuelo en secciones de espacio aéreo
plenamente identificables en un plano y celebre contratos de enajenacién respecto de esos
bienes presentes en la situacion fisica en la que se encuentran (sin construccion de
edificaciones). Es decir, puede suceder que un propietario se obligue a enajenar una de
esas secciones de espacio aéreo concretamente identificada, con lo cual, ademas de
obligarse a enajenar un bien presente se obliga a enajenar un bien individualizado. En este
caso, al tratarse de un contrato respecto de un inmueble presente, no se necesita de una
construccion que represente la verificacion de una condicidon suspensiva para que se haga
eficaz la transferencia de propiedad del inmueble, es decir, no se esta en el supuesto del
articulo 1534° del Cdédigo Civil. Asimismo, al tratarse de un contrato respecto de una
seccion de espacio aéreo individualizada, se lograra la transferencia de propiedad en
mérito al articulo 949°° del Cédigo Civil.
Sin perjuicio de lo mencionado, las partes podrian denominar esa seccion de espacio aéreo
como departamento y, consideramos, no habria ningun inconveniente; ello queda en su
libertad. De darse esta situacion, el contrato de enajenacion habra sido respecto de un bien

presente e individualizado.

5 Textualmente este articulo sefiala que “la sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace
al acreedor propietario de éI”. No obstante, consideramos que el término “determinado” empleado en
este articulo no debe equipararse al elemento de validez del negocio juridico de “objeto determinado o
determinable”, puesto que con la especificacion en cantidad y especie de un bien estaremos ante un
objeto determinado en términos de validez del negocio juridico (Espinoza 2017: p. 531), pero para la
transferencia de propiedad si se requiere identificar un bien concreto, es decir, “individualizar” el bien;
caso contrario, el adquirente no sabria de qué bien es propietario. Por ello, el término “determinado” del
articulo 949° del Cdédigo Civil debe entenderse como “individualizado”.
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Situacion B:

También, puede ocurrir que el contrato de enajenacion verse sobre secciones de espacios
aereos determinadas solo en cantidad y especie (cualidad), mas no individualizadas; por
ejemplo, “dos espacios aéreos de 200 m?”, con lo cual estaremos ante bienes inciertos. Es
decir, entre todas las secciones de espacios aéreos que cumplen con la cualidad, no se
pactaron las concretas secciones de espacios aéreos a enajenar (por ejemplo, las
secciones de espacios aéreos 408 y 510). Siendo ello asi, se debera practicar una eleccion
para individualizar esos bienes presentes y asi lograr la transferencia de propiedad, segun
el articulo 949° del Cdédigo Civil. La eleccion se podra realizar siguiendo los criterios que
considera el articulo 1143° del Cdodigo Civil. De darse esta situacién, el contrato de

enajenacién habra sido respecto de bienes presentes e inciertos.

Ademas, los contratos de enajenacion cuando aun no hay una edificacién construida también

se pueden celebrar respecto de inmuebles sobre planos como bienes futuros. Esto se podra

entender a partir de las dos siguientes situaciones:

e Situacion C:

Un propietario del suelo puede dividir su sobresuelo en secciones de espacio aéreo
plenamente identificables en un plano tridimensional y celebrar contratos de enajenacién
respecto de esas secciones, pero proyectadas con habitaciones, banos y cocina. Es decir,
en este caso al celebrar el contrato las partes pactan la enajenaciéon de una individualizada
seccion con caracteristicas de un inmueble que usualmente entendemos como
departamento. De modo que, el propietario que se obliga a enajenar un bien de este tipo
—por lo general, una empresa inmobiliaria— no se obliga a enajenar solo una seccion de
espacio aéreo, sino una seccion individualizada con estructuras de construccion y
caracteristicas concretas. Por ello, al momento de celebrar el contrato con el adquirente, el
objeto de enajenacion es un inmueble individualizado (concretamente identificado), pero
futuro, pues aun no existen las habitaciones, los bafios y la cocina. De darse esta situacion,
el contrato de enajenacion habra sido respecto de un bien futuro e individualizado. La

experiencia nos muestra que esta combinacion es muy frecuente en el mercado

36



inmobiliario.
e Situacioén D:
Un propietario del suelo puede dividir su sobresuelo en secciones de espacio aéreo y
celebrar contratos de enajenacion respecto de esas secciones, proyectadas con
habitaciones, bafios y cocina, pero solo determinadas en cantidad y especie (bienes
inciertos). Es decir, en esta situacién el enajenante se obliga a transferir en propiedad
inmuebles que deberan construirse; en tanto, al momento de celebrar el contrato, aun no
hay construccién alguna, por lo que los inmuebles a enajenar son bienes futuros. Ademas,
al tratarse de un contrato respecto de bienes inciertos, a efectos de concretar la
transferencia de propiedad se requerira efectuar la eleccién para individualizar los bienes,
conforme al articulo 949° del Cédigo Civil. La eleccidon se podra realizar siguiendo los
criterios que considera el articulo 1143° del Cédigo Civil. De darse esta situacion, el
contrato de enajenacién habra sido respecto de bienes futuros e inciertos.
En buena cuenta, estar frente a un contrato de enajenacion respecto de un inmueble presente
o de un inmueble futuro, en el contexto en el cual aun no hay una edificaciéon construida,
dependera de qué obligacién asume el deudor. Si este ultimo se obliga a enajenar un espacio
sin construccion, se tratara de un contrato de enajenacion respecto de un bien presente. En
cambio, si el deudor se obliga a enajenar un espacio con determinadas construcciones (como
son los espacios que usualmente entendemos como departamentos) cuando aun no hay
edificacion alguna, se tratara de un contrato de enajenacion respecto de un bien futuro.
Las cuatro situaciones descritas no son todas las que se pueden presentar al realizar contratos
de enajenacion respecto de inmuebles sobre planos. Seguramente, se puede pensar en otras
diferentes; pero estimamos que son las mas resaltantes para explicar que es posible celebrar
contratos de enajenacion, en el escenario en el que aun no hay una edificacion construida,
respecto de unidades inmobiliarias como bienes presentes y como bienes futuros.
Finalmente, queremos sefalar que, conforme a la explicacién que efectuamos, las secciones
de espacio aéreo enajenadas son inmuebles presentes de propiedad exclusiva. En ese

sentido, sostenemos que es juridicamente posible que esas secciones puedan tener su propia
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partida registral y ser hipotecadas. No obstante, entendemos que en la vida practica, los
propietarios del sobresuelo no suelen obligarse a enajenar simplemente secciones de espacio
aereo, sino inmuebles que deberan construirse (con habitaciones, cocina y bafos), por lo que
sera muy dificil encontrarnos en la realidad con secciones de espacio aéreo hipotecadas. En
el caso en que un propietario del sobresuelo, como una empresa inmobiliaria, se obligue a
enajenar una unidad inmobiliaria que usualmente entendemos como departamento (con
habitaciones, cocina y bafios construidos), el comprador no adquirira la propiedad, sino hasta
que se verifique la existencia del bien futuro con su construccién; por lo que consideramos que
dicho adquirente no podra constituir una hipoteca en favor de un banco que lo financie mientras
el inmueble siga sobre planos.

7.2.3. Existencia del bien futuro:

Toda vez que el contrato de ASM y la sefiora Ledgard fue respecto de un inmueble futuro, en
este acapite explicaremos nuestra posicion respecto a cuando los inmuebles futuros de las
situaciones C y D llegan a tener existencia y se convierten en bienes presentes.

En la “situacion C” el contrato se realiza respecto de una seccion de espacio concretamente
identificada en los planos (individualizada), que aun no tiene las caracteristicas de
construccion de lo que usualmente entendemos por departamento, pero que las debera tener
en un futuro, en tanto es parte de la obligacion que asumio el enajenante. En ese contexto,
consideramos que el departamento existira cuando el inmueble haya sido construido conforme
a las caracteristicas pactadas por las partes, de acuerdo al principio de identidad de las
obligaciones, pues segun explica Wayar sobre este principio “el objeto del pago debe coincidir
exactamente con el que correspondia que se “prestara” segun la fuente constitutiva de la
obligacion” (En Espinoza 2011: p. 262).

En los contratos de compraventa de departamentos futuros se suele incluir los planos de
arquitectura del departamento futuro entre los anexos, en los cuales se pueden visualizar las
ubicaciones que tendran en el departamento las habitaciones, los bafos, la cocina y demas
espacios de la vivienda. Puede haber contratos en los cuales las partes, ademas, hayan

pactado el color de los muros, el material del suelo o cualquier otro aspecto afin del
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departamento. En cualquiera de esas situaciones, finalmente, el inmueble futuro existira y sera
presente cuando se haya concretado la construccion con las caracteristicas pactadas.

Por ello, sostenemos que la existencia del inmueble futuro responde a una situacion de hecho,
la cual es la construccion conforme a las caracteristicas contempladas en el contrato. Cuando
ello ocurra, el inmueble sera una realidad, con lo cual no se necesitara mas para afirmar que
su existencia se ha producido. Asi, se habra verificado la condiciéon suspensiva de la
existencia, establecida en el articulo 1534° del Cédigo Civil, con lo cual el adquirente se habra
convertido en propietario del bien.

Por lo indicado en los tres parrafos precedentes, para afirmar que la unidad inmobiliaria futura
llegd a existir consideramos que no es necesario que esta situacion de hecho se verifique con
la conformidad de obra, se senale en la memoria descriptiva o se senale en el reglamento
interno de propiedad exclusiva y propiedad comun. Por ello, respetuosamente discrepamos
de Betancourt. En linea con ello, para afirmar que la unidad inmobiliaria futura llegé a existir
consideramos que no es necesario que ello se publicite en el registro publico, ya que el registro
no es constitutivo de la realidad. En ese sentido, respetuosamente discrepamos de la posicion
de Avendano y de Del Risco. Una cuestion diferente es si se pretende hipotecar el
departamento construido, para lo cual si serd necesario que en el registro publico estén
inscritas la declaratoria de fabrica, el régimen de propiedad exclusiva y dominio comun y la
independizacion, en razén de lo establecido en el inciso 3) del articulo 1099° del Cédigo Civil.
En la “situacion D” el contrato se realiza respecto de secciones de espacio aéreo solo
especificadas en cantidad y especie (cualidad), que aun no tienen las caracteristicas de
construccion de lo que usualmente entendemos como departamento, pero que el enajenante
debera lograr que las tengan en un futuro, en razén de la obligacion asumida. En este caso,
de manera similar a la “situacion C”, los inmuebles deberan construirse con las caracteristicas
pactadas por las partes, pero también deberan haberse construido en, por lo menos, la
cantidad contratada. De ser ello asi, los inmuebles futuros habran llegado a ser presentes en
cantidad y calidad. En linea con ello, tampoco se requiere la inscripcion en el registro publico;

asi como tampoco se requiere la conformidad de obra, la memoria descriptiva de
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independizacién ni el reglamento de propiedad exclusiva y comun. No obstante, al tratarse de
la construccion de bienes inciertos, debera efectuarse la eleccion de los mismos, a fin de
individualizarlos y permitir la transferencia de propiedad, conforme al articulo 949° del Codigo
Civil.
7.2.4. ;En el caso concreto bajo analisis lleg6 a existir el departamento futuro que ASM
prometio a la seiiora Ledgard?
Este fue un punto relevante del debate arbitral. La sefiora Ledgard afirmé que si existio el
departamento, por lo que requirié su entrega. Por su parte, ASM sostuvo que no existio, por lo
que se nego a entregar departamento alguno a su contraparte. A continuacién, manifestamos
nuestra posicion sobre esta controversia:
Segun lo pactado en el numeral 3.2.4 del contrato-documento, el departamento futuro debié
haber sido uno, debié haber tenido un area de 200 m? y debié haber estado ubicado en la
Avenida Juan Antonio Pezet N° 365, distrito de San Isidro, con vista al Lima Golf Club de San
Isidro; es decir, el bien objeto de la prestacion a cargo de ASM estuvo identificado en cantidad
y calidad, mas no fue individualizado. No obstante, el 2016 la sefiora Ledgard pregunté si se
concretd la construccion y ASM respondid que construyé departamentos con otras
caracteristicas; asi, las partes clarifican que contrataron para que ese espacio aéreo en un
futuro tenga la construccion de lo que usualmente entendemos como departamento. De modo
que, el contrato fue respecto de un bien futuro e incierto.
Estando a lo indicado en el parrafo anterior, el caso bajo analisis se enmarca en la “situacion
D” que explicamos. Ante ello, corresponde preguntarnos si llegdé a construirse en el edificio
Pezet algun inmueble con las caracteristicas pactadas en el contrato, a fin de determinar si el
inmueble incierto futuro llegé a ser un inmueble incierto presente. No es un hecho controvertido
que ASM construyd solo departamentos con areas desde 343 m?, por lo que concluimos que
en el edificio Pezet no existid ninglin departamento pactado por las partes de 200 m?, por lo
que no existid el inmueble incierto futuro. En mérito al principio de identidad de las
obligaciones, no se puede sostener que entre los departamentos de 343 m? construidos se

encuentre alguno que califique como el departamento de 200 m? pactado en el contrato. De
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ese modo, el bien futuro incierto del contrato nunca llegd a ser un bien presente incierto.
7.3. Problema juridico N° 3: ;La clausula ad corpus es aplicable en los contratos de
enajenacion de inmuebles futuros?
7.3.1. Introduccion al problema y utilidad de su analisis:
En el caso bajo analisis ASM construy6 solo departamentos desde los 343 m?, es decir, el
departamento mas pequeno construido tuvo un area 71.5% mas grande respecto del
departamento pactado en el contrato, el cual debié haber tenido un area de 200 m?. El contrato
de enajenacién de este caso incluyé una clausula ad corpus, por lo que, en principio,
corresponderia un ajuste de precio consistente en adicionar el pago de US$ 491,205.00
(cuatrocientos noventa y un mil doscientos cinco con 00/100 ddélares americanos), lo cual
claramente es sumamente costoso. Tal situacién nos lleva a reflexionar sobre la aplicabilidad
o inaplicabilidad de la clausula ad corpus en los contratos de enajenacion de inmuebles
futuros. Es importante analizar ello, ya que la clausula ad corpus se encuentra vigente en el
ordenamiento juridico peruano y el caso de ASM y la sefiora Ledgard nos muestra que en la
realidad sucede la construccion de departamentos con grandes diferencias de area respecto
de las declaradas en el contrato luego de haberse pactado la enajenacién de los inmuebles
bajo la modalidad ad corpus.
7.3.2. Contenido de una clausula ad corpus y sustento del articulo 1577° del Cédigo
Civil:
La clausula ad corpus se encuentra regulada en el articulo 1577° del Cédigo Civil peruano, de
la siguiente manera:
Articulo 1577.- Si el bien se vende fijando precio por el todo y no con arreglo a su
extensién o cabida, aun cuando ésta se indique en el contrato, el comprador debe pagar
la totalidad del precio a pesar de que se compruebe que la extension o cabida real es
diferente.
Sin embargo, si se indico en el contrato la extension o cabida, y la real difiere de la
sefalada en mas de una décima parte, el precio sufrira la reduccién o el aumento

proporcional.
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Es decir, al celebrar una clausula ad corpus las partes pactan la enajenacion de un inmueble
a titulo oneroso y que el precio no sufrira ajuste alguno en caso el area real del inmueble difiera
del area declarada en el contrato, salvo que esa diferencia exceda determinado limite o
margen de tolerancia. En el citado articulo 1577° se consideré6 como margen de tolerancia un
porcentaje del 10%, pero no se advierte palabra imperativa para aplicar siempre aquel
porcentaje como margen de tolerancia. En ese sentido, consideramos que dicho porcentaje
es dispositivo. Por ejemplo, ASM vy la sefiora Ledgard pactaron un margen de tolerancia del
3%.
Vasquez Rebaza explica que la razén de ser del citado articulo 1577° responde a la necesidad
de satisfacer intereses de personas que se encuentran en situacion de dificultad para
determinar la medida exacta de sus inmuebles presentes, ya sea debido a la inexistencia de
una base catastral Unica a nivel nacional, a la inexactitud de informaciéon de las bases
catastrales existentes, a la dificultad técnica para medir inmuebles de geometria irregular,
entre otros (2016: pp. 73-74). En el Peru, sobre todo en las zonas periféricas, es una realidad
la irregularidad geométrica de muchos predios, los mismos que no estan inmatriculados o, de
estarlo, presentan informacion inexacta en el registro, y cuyos propietarios no tienen los
recursos necesarios para costear una medicion topografica que les brinde la medida exacta
de sus inmuebles. Toda vez que estos propietarios pueden tener el legitimo interés de vender
sus inmuebles, nos parece razonable la vigencia del articulo 1577° del Codigo Civil, en tanto
asi ellos pueden encontrar una norma que tutele su interés, siempre y cuando celebren el acto
sin el dolo de perjudicar a la parte adquirente.
El mencionado autor sefala que la aplicacién del articulo 1577° del Cddigo Civil a los
inmuebles futuros es dudosa (Vasquez Rebaza 2016: p. 82). Suscribimos parcialmente esta
idea, lo cual explicaremos en el proximo acapite del presente analisis del problema juridico N°
3.
7.3.3. Aplicacion del articulo 1577° del Cédigo Civil a la enajenacion de inmuebles
futuros:

Los contratos de enajenacion de inmuebles futuros se suelen dar entre empresas inmobiliarias
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y sus clientes, a partir de la adhesion de estos ultimos a contratos con clausulas
estandarizadas. En ese contexto, consideramos que antes de que una persona se adhiera al
contrato de enajenacion de inmueble futuro con clausula ad corpus que le presenta una
empresa inmobiliaria, debe pensar con detenimiento esa decisién, toda vez que producto de
ello el inmueble podria llegar a tener un area menor a la que, en principio, seria de utilidad
para satisfacer su interés, o un area mayor que le implique incurrir en un pago adicional
costoso.
Ahora bien, si el cliente se adhiere a tal contrato, los términos del mismo deberan ser
respetados, mientras no se haya sentenciado su invalidez en razén de vicios de la voluntad.
Es decir, en tanto dicho contrato sea considerado valido, corresponde respetar lo alli acordado
en mérito al pacta sunt servanda, sin perjuicio de hacerlo dentro del limite de la buena fe en la
ejecucion de las prestaciones que exige el articulo 1362° del Cédigo Civil.
La manifestacion de voluntad da lugar a la vinculacién juridica de las personas, pero la misma
puede haber sido formada de manera defectuosa a partir de vicios de la voluntad. Entre los
vicios de la voluntad tenemos a los siguientes:
Error-vicio: es la equivocacion; se da cuando la persona yerra o falla en sus
consideraciones internas sobre la conveniencia de celebrar un negocio; debe ser un
error esencial y conocible por la contraparte.
Dolo o engafio: resulta de una induccion, es decir de un acto u omision externo al de
una persona, la cual es llevada a la equivocacion y, hallandose en este estado, celebra
el negocio juridico.
Intimidacion o violencia psicolégica: es una amenaza que direcciona la voluntad de una
de las partes.
Coaccion o violencia fisica: se refiere a la fuerza que se hace a alguna persona para
que diga o ejecute algo. (Ledn Hilario 2019: p. 56, pp. 99 — 105)
Determinar si hubo vicio de la voluntad en la adhesiéon de un cliente, sin duda, sera una
cuestién a analizar en cada caso concreto. Por ejemplo, si el cliente es un abogado

inmobiliario claramente sabra que al adherirse a un contrato de enajenacién de inmueble bajo
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la modalidad ad corpus, eventualmente podra llegar a recibir un inmueble construido con un
area distinta a la declarada en el contrato, asi como sabra que podria darse un ajuste del
precio. Ahora bien, si el cliente no es un abogado inmobiliario y no tiene recursos econémicos
para contratar a uno que lo asesore en lo que implica una clausula ad corpus, podria llegar a
caer en error al formarse una falsa representacion de la realidad.

En el caso del dolo, puede suceder que la empresa inmobiliaria deliberadamente omita
informacion relevante para que el cliente no entienda la implicancia de una clausula ad corpus
0, en todo caso, dé informacion que induzca a error al cliente. Por ejemplo, puede suceder
qgue la empresa inmobiliaria intencionalmente se limite a sefalar en el texto contractual que la
enajenacion se celebra bajo la modalidad ad corpus, sin dar mayor detalle alli de su
significado, y sin que los asesores de venta expliquen su contenido a los clientes; cuando
sobre dicha clausula deberia informarse a detalle a los clientes, considerando que el comun
de ellos no son abogados inmobiliarios. De ser ello asi, dolosamente la empresa habria
omitido informar a los clientes que la clausula ad corpus significa que existe la posibilidad de
que el departamento llegue a tener un area distinta a la declarada en el contrato y que ello
podria dar lugar a un ajuste del precio.

La intimidacién y la violencia son situaciones que, entendemos, no suele pasar en el mercado
inmobiliario en perjuicio de los compradores; por lo menos, no hemos oido de ello en los
medios de comunicacion.

La adhesion del cliente al contrato con clausula ad corpus a partir de error, dolo, intimidacion
o violencia es anulable, de acuerdo al numeral 2) del articulo 221° del Cédigo Civil®. En ese
sentido, ese contrato puede ser anulado y de darse ello no correspondera que se produzcan
los efectos de la clausula ad corpus. Sin embargo, mientras ello no suceda, estaremos ante
un contrato que debera ser respetado, debido al fundamental principio del pacta sunt

servanda. En linea con ello, si un cliente se adhirié a un contrato de enajenacién de inmueble

6 Consideramos que, en el caso de la intimidacion y de la violencia lo correcto hubiera sido que estemos
ante supuestos de nulidad del negocio juridico, ya que en esos casos en verdad no hay una
manifestacion de voluntad, sino hay una manifestacién de expresiones que no responden a una
voluntad, sino a una coaccién psicolégica y fisica.
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futuro con clausula ad corpus sin que haya mediado vicio alguno de la voluntad, a pesar de

que después se arrepienta, correspondera que cumpla con la obligaciéon a su cargo, ya sea

que le toque aceptar un inmueble con un drea menor o adicionar el pago del ajuste del precio.

Ahora bien, el articulo 1362° del Codigo Civil peruano establece lo siguiente:
Articulo 1362.- Los contratos deben negociarse, celebrarse y ejecutarse segun las
reglas de la buena fe y comun intencion de las partes.

Este articulo establece que las prestaciones de las obligaciones deben ejecutarse de buena

fe. Esta es la buena fe objetiva, la cual es explicada por De la Puente de la siguiente manera:
Se trata de un deber de conducta impuesto al sujeto, con un contenido eminentemente
ético. Este deber de conducta importa que no se perjudiquen los intereses ajenos fuera
de los limites impuestos por la tutela legitima de los intereses propios. [...] Quien actua
con dolo o culpa no puede escudarse en la buena fe objetiva. (2017: p. 274)

De manera similar, Neme sefiala lo siguiente:
En cuanto concierne a la buena fe objetiva [...] este tipo de buena fe se erige en regla
de conducta fundada en la honestidad, en la rectitud, en la lealtad y principalmente en
la consideracion del interés del otro visto como un miembro del conjunto social que es
juridicamente tutelado. La buena fe objetiva presupone que se actie con honradez,
probidad, honorabilidad, transparencia, diligencia, responsabilidad y sin dobleces [...].
(2009: pp. 49-50)

Ambos doctrinarios coinciden en que ejecutar una prestacién de buena fe implica ejecutarla

teniendo consideracion y respeto por los intereses de la contraparte. Por ello, estimamos que

quien ejecuta la prestacion a su cargo debe procurar no lesionar los intereses de su

contraparte.

A partir de ello, se podria considerar que el deber de ejecutar las prestaciones de buena fe

que establece el articulo 1362° del Codigo Civil hace inaplicable la clausula ad corpus que

reconoce el articulo 1577° del Cédigo Civil, puesto que se podria calificar de desleal entregar

al adquirente un inmueble con un area distinta a la declarada en el contrato, maxime si ello

llega a implicar un incremento del precio. En principio, nos parece que ello es asi, mas aun si
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las partes no pactan un margen de tolerancia propio y supletoriamente se tendria que aplicar
el 10% del articulo 1577° del Cdodigo Civil. No obstante, sostener ello o sostener que la
clausula ad corpus es una clausula caduca implicaria afirmar que el ordenamiento juridico
prohibe pactar la clausula ad corpus a personas que libremente y con plena conciencia si
deseen celebrar un contrato de enajenacién de inmueble futuro bajo dicha modalidad. Es
decir, si luego de interpretar el articulo 1577° del Cédigo Civil se concluye que la clausula ad
corpus no se puede pactar en los contratos de enajenacion de inmuebles futuros, se afirmaria
que la ley imperativamente prohibe a los sujetos celebrar ese tipo de pactos, lo cual nos
parece lesivo de la libertad contractual. En linea con ello, estimamos que no somos los
competentes para dictaminar que el articulo 1577° del Cédigo Civil no aplica en absoluto a los
contratos de compraventa de inmuebles futuros o sobre planos. En todo caso, si somos de la
opinidn que deberia realizarse una modificacion legislativa en el sentido de reducir el margen
de tolerancia del articulo 1577° del Cédigo Civil, debido a que debe reconocerse la posibilidad
de las partes de, en su libertad, celebrar clausulas ad corpus en la enajenacién de inmuebles
futuros y que, en caso no pacten un margen de tolerancia propio, la aplicacién supletoria de
la ley los conduzca a un margen de tolerancia no tan gravoso como lo es el actual 10%.

En razén de lo senalado en el parrafo previo, al inicio de este acapite 7.3.3. indicamos que
antes de que una parte se adhiera a un contrato con clausula ad corpus debe pensar con
detenimiento su decisién, puesto que luego de adherida correspondera respetar el acuerdo
en mérito al pacta sunt servanda. Sin perjuicio de ello, si de por medio hubo un vicio de la
voluntad deberia demandarse la anulabilidad del negocio juridico.

Entonces, consideramos que las partes pueden celebrar contratos de enajenacion de
inmuebles futuros con clausula ad corpus y, en caso no pacten su propio margen de tolerancia,
por aplicacion supletoria del articulo 1577° del Codigo Civil el margen de tolerancia sera del
10%. Como indicamos, no consideramos que la clausula ad corpus esté prohibida en los
contratos de enajenacion de inmuebles futuros. No obstante, si consideramos que su
aplicacion se encuentra restringida o limitada en la buena fe que exige el articulo 1362° del
Cadigo Civil.
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El limite que representa el articulo 1362° a la clausula ad corpus se manifiesta en que la buena
fe que exige este articulo en la ejecucion de las prestaciones implica en que el sujeto que
enajene el inmueble futuro sea cuidadoso de no lesionar los intereses de su contraparte, por
lo que debe ejecutar su prestacion con lealtad y rectitud. Como es evidente, el interés de la
parte adquirente no es solo recibir el inmueble, sino recibirlo sin incurrir en costos excesivos
razonablemente no esperados. Asi que este interés del adquirente debe ser cuidado por la
parte enajenante. En ese sentido, la parte enajenante no debe entregar un inmueble con
dimensiones que excedan de manera irrazonable el margen de tolerancia de la clausula ad
corpus, pues ello daria cabida a un ajuste de precio muy costoso y claramente lesivo de los
intereses de la parte adquirente. En ese sentido, si bien el ajuste del precio se encuentra
permitido por el citado articulo 1577° del Cédigo Civil, este ajuste se encuentra limitado por el
deber que tiene el enajenante de no entregar un inmueble que exceda el margen de tolerancia
de manera irrazonable (por la exigencia de la buena fe objetiva), con lo cual, tal ajuste
implicara un incremento en el precio que razonablemente pueda pagar la parte adquirente.

En suma, la buena fe objetiva del articulo 1362° del Cédigo Civil no puede implicar una
prohibicion del ordenamiento juridico peruano para que los sujetos puedan pactar clausulas
ad corpus en enajenacién de inmuebles futuros, en tanto se debe tener presente que existe
la posibilidad legitima de que algunos sujetos deseen libremente celebrar una clausula ad
corpus en contratos de ese tipo. Sin perjuicio de ello, la mencionada buena fe si representa
un limite a la aplicacién de la clausula ad corpus en contratos de enajenacién de inmuebles
futuros, ya que no cabe la entrega de inmuebles con areas excesivamente mas grandes
respecto del area declarada en el contrato, toda vez que ello daria lugar a ajuste de precios
razonablemente no previstos, lo cual claramente seria lesivo de los intereses de cualquier
adquirente. Por ello, no concordamos en plenitud con el comentario de Vasquez Rebaza
consistente en que la aplicacién de la clausula ad corpus resulta dudosa en los contratos de
enajenacion de inmuebles futuros, porque ello da a entender que en la enajenacion de
inmuebles futuros se encuentra excluido el pacto de clausulas ad corpus; sin embargo,

conforme a lo que explicamos, para nosotros si es posible el pacto de clausulas ad corpus en
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los mencionados contratos, pero que su ejecucion tiene una aplicacion limitada.
7.3.4. Aplicacién del limite de la buena fe objetiva a la clausula ad corpus celebrada
por ASM y la sefiora Ledgard:
ASM vy la sefiora Ledgard celebraron un contrato de enajenacion de un departamento futuro
—recordemos que este inmueble se debidé enajenar como parte del precio a cargo de ASM
por la compra a la sefiora Ledgard de sus alicuotas sobre los inmuebles antiguos—, segun el
cual dicho inmueble tendria un area de 200 m?; ademas, en dicho contrato las partes pactaron
una clausula ad corpus con un margen de tolerancia del 3%. Sin embargo, ASM construyé en
el edificio Pezet departamentos solo desde 343 m?. ;Esa diferencia de area pudo ser
superada con la clausula ad corpus que pactaron las partes, en el entendido que no habria
habido inconveniente con que ASM le haya entregado a la sefiora Ledgard un departamento
de 343 m?, con el exceso de area que ello implica, y haber procedido al ajuste del precio en
aplicacion de la clausula ad corpus?
Nuestra respuesta es negativa, ya que la diferencia entre el area de ese departamento de 343
m? y el area de 200 m? pactada en el contrato es de 143 m?, es decir, el departamento
construido es un 71.5% mas grande. Al superar asi el margen de tolerancia del 3% que las
partes pactaron en su clausula ad corpus, en principio, habria correspondido un ajuste del
precio. No obstante, eso habria implicado que la sefiora Ledgard haya tenido que pagar US$
491,205.00 (cuatrocientos noventa y un mil doscientos cinco con 00/100 délares americanos)
adicionales a lo inicialmente pactado (que era solo dar sus alicuotas), lo que es lesivo de los
intereses de la sefora Ledgard por ser un costo excesivo razonablemente no previsto por ella
al momento de contratar y asi lo manifesto en el arbitraje al haber solicitado la entrega del
departamento construido sin tener que incurrir en contraprestacion adicional alguna.
Por lo indicado en el parrafo anterior, ASM ejecuté la prestacion a su cargo sin buena fe,
cuando conforme a la misma tuvo que ejecutar la prestacion a su cargo teniendo
consideracion por los intereses de su contraparte, por lo que no tuvo que haber construido
solo departamentos desmedidamente fuera del margen de tolerancia de 3% de diferencia en

el area, ya que el ajuste del precio seria demasiado costoso y, por ende, desleal y lesivo de
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los intereses de la sefiora Ledgard.

VIIl. Andlisis y toma de posicion sobre el problema juridico adjetivo:

8.1. Problema juridico N° 4: ;Cual es el estandar de control de validez de los laudos,
desde el anadlisis de la motivacién, de arbitrajes de derecho pactados por privados
en el Pera?

8.1.1. Introduccion al problema y utilidad de su analisis:
ASM solicité ante el Poder Judicial que se declare la nulidad del laudo emitido, debido a que
considerd que los arbitros incurrieron en deficiencias de motivacion interna, ausencia de
motivacion y motivacion aparente. Al respecto, la Segunda Sala Civil con Subespecialidad
Comercial de la Corte Superior de Lima declard nulo en parte el laudo. Es llamativo que el
arbitraje sea un mecanismo alternativo y autbnomo en el cual se resuelven controversias por
libre acuerdo de las partes, pero que en otro espacio, como es el Poder Judicial, se pueda
declarar que lo resuelto en aquel es nulo. En ese sentido, en el presente problema juridico
nos proponemos explicar cual es el estandar que las Salas Judiciales deben respetar al
momento de controlar la validez de laudos, desde la motivacion, de arbitrajes de derecho entre
privados en el Peru. Es importante conocer tal estandar a efectos de saber el limite que tiene
el Poder Judicial para intervenir en la anulacion de laudos arbitrales; de modo que lo resuelto
en un arbitraje pueda ser respetado lo mas que el Derecho lo permita.

8.1.2. Analisis desde la Ley y la jurisprudencia sobre el estandar de control de validez
de un laudo, desde su motivacion, emitido en un arbitraje de derecho pactado
por privados en el Peru.

Ante todo, es importante senalar que, consideramos que el estandar de control de la validez

de un laudo, enfocado en su motivacion, es un concepto diferente al estandar de motivacion

de un laudo, ya que, por un lado, el estandar de control de motivacion arbitral alude a la
suficiencia de exigencias legales que deberia cumplir la motivacion para que el Poder Judicial
no declare su nulidad; en cambio, por otro lado, el estandar de motivacion alude a las
cualidades que deberia tener la motivacion para estar en armonia con el tipo de arbitraje al

cual pertenece. Habiendo aclarado ello, a continuacion, revisaremos la Ley de Arbitraje y
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sentencias relevantes emitidas por el Tribunal Constitucional para dilucidar la respuesta del

problema juridico.

8.1.2.1. Lo que establece la Ley de Arbitraje:

En primer lugar, corresponde revisar qué establece el Decreto Legislativo N° 1071 (en

adelante, “Ley de Arbitraje”). Las causales por las que un laudo se puede anular se

contemplan en el numeral 1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje, segun se muestran a

continuacion:

Articulo 63.- Causales de anulacion:

1. El laudo sdlo podra ser anulado cuando la parte que solicita la anulacion alegue y

pruebe:

a.

b.

Que el convenio arbitral es inexistente, nulo, anulable, invalido o ineficaz.

Que una de las partes no ha sido debidamente notificada del nombramiento de un
arbitro o de las actuaciones arbitrales, o0 no ha podido por cualquier otra razén,
hacer valer sus derechos.

Que la composicion del tribunal arbitral o las actuaciones arbitrales no se han
ajustado al acuerdo entre las partes o al reglamento arbitral aplicable, salvo que
dicho acuerdo o disposicion estuvieran en conflicto con una disposicién de este
Decreto Legislativo de la que las partes no pudieran apartarse, o en defecto de
dicho acuerdo o reglamento, que no se han ajustado a lo establecido en este

Decreto Legislativo.

. Que el tribunal arbitral ha resuelto sobre materias no sometidas a su decision.

. Que el tribunal arbitral ha resuelto sobre materias que, de acuerdo a ley, son

manifiestamente no susceptibles de arbitraje, tratdandose de un arbitraje nacional.
Que segun las leyes de la Republica, el objeto de la controversia no es susceptible
de arbitraje o el laudo es contrario al orden publico internacional, tratandose de un

arbitraje internacional.

. Que la controversia ha sido decidida fuera del plazo pactado por las partes,

previsto en el reglamento arbitral aplicable o establecido por el tribunal arbitral.
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Las causales que sirven de soporte para las demandas de anulacién de laudo por
cuestionamientos a la motivacién son las causales de los literales b) y ¢) (Campos Garcia
2023: p. 285).

Respecto a la causal del literal b), en este se indica que se puede anular un laudo si una parte
no ha podido hacer valer sus derechos. Ciertamente, estamos ante una redaccion vaga y
genérica. Al respecto, cabe tener presente que esta causal en el texto en inglés de la Ley
Modelo UNCITRAL —que es el modelo de norma en el que se baso la Ley de Arbitraje
peruana— alude a limitaciones al derecho de defensa, en tanto se usa la expresion “was
otherwise unable to present his case” (Campos Garcia 2023: p. 38). En ese sentido, a partir
de una interpretacion historica y claramente razonable, corresponde entender esta causal de
anulaciéon de laudo como la limitacion del derecho de defensa en el arbitraje. Por ello,
consideramos que esta causal puede generar que se declare la nulidad del laudo si en el
arbitraje i) se impidi6 a las partes sustentar sus posiciones, ii) no se permitié el contradictorio,
iii) se negd el derecho a pedir reconsideraciones y/o iv) se nego el derecho a presentar
solicitudes contra el laudo (rectificacion, interpretacion, integracion y exclusién), toda vez que
estas son formas de lesionar el derecho de defensa de las partes. En esa linea, consideramos
que los defectos de la motivacién per se del laudo no pueden sustentarse en esta causal en
busca de la declaracion de nulidad del laudo.

Respecto a la causal del literal c), en este se indica que el laudo se puede anular si las
actuaciones arbitrales no se ajustaron al acuerdo de las partes, al reglamento aplicable o a
las disposiciones de la Ley de Arbitraje, segun corresponda. Sobre esto, cabe indicar que el
numeral 1 del articulo 56° de la Ley de Arbitraje sefiala que el laudo debe tener motivacion,
salvo pacto en contrario de las partes. De modo que, silas partes no pactaron la no motivacién,
es regla que el laudo debe estar motivado. A partir de ello, Cantuarias y Repetto entendieron
que si las partes no pactaron la no motivacién, convinieron en que el laudo debe estar
motivado, por lo que si no lo esta, se trataria de una actuaciéon que no se ajusté al acuerdo de
las partes, por lo que cabria la anulacion del laudo (2015: p. 43). Consideramos que si en el

convenio arbitral no se indicd que se trata de un arbitraje de derecho, las partes no habrian
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pactado nada respecto a la presencia o a la ausencia de la motivacion, por lo que la motivacion
deberia darse en mérito a la aplicacién supletoria del numeral 1 del articulo 56° de la Ley de
Arbitraje. En cambio, si en el convenio arbitral se pacto un arbitraje de derecho, consideramos
que si es pacto de las partes la existencia de una motivacién en el laudo, debido a que un
arbitraje de derecho implica tener un laudo fundamentado en normas juridicas (Rivas Caso
2017: p. 103). En cualquiera de los dos casos, la inexistencia de motivacion implicara que el
laudo sea nulo, en mérito al literal c) del numeral 1) del articulo 63° de dicha Ley, pues se
trataria de una actuacion que no se ajusta a la Ley de Arbitraje o al acuerdo de las partes,
segun corresponda.
8.1.2.2. Lo que sefalé la jurisprudencia del Tribunal Constitucional:
En segundo lugar, es oportuno conocer lo que al respecto manifestd el Tribunal Constitucional.
A continuacion, presentaremos dos sentencias, en suma, relevantes para los fines del analisis
de este problema juridico.
a) Caso Cantuarias:
El caso Cantuarias responde a la sentencia emitida por el Tribunal Constitucional, en el marco
de un habeas corpus planteado por el arbitro Fernando Cantuarias Salaverry, que recayo en
el expediente N° 6167-2005-PHC/TC. A continuacién, presentamos los fundamentos 9, 11y
18 de dicha sentencia:
9. [...] la naturaleza de jurisdiccion independiente del arbitraje, no significa que
establezca el ejercicio de sus atribuciones con inobservancia de los principios
constitucionales que informan la actividad de todo érgano que administra justicia, tales
como el de independencia e imparcialidad de la funcién jurisdiccional, asi como los
principios y derechos de la funcion jurisdiccional. En particular, en tanto jurisdiccion, no
se encuentra exceptuada de observar directamente todas aquellas garantias que
componen el derecho al debido proceso.
[...]
11. Es justamente, la naturaleza propia de la jurisdicciéon arbitral y las caracteristicas

que la definen, las cuales permiten concluir a este Colegiado que no se trata del ejercicio
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de un poder sujeto exclusivamente al derecho privado, sino que forma parte esencial
del orden publico constitucional.
La facultad de los arbitros para resolver un conflicto de intereses no se fundamenta en
la autonomia de la voluntad de las partes del conflicto, prevista en el articulo
20 inciso 24 literal a de la Constitucidn, sino que tiene su origen y, en consecuencia, su
limite, en el articulo 139° de la propia Constitucion.
[...]
18. En este contexto el control constitucional jurisdiccional no queda excluido, sino que
se desenvuelve a posteriori cuando se vulnera el derecho a la tutela procesal efectiva
0 se advierte un incumplimiento, por parte de los propios arbitros, de la aplicacion de
la jurisprudencia constitucional o los precedentes de observancia obligatoria [...].
Como se puede ver, en esta sentencia el Tribunal Constitucional reconoci6 al arbitraje como
una jurisdiccién independiente, pero que, sin perjuicio de ello, responde al orden constitucional
y no se encuentra sujeto exclusivamente al derecho privado. En linea con ello, sefalé que en
la jurisdiccion arbitral también se deben respetar los derechos fundamentales al debido
proceso y a la tutela jurisdiccional efectiva (que, en suma, representan la tutela procesal
efectiva). En ese entendido, el Tribunal indicé que es posible el control constitucional ante la
vulneracién de esos derechos.
b) Caso Maria Julia:
Oftro caso importante para estos fines se trata de la sentencia recaida en el expediente N°
00142-2011-PA/TC. Este caso es conocido como “Maria Julia”, pues se da en el marco de
una demanda de amparo interpuesta por la Sociedad Minera de Responsabilidad Limitada
Maria Julia. A continuacién, presentamos el fundamento 12:
12.[...] Como ya ha sefalado este Tribunal, "la naturaleza de jurisdiccion independiente
del arbitraje, no significa que establezca el ejercicio de sus atribuciones con
inobservancia de los principios constitucionales que informan la actividad de todo érgano
que administra justicia, tales como el de independencia e imparcialidad de la funcion

jurisdiccional, asi como los principios y derechos de la funcion jurisdiccional. En
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particular, en tanto jurisdiccion, no se encuentra exceptuada de observar directamente

todas aquellas garantias que componen el derecho al debido proceso" (STC 6167-2005-

PHC/TC, fundamento 9).

Como se ve en este fundamento, el Tribunal Constitucional reafirmé lo indicado en el
fundamento 9 de la sentencia del caso Cantuarias, es decir, reafirmd su posicién de considerar
que el arbitraje es jurisdiccion y que, como tal, en este se debe respetar un debido proceso.
Ademas, en esta sentencia se sefialaron los siguientes fundamentos establecidos como
vinculantes:

20.[...]
a) El recurso de anulacion previsto en el Decreto Legislativo N° 1071, que norma el
arbitraje y, por razones de temporalidad, los recursos de apelacion y anulacidén para
aquellos procesos sujetos a la Ley General de Arbitraje (Ley N° 26572) constituyen vias
procedimentales especificas, igualmente satisfactorias para la proteccién de derechos
constitucionales, que determinan la improcedencia del amparo de conformidad con el
articulo 5°, inciso 2), del Cédigo Procesal Constitucional, salvo las excepciones
establecidas en la presente sentencia.

[...]

21. No podra declararse la improcedencia del amparo arbitral por aplicacién del articulo

5° inciso 2) del Cédigo Procesal Constitucional, en los siguientes supuestos:

a) Cuando se invoca la vulneracion directa o frontal de los precedentes vinculantes
establecidos por el Tribunal Constitucional.

b) Cuando en el laudo arbitral se ha ejercido control difuso sobre una norma declarada
constitucional por el Tribunal Constitucional o el Poder Judicial, segun corresponda,
invocandose la contravencion al articulo VI del Titulo Preliminar del Cédigo Procesal
Constitucional.

c) Cuando el amparo sea interpuesto por un tercero que no forma parte del convenio
arbitral y se sustente en la afectacion directa y manifiesta de sus derechos

constitucionales a consecuencia del laudo pronunciado en dicho arbitraje, salvo que
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dicho tercero esté comprendido en el supuesto del articulo 14° del Decreto Legislativo
N° 1071.
En el caso de los supuestos a) y b) del presente fundamento, sera necesario que quien
se considere afectado haya previamente formulado un reclamo expreso ante el tribunal
arbitral y que este haya sido desestimado, constituyendo tal reclamo y su respuesta,
expresa o implicita, el agotamiento de la via previa para la procedencia del amparo.
La sentencia que declare fundada la demanda de amparo por alguno de los supuestos
indicados en el presente fundamento, puede llegar a declarar la nulidad del laudo o parte
de él, ordenandose la emision de uno nuevo que reemplace al anterior o a la parte
anulada, bajo los criterios 0 parametros sefialados en la respectiva sentencia. En ningun
caso el juez o el Tribunal Constitucional podra resolver el fondo de la controversia
sometida a arbitraje.
Entonces, en el Perd, si un sujeto considera que en un arbitraje se vulneraron sus derechos
fundamentales, no puede buscar tutela mediante un proceso de amparo, salvo en las
excepciones establecidas en el fundamento 21) de la sentencia. Ello se debe a que, segun se
indicé en el fundamento 20), el proceso de amparo es subsidiario, toda vez que se considera
que el proceso de anulacién de laudo es una via igualmente satisfactoria para la tutela de
derechos fundamentales.
8.1.3. Posicién del autor sobre el estandar de control de validez de un laudo, desde su
motivacion, emitido en un arbitraje de derecho pactado por privados en el Peru:
Esta posicion la determinaremos a partir de un entendimiento conjunto entre la Ley y la
jurisprudencia revisadas, asi como desde la razon de ser de un arbitraje de derecho entre
privados.
En las sentencias de los casos Cantuarias y Maria Julia el Tribunal Constitucional sefial6 que
en el arbitraje se ejerce jurisdiccion, por lo que en este debe haber debido proceso.
Coincidimos con el Tribunal Constitucional en que debe respetarse un debido proceso en el
arbitraje, ya que este proceso desembocara en un laudo, el cual modificara la esfera juridica

de los sujetos, en muchas ocasiones, de manera costosa.
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Como se sabe, el debido proceso es un derecho fundamental. No obstante, en caso alguna
parte del arbitraje considere que se vulnerd su derecho a un debido proceso por defectos de
motivacién, en mérito al precedente vinculante del caso Maria Julia no podra acudir a un
proceso de amparo para buscar tutela. En ese sentido, la parte debera acudir a un proceso
de anulacién de laudo. En este ultimo, el juez no podra pronunciarse sobre el fondo de la
controversia, ni sobre el contenido de la decisidon, tampoco podra calificar los criterios,
motivaciones o interpretaciones expuestas por el tribunal arbitral, ya que lo prohibe
expresamente el numeral 2) del articulo 62° de la Ley de Arbitraje.
Lineas anteriores referimos que un laudo no debe anularse por “defectos de motivacion” bajo
el literal b) del numeral 1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje, ya que esa causal responde
a la vulneracién del derecho de defensa, y consideramos que el derecho de defensa no se
vulnera a través de una motivacion defectuosa o inexistente, sino al impedir a las partes
sustentar sus posiciones, no permitir el contradictorio, asi como al ser negados los derechos
a pedir reconsideraciones y presentar solicitudes contra el laudo. También, referimos que, en
cambio, un laudo si es nulo si contravino el acuerdo de partes, el reglamento institucional de
arbitraje o la Ley de Arbitraje, segun corresponda, pues asi lo establece el literal c) del numeral
1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje.
Considerando lo indicado en el parrafo anterior, el estandar de control de la motivacién de
laudos de arbitrajes de derecho por acuerdo de partes privadas en el Peru lo determinaremos
a partir de la causal contemplada en el literal c) del numeral 1) del articulo 63° de la Ley de
Arbitraje, asi como a partir de la referencia que nos muestra el fundamento 7) de la sentencia
del Tribunal Constitucional del caso “Llamoja” y también de la razén de ser de un arbitraje de
derecho entre privados. En dicho fundamento 7) de la sentencia del caso “Llamoja” se
sefalaron los vicios que deberian evitar las motivaciones judiciales, asi como una virtud que
deberian tener, los cuales mostramos a continuacion:

a) Inexistencia de motivacion o motivaciéon aparente: Esta fuera de toda duda que se

viola el derecho a una decisién debidamente motivada cuando la motivacion es

inexistente o cuando la misma es solo aparente, en el sentido de que no da cuenta
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d)

de las razones minimas que sustentan la decision o de que no responde a las
alegaciones de las partes del proceso, o porque solo intenta dar un cumplimiento

formal al mandato, amparandose en frases sin ningun sustento factico o juridico.

Falta de motivacion interna del razonamiento: La falta de motivacion interna del
razonamiento [defectos internos de la motivacion] se presenta en una doble
dimensién; por un lado, cuando existe invalidez de una inferencia a partir de las
premisas que establece previamente el Juez en su decision; y, por otro lado, cuando
existe incoherencia narrativa, que a la postre se presenta como un discurso
absolutamente confuso incapaz de transmitir, de modo coherente, las razones en las
que se apoya la decision.

Deficiencias en la motivacion externa; justificacion de las premisas: El control de la
motivacion también puede autorizar la actuacion del juez constitucional cuando las
premisas de las que parte el Juez no han sido confrontadas o analizadas respecto
de su validez factica o juridica.

La motivacién insuficiente: Se refiere, basicamente, al minimo de motivacioén exigible
atendiendo a las razones de hecho o de derecho indispensables para asumir que la
decision esta debidamente motivada. Si bien, como ha establecido este Tribunal en
reiterada jurisprudencia, no se trata de dar respuestas a cada una de las pretensiones
planteadas, la insuficiencia, vista aqui en términos generales, solo resultara relevante
desde una perspectiva constitucional si es que la ausencia de argumentos o la
"insuficiencia" de fundamentos resulta manifiesta a la luz de lo que en sustancia se
esta decidiendo.

La motivacién sustancialmente incongruente: El derecho a la debida motivacién de
las resoluciones obliga a los érganos judiciales a resolver las pretensiones de las
partes de manera congruente con los términos en que vengan planteadas, sin
cometer, por lo tanto, desviaciones que supongan modificacion o alteracion del

debate procesal.
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f) Motivaciones cualificadas: [...] resulta indispensable una especial justificacion para
el caso de decisiones de rechazo de la demanda, o cuando, como producto de la
decision jurisdiccional, se afectan derechos fundamentales como el de la libertad. En
estos casos, la motivacion de sentencia opera como un doble mandato, referido tanto
al propio derecho a la justificacion de la decisién como también al derecho que esta
siendo objeto de restriccidn por parte del Juez o Tribunal.

Como se puede ver, hay mas de una exigencia que el Tribunal Constitucional ha considerado
para la motivacion de las sentencias. Estas altas exigencias se pueden entender desde los
siguientes fundamentos:

e [...] en las controversias sometidas a los tribunales ordinarios las partes no tienen

injerencia alguna en cuanto a la designacion del juzgador (Rivas Caso 2017: p. 244)
e [...] cuando los jueces del Estado resuelven los conflictos en la sociedad, lo hacen
bajo el compromiso de restablecer la armonia social quebrantada a partir del conflicto
(Ledesma 2020: p. 36)
El poder de los jueces de emitir decisiones respecto a las controversias de las partes deriva
directamente del Estado; por ello, —como indica Rivas Caso— las partes no tienen injerencia
alguna en la designacion del juez. Ya que ese poder deriva directamente del Estado, los
jueces tienen un compromiso para con la sociedad —como explica Ledesma—. Ademas, los
jueces tienen la responsabilidad de ejercer ese poder de manera limitada, como corresponde
en una democracia. Considerando ello, se justifica que a las sentencias se les exija evitar los
vicios indicados en el caso Llamoja, asi como tener la caracteristica de ser cualificadas.
En contraste, a las motivaciones de laudos de arbitrajes de derecho por acuerdo de partes
privadas no se las puede controlar de la misma manera que a las motivaciones de las
sentencias judiciales, sin perjuicio de que tanto en los arbitrajes como en los procesos
judiciales deba haber debido proceso, conforme se senald en los casos Cantuarias y Maria
Julia y con lo cual estamos de acuerdo. Esa diferencia de exigencias en el control encuentra
sentido en que los arbitros son diferentes a los jueces. Ledesma explica esa diferencia de la

siguiente manera:
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[...] el Estado pide a los jueces dedicacién exclusiva al ejercicio de la funcion
jurisdiccional y limita las remuneraciones de estos a las que les asigne el presupuesto
del Estado y a las que puedan percibir por la investigacion y la docencia (véase articulo
146 de la Constitucion Politica del Estado) y todo ello justificado para garantizar la
independencia de los jueces, situacion que no sucede con los arbitros, quienes en
adiciéon a sus actividades privadas asumen la misién de conocer y definir el conflicto
confiado a su oficio. Esto significa que el arbitro no pertenece al aparato burocratico del
Estado, en cambio, el juez si es un funcionario remunerado por el Estado [...] (2020: p.
37)
En efecto, los arbitros no pertenecen al aparato burocratico del Estado, no son funcionarios
publicos. Muestra de ello es que el numeral 2) del articulo 67° de la Ley de Arbitraje establece
que los arbitros no pueden ejecutar sus laudos si se requiere de la fuerza publica. En ese
sentido, los arbitros no tienen el mismo poder que un juez. Un juez tiene el pleno poder que
le confiere la funcién jurisdiccional ordinaria, el cual emana directamente del Estado; por lo
que —como comentamos lineas arriba— el ejercicio de ese poder debe ser debidamente
justificado en una democracia, a través de una motivacion muy detallada. En linea con ello, el
control de la motivacién de los laudos arbitrales es menos exigente que el control de la
motivacion de las sentencias. Esto guarda armonia, ademas, con el hecho de que el juez es
un juez natural, es decir, un juez predeterminado por la ley y no elegido por las partes, por lo
que la justificacion de su decisidn debe ser rigurosa. En cambio, los arbitros son profesionales
designados por las partes, en tanto estas ultimas confian en aquellos, por lo que es razonable
no controlar que su laudo tenga una motivacion altamente detallada, maxime en un arbitraje
entre privados en el cual no hay un interés publico de por medio.
Ahora bien, ya que explicamos el fundamento de por qué la motivacién de un laudo no debe
ser controlada de la misma manera que la motivacion de una sentencia, sustentaremos qué
exigencias del caso Llamoja consideramos se deben tener en cuenta al controlar la motivacion
de laudos de arbitrajes de derecho por acuerdo de partes privadas, en lo cual también se

debera tener presente el control de la causal de anulacién contemplada en el literal c) del
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numeral 1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje’. Todo ello, a continuacién, lo reflejamos en

el siguiente cuadro:

Situacion de motivacion de
sentencia, referida en el caso
Llamoja

¢, Criterio a tener en cuenta en el control
de motivacion de laudos de arbitrajes
de derecho por acuerdo de partes
privadas?

Inexistencia de motivacion o
motivacién aparente

Al haberse pactado un arbitraje de
derecho, el laudo debe estar sustentado
en normas juridicas. Por ello, a fin de
reflejar esas normas, consideramos que
es parte del acuerdo de partes que el
laudo sea motivado. En ese sentido, en
el control de validez de laudos de
arbitrajes de derecho debe haber
motivacion, pues ese es el acuerdo de las
partes. De modo que, si no hubiera
motivacion, estariamos ante una
actuacion contraria al acuerdo de las
partes, lo cual es causal de anulacion del
laudo, segun el literal c) del numeral 1)
del articulo 63° de la Ley de Arbitraje.

En caso se considere que pactar un
arbitraje  de derecho no implica
necesariamente pactar que el laudo
tenga motivacion, por supletoriedad del
numeral 1 del articulo 56° de la Ley de
Arbitraje, el laudo, de todos modos,
deberia tener motivacién. En este
supuesto, en el control de validez del
laudo se debe verificar que exista
motivacién, pues una actuacion contraria
seria una actuacion que no se ajusta a la
Ley de Arbitraje, lo cual es causal de
anulacién del laudo, segun el literal c) del
numeral 1) del articulo 63° de la Ley de
Arbitraje.

7 Como explicamos en el acapite 8.1.2.1., el literal b) del numeral 1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje
no es una causal de anulacién del laudo arbitral por defectos de motivacién, sino por vulneracion al
derecho de defensa y mediante defectos de motivacidn no se lesiona el derecho de defensa.
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Falta de motivacién interna del
razonamiento

Si las premisas no se corresponden con
la conclusién, se trata de una inferencia
invalida, ya que presenta razones que no
tienen relacion con la decisién. Las
premisas deben ser razones en las que
se apoya la decision. Para ilustrar,
piénsese en que se juntan la parte
considerativa del laudo A con la parte
resolutiva del laudo B. Esa parte
considerativa, claramente, no es
motivaciéon de la parte resolutiva del
laudo B. En ese sentido, de darse este
supuesto de falta de motivacion interna,
estaremos ante un laudo con motivacion
aparente.

Consideramos que una motivacion
aparente es, en buena cuenta, una
inexistencia de motivacion. Entonces, de
darse una falta de motivacion interna,
estaremos ante una inexistencia de
motivacién, por lo que el laudo no se
ajustara al acuerdo de partes de tener un
laudo motivado. En ese sentido, en el
control de validez del laudo se debe
verificar que haya una motivacion
interna, pues de lo contrario, se podra
declarar la nulidad del laudo, segun el
literal c) del numeral 1) del articulo 63° de
la Ley de Arbitraje.

Deficiencias en la motivacion
externa; justificacion de las premisas

Si las partes pactaron que en el laudo se
debe justificar la validez de cada premisa
y el tribunal arbitral no cumple con ello,
estaremos ante una actuacién contraria
al acuerdo de las partes, por lo que se
podra declarar la nulidad en mérito al
literal c) del numeral 1) del articulo 63° de
la Ley de Arbitraje.

No obstante, considerando una situacion
en abstracto, los convenios arbitrales no
suelen presentar esa regulacion. En ese
sentido, el simple pacto de un arbitraje
de derecho entre privados no se puede
entender en el sentido de que deba
haber justificacion de validez de
premisas, debido a que no hay de por
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medio un componente publico que
conlleve a considerar una alta
rigurosidad en la motivacion al punto de
entender que las premisas deban estar
justificadas. Ademas, “ninguna norma
juridica establece un mandato general,
sea expreso o implicito, de que las
premisas normativas y  facticas
empleadas por los arbitros estén
justificadas a nivel externo.” (Rivas Caso
2017: pp. 203-204).

En consecuencia, el laudo de un arbitraje
de derecho entre privados en el cual no
se justifiquen las premisas no puede ser
considerada una actuacion contraria al
acuerdo de partes o a la Ley de Arbitraje,
por lo que no corresponde controlar ese
aspecto en sede judicial.

Motivacion insuficiente

Si las parten establecieron un parametro
sobre qué es una motivacion suficiente y
el arbitro no cumplié con ello, se puede
anular el laudo por ser una actuacion
contraria al acuerdo de las partes.

No obstante, de manera similar al caso
previo, ello no se suele pactar en los
convenios arbitrales. Considerando ello,
cabe tener presente que el Tribunal
Constitucional en el caso Llamoja indico
que la insuficiencia refiere a una
manifiesta ausencia de un minimo
exigible de argumentos en funcion a lo
que se esta decidiendo. En razén de
esto, consideramos que, si
evidentemente no hay un minimo de
argumentos, es porque evidentemente
solo hay una apariencia de motivacion, lo
que, finalmente, representa una
inexistencia de motivacién. En ese
entendido, consideramos que de darse
esa manifiesta insuficiencia (inexistencia
de motivacion), estaremos ante una
actuacion que no se ajusta al acuerdo de
las partes, por lo que su nulidad se puede
declarar en sede judicial en mérito al
literal c) del numeral 1) del articulo 63° de
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la Ley de Arbitraje.

Motivacion sustancialmente
incongruente

Por un lado, en la sentencia del caso
Llamoja se sefald que “el dejar
incontestadas las pretensiones [...]
constituye vulneracion del derecho a la
tutela judicial y también del derecho a la
motivacion de la sentencia
(incongruencia omisiva)’. Es decir, si en
la motivacion no se trata una pretension,
habra una motivacién incongruente en su
vertiente de incongruencia omisiva. Al no
darse motivacion sobre una pretension,
o0 darse de manera manifiestamente
insuficiente, estaremos ante una
motivacién inexistente o aparente. En
ese sentido, de darse este supuesto,
estaremos ante una actuacion que no se
ajusta al acuerdo de partes, por lo que su
nulidad se puede declarar en sede
judicial en mérito al literal c) del numeral
1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje.

Por otro lado, en la sentencia del caso
Llamoja también se senald que ‘el
derecho a la debida motivacion de las
resoluciones obliga a los dérganos
judiciales a resolver las pretensiones de
las partes de manera congruente con los
términos en que vengan planteadas, sin
cometer, por lo tanto, desviaciones que
supongan modificaciéon o alteracién del
debate procesal (incongruencia activa).
Es decir, si en la motivacion se tratan
asuntos que desvian el debate de las
partes, habra una motivacion
incongruente en su vertiente de
incongruencia activa. Si un Tribunal
Arbitral se desvia del debate procesal,
pero en otro espacio del laudo motiva
respecto del debate procesal, sera
irrelevante esa incongruencia activa. En
linea con ello, consideramos que, de
darse ese supuesto, no se puede
declarar la nulidad del laudo en mérito al
literal c) del numeral 1) del articulo 63° de
la Ley de Arbitraje. En suma, mientras
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exista motivacién respecto al debate de
la controversia, sera irrelevante que el
tribunal se haya desviado en ciertos
puntos, por lo que una incongruencia
activa no puede ser objeto de control del
laudo en sede judicial.

Motivacion cualificada

Una motivacién cualificada es una
motivacién especialmente detallada.
Consideramos que el hecho que las
partes hayan pactado un arbitraje de
derecho no implica tener una motivacion
de ese tipo, pues eso implicaria
considerar que, entre otros aspectos,
deberian justificarse las premisas v,
como explicamos, la motivacion externa
no es un aspecto a controlar a los laudos
de arbitrajes privados. De modo que, no
tener una motivacién cualificada de
laudo de un arbitraje privado no implica ir
contra el acuerdo de las partes. Ademas,
cabe recordar que los arbitros ejercen un
poder que les dieron las partes; en ese
sentido, siendo que no se trata de un
poder que emana directamente del
Estado, no corresponde que sea
justificado a detalle, pues esa
justificacion la deben realizar los poderes
estatales para la fiscalizacion que
corresponde en una democracia.
Asimismo, cabe tener presente que en
un arbitraje entre privados los arbitros
deben responder solo a las partes, y las
partes los designaron porque confian en
sus criterios y razonamientos. En ese
sentido, no se muestra razonable
controlar en sede judicial que el laudo de
un arbitraje de ese tipo tenga motivacion
cualificada.

Cuadro elaborado por el autor.

Entonces, el control que se debe efectuar en sede judicial de la motivacion de laudos de

arbitrajes de derecho por acuerdo de privados se debe realizar en funcién al literal c) del
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numeral 1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje. Es decir, la motivacién de un laudo, en tanto
el laudo es una actuacion arbitral, debe ajustarse a las caracteristicas acordadas por las
partes. De no haber acuerdo de partes, esa actuacion debe ajustarse al reglamento
institucional de arbitraje o a la Ley de Arbitraje, los cuales se aplican de manera supletoria,
segun corresponda.

Ahora bien, analizando la situacion en abstracto, es decir, suponiendo que no hubiera pactos
peculiares de las partes sobre la motivacion, sino suponiendo que estamos ante un convenio
arbitral en el cual privados pactaron simplemente resolver sus controversias mediante un
arbitraje de derecho, —segun explicamos en el cuadro— sostenemos que el estandar de
control de validez del laudo de un arbitraje de ese tipo, desde la motivacion, implica lo
siguiente:

e El control se debe limitar a verificar que la motivacién exista. Para considerar que la
motivacién existe se debe verificar que se den las siguientes caracteristicas de
manera conjunta:
> Las premisas y la conclusién responden a un silogismo (hay motivacion interna).

Esto, a su vez, evidencia una motivacion suficiente.
> Existen motivaciones respecto a las pretensiones (no incurrir en incongruencia
omisiva).
» Como parte de las premisas hay normas juridicas (por tratarse de un arbitraje de
derecho).
De darse estas caracteristicas en la motivacion, el laudo sera una actuacion en armonia con
el acuerdo de las partes privadas de tener un arbitraje de derecho. En ese sentido, si se
cumplen esas caracteristicas y se acude a un proceso de anulacion de laudo en base a
cuestionamientos a la motivacion, se debera declarar la validez del laudo.
8.1.4. Analisis y critica sobre la posicion de ASM respecto al control de validez del
laudo emitido:

ASM sostuvo en su demanda de anulacion de laudo que este debia declararse nulo puesto
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que se habrian contravenido los literales b) y ¢) del numeral 1) del articulo 63° de la Ley de
Arbitraje, debido a que la motivacion adolecia de (i) deficiencias de motivacion interna, ya que
se habria llegado a conclusiones incoherentes como que a pesar de configurarse el supuesto
de hecho del articulo 1577° del Codigo Civil (compraventa ad corpus), no se aplique su
consecuencia juridica, de (ii) ausencia de motivacién, ya que se habria omitido motivar sobre
la valoracién de la prueba pericial presentada por ASM, y de (iii) motivacién aparente, ya que
no se habrian explicitado las razones que condujeron al célculo del monto otorgado como
resarcimiento a la sefora Ledgard. A continuacion, procederemos a analizar si los
cuestionamientos de ASM ameritaron que se declare la nulidad del laudo emitido.

8.1.4.1. Sobre la aludida deficiencia de motivacion interna, desde la aplicaciéon de la

clausula ad corpus:

Sobre la clausula ad corpus el Tribunal Arbitral sefal6 lo siguiente en los fundamentos 3.1.4
y 3.1.5 del laudo:

3.1.4. Asimismo, debe tenerse en cuenta que las partes previeron una variacién en el
metraje del departamento a través de una clausula “ad corpus", por lo que la
interpretacion realizada por el Tribunal es acorde con lo manifestado por las
partes en el Contrato.

3.1.5. En consecuencia, teniendo en cuenta que ninguno de los departamentos del
Proyecto presenta caracteristicas similares a las sefaladas en el Contrato, este
Colegiado aprecia que la prestacion a cargo de ASM ha devenido imposible v,
por tanto, no es posible entregar un departamento que no existe fisicamente.

Como se puede advertir, las premisas y conclusion del Tribunal Arbitral fueron las siguientes:
e Premisa 1-A: las partes pactaron una clausula ad corpus.

e Premisa 2-A: ninguno de los departamentos del proyecto presento

caracteristicas similares a las sefialadas en el contrato.

e Conclusion A: la prestacion a cargo de ASM devino en imposible y, por tanto,

no fue posible entregar un departamento que no existio fisicamente.

Ademas, el Tribunal Arbitral sefiald en los numerales 27, 28 y 29 de la Resolucion
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complementaria, que resolvié los pedidos contra el laudo, lo siguiente:

27.

28.

29.

[...] el remedio contenido en el referido articulo 1577° podra ser aplicado siempre
que el bien tenga existencia fisica, puesto que la norma sefala que para
aumentar o reducir el precio es necesario que exista una discrepancia entre el
area declarada y el area real del bien. Esto es, si bien es posible incluir la
denominada clausula ad corpus en un contrato de compraventa de bienes
futuros, su aplicacién se encuentra condicionada a la existencia del bien materia

de venta.

En la medida que ninguno de los departamentos que forman parte del Proyecto
presenta caracteristicas similares a las sefaladas en el numeral 3.2.4 del
Contrato, el Tribunal concluyé que los inmuebles futuros no existen fisicamente.
Por lo tanto, si bien las partes pactaron una clausula ad corpus, en el caso
concreto no se presentan los elementos para su aplicacion. Atendiendo a que en
el caso concreto los inmuebles futuros no existen, resulta imposible determinar
que se presente la discrepancia sefialada en el articulo 1577 del Cdodigo Civil,
pues no existe un area real de los inmuebles futuros. De ese modo, el Tribunal

concluye que no es posible aplicar la modificacion proporcional del precio.

Como se puede ver, las premisas y conclusién del Tribunal Arbitral fueron las siguientes:

e Premisa 1-B: el remedio contenido en el referido articulo 1577° del Cédigo
Civil, que regula la clausula ad corpus, podra ser aplicado siempre que el bien
tenga existencia fisica.

e Premisa 2-B: el departamento futuro no existio fisicamente.

e Conclusién B: no se puede aplicar el articulo 1577° del Codigo Civil que regula

la clausula ad corpus.

Asi, se advierte que los arbitros presentaron premisas que sustentaron su conclusion de

inaplicar la clausula ad corpus. De modo que, independientemente de si estamos de acuerdo

o no con el criterio del Tribunal Arbitral, lo cierto es que hay motivacion interna. Por ello, no se

puede considerar nulo el laudo por ese aspecto. Ademas, en el fundamento 27) de la
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Resolucion complementaria (premisa 1-B) se muestra la interpretacion que el Tribunal tiene
del articulo 1577° del Cadigo Civil; y conforme al numeral 2 del articulo 62° de la Ley de
Arbitraje, el juez no puede controlar interpretaciones del Tribunal Arbitral.
8.1.4.2. Sobre la aludida ausencia de motivacion por no pronunciarse sobre la
valoracién de la prueba pericial presentada por ASM:
El numeral 1) del articulo 43° del Reglamento de Arbitraje 2008 de la Camara de Comercio de
Lima, aplicable al presente arbitraje, establece que “El tribunal arbitral tiene la facultad de
determinar de manera exclusiva la admision, pertinencia, actuacion y valor de las pruebas,
pudiendo ordenar en cualquier momento la presentacién o la actuacion de las pruebas que
estime necesarias”. El contenido de este numeral es el mismo que el contenido del numeral
1) del articulo 43° de la Ley de Arbitraje. En suma, se reconoce la libre valoracion de la prueba.
Respecto a la libre valoracion de la prueba en el arbitraje, Castillo Freyre senala lo siguiente:
Es asi que desde el afio en mencion, en que rige el Codigo Procesal Civil, en los
procesos seguidos en la jurisdiccion ordinaria rige un criterio radicalmente distinto al de
1912: el de libre valoracion de la prueba, el mismo que esta regulado por el articulo 197
del Caodigo Procesal, que establece que todos los medios probatorios son valorados por
el juez en forma conjunta, utilizando su apreciacién razonada. Sin embargo, en la
resolucion solo seran expresadas las valoraciones esenciales y determinantes que
sustentan su decision.
En primer término, debemos preguntarnos si existiria alguna razon para que el sistema
de valoracién de los medios probatorios en sede arbitral fuera diferente que en sede de
la jurisdiccién ordinaria.
La Ley de Arbitraje se pronuncia de modo muy somero sobre el particular, cuando
senala, en su articulo 43, que el Tribunal Arbitral tiene la facultad para determinar de
manera exclusiva la admision, pertinencia, actuacion y valor de las pruebas.
Ademas, por lo general, es muy probable que las reglas complementarias que rijan el
proceso tampoco establezcan algo mas al respecto. Nos referimos, concretamente, al

eventual reglamento aplicable al caso, si se tratare de un centro de arbitraje o a las
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normas establecidas en el acta de instalacién del Tribunal Arbitral. Usualmente, tales
instrumentos no se pronuncian sobre la valoracién de los medios probatorios.
Dentro de tal orden de ideas, constituye un valor entendido que en el arbitraje rige el
mismo principio que en la ley procesal civil, vale decir, el contenido en el articulo 197
del Codigo adjetivo.
[...]
En otras palabras, el tribunal gozara de la mayor libertad para elaborar una cadena de
razonamientos en base a la fe que le merezcan tales medios probatorios y, en funcion
a ello, llegar a una conclusion para resolver los puntos controvertidos.
Es claro que los tribunales arbitrales, al igual que los tribunales de la jurisdiccion
ordinaria, deberan hacer una valoracion de todos los medios procesales aportados,
independientemente de que en el laudo pueda hacerse mencion a solo algunos de ellos.
(2018b: pp. 414-415)
En efecto, al no haber prueba tasada, es el Tribunal Arbitral quien asigna el valor que
considere a todos los medios probatorios admitidos, lo cual no implica que deba mencionar
cada una de esas valoraciones en el laudo. En ese sentido, consideramos que si el Tribunal
Arbitral no mencion6 en el laudo un medio probatorio admitido es porque lo valor6 como
prescindible, lo cual se encuentra dentro de la libre valoracion de la prueba.
En consecuencia, el hecho que el Tribunal Arbitral no haya mencionado en el laudo su
valoracién sobre la prueba pericial presentada por ASM no implica, como dicha parte
considera, una ausencia de motivacion. La ausencia de motivacion se hubiese dado, como
explicamos en el acapite 8.1.3., si no habria habido motivacién interna, congruente y de
derecho.
8.1.4.3. Sobre la aludida motivacién aparente por no haber explicitado las razones que
condujeron al calculo del monto otorgado como resarcimiento a la sefora
Ledgard:
Como indico el Tribunal Constitucional en el caso Llamoja, una motivacién aparente no da

cuenta de las razones minimas que sustentan la decision, solo intenta dar un cumplimiento
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formal al mandato, amparandose en frases sin ningun sustento factico o juridico.

En este caso, consideramos que no hubo una motivacion aparente respecto al monto del

resarcimiento, porque el Tribunal Arbitral se baso en el calculo explicado en el informe pericial

presentado por la perita de la sefiora Ledgard. Es decir, el Tribunal Arbitral se apoyo en el

calculo que, con su ciencia, aportdé dicha perita en temas econémicos, mas no inventé un

monto “de la nada”. De modo que, hay un sustento, mas no un “simple cascarén vacio de

contenido” como si sucede con las motivaciones aparentes.

8.1.5. Anadlisis y critica sobre lo resuelto por la Segunda Sala Civil con Subespecialidad

Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima:

La Segunda Sala Civil con Subespecialidad Comercial de la Corte Superior de Justicia de

Lima declard, por las causales previstas en los literales “b” y “c” del inciso 1) del articulo 63°

de la Ley de Arbitraje, nula la siguiente decision del Tribunal Arbitral:
Noveno: Declarar FUNDADA en parte la PRETENSION ACCESORIA A LA
PRETENSION SUBORDINADA A LA PRIMERA PRINCIPAL de la reconvencién, por lo
que el Tribunal dispone y ordena que Grupo ASM S.A.C. cumpla con pagar a la sefiora
Maria Luz Ledgard Buse de Heller (i) la suma de US$ 661,682.46 (Seiscientos Sesenta
y Un Mil Seiscientos Ochenta y Dos y 46/10 Délares de los Estados Unidos de América)
por concepto de dafio emergente.

La Sala decidio declarar la nulidad de este noveno punto resolutivo del laudo en base a los

siguientes fundamentos:
DECIMO PRIMERO.- Examinado este otro extremo del Laudo, se aprecia que el
Tribunal Arbitral ordena a ASM S.A.C, cumpla con pagar a la sefora Maria Luz Ledgard
Buse de Heller (i) la suma de $ US$ 661,682.46 (Seiscientos Sesenta y Un Mil
Seiscientos Ochenta y Dos y 46/10 Délares de los Estados Unidos de América) por
concepto de dafio emergente; sin embargo, de dicha conclusion, no se aprecia
motivacién ni razén que justifique porqué decidié avalar la pericia presentada por la
sefiora Ledgard frente a aquella presentada por ASM S.A.C. pese a que ambas tenian

el mismo objeto. Es mas, el laudo sélo se ha limitado a pronunciarse respecto a la pericia
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presentada por la Sefora Ledgard, sin explicar las razones por las que acoge las

explicaciones y razonamientos técnicos de dicha pericia y respecto a su monto;

demostrando ausencia absoluta de motivacion sobre dichos alcances, en relacion a lo

resuelto en este extremo del laudo.

DECIMO SEGUNDO. - Aunado a ello, se aprecia que tampoco ha sefialado el laudo, las

razones por las cuales el informe pericial presentado por ASM S.A.C no le ha generado

conviccién [...].

DECIMO TERCERO.- Dicho pronunciamiento, como se ha sefialado, constituye una

vulneracién al derecho a la debida motivacion [...]
Por un lado, como explicamos en el acapite 8.1.2.1., el literal b) del numeral 1) del articulo 63°
de la Ley de Arbitraje es una causal de anulacién de laudo por vulneracion al derecho de
defensa. Partiendo de esa idea, es importante precisar que por “defectos” de la motivacion
per se no se vulnera el derecho a la defensa, sino que tal vulneracion sucederia si en el
arbitraje i) se impidié a las partes sustentar sus posiciones, ii) no se les permitic el
contradictorio, iii) se negé el derecho a pedir reconsideraciones, y/o iv) se nego el derecho a
presentar solicitudes contra el laudo (rectificacion, interpretacion, integracion y exclusion). En
este caso, la Sala no senald que haya ocurrido alguno de esos supuestos, por o que no hubo
fundamento para sostener que se dio una vulneracidon al derecho de defensa. En
consecuencia, no correspondié declarar la nulidad de un extremo del laudo en base al literal
b) del numeral 1) del articulo 63° de la Ley de Arbitraje.
Por otro lado, ya que las partes pactaron un arbitraje de derecho, correspondié que haya
habido motivacion. Como explicamos en el acapite 8.1.3. el estandar del control de motivacion
de laudos de arbitrajes de derecho por acuerdo de privados se limita a verificar que la
motivacién exista. Asimismo, argumentamos que para que exista motivacion en laudos de ese
tipo de arbitrajes debe haber motivacion interna, congruente y de derecho, no siendo
necesaria la presencia de motivacion externa. En linea con ello, al controlar la existencia de
motivacién en laudos de arbitrajes de derecho por acuerdo de privados no corresponde

controlar la existencia de motivacion externa, puesto que de por medio no hay un componente
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publico que conlleve a considerar una alta rigurosidad en la motivacion al punto de entender
que cada una de las premisas deban estar justificadas. Ademas, “ninguna norma juridica
establece un mandato general, sea expreso o implicito, de que las premisas normativas y
facticas empleadas por los arbitros estén justificadas a nivel externo.” (Rivas Caso 2017: pp.
203-204). En ese sentido, el juez no debe controlar la existencia de motivacion externa en
laudos de arbitrajes de derecho entre privados.
Considerando lo indicado en el parrafo anterior, no corresponde que el juez controle que el
arbitro haya sustentado la validez de las premisas. En el caso concreto, el juez de la Segunda
Sala Civil con Subespecialidad Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima controld
ello, ya que al cuestionar que el Tribunal Arbitral no haya explicado las razones de por qué
acogidé la pericia presentada por la sefiora Ledgard, en buena cuenta, cuestiondé que el
Tribunal Arbitral no haya sustentado la validez de dicha pericia, la cual es una premisa de la
conclusion.
En este caso, como sefalamos, es parte del estandar de control de la motivacion de laudos
la verificacion de la motivacion interna, la cual si realizé el Tribunal Arbitral, ya que entre los
fundamentos 3.4.2.11 y 3.4.2.12 del laudo el Tribunal Arbitral sefialé lo siguiente:
3.4.2.11. Por tal motivo, estando acreditados (i) los dafos irrogados a la sefiora Ledgard,
(i) la relacién de causalidad entre el incumplimiento de ASM vy los referidos danos; v,
(ii) el criterio de imputacion adecuado para la asignacion de responsabilidad, este
Tribunal concluye que ASM es responsable por el daiio emergente causado a la sefiora
Ledgard.
3.4.2.12. En cuanto al monto de la indemnizacion correspondiente al dafio emergente
irrogado a la sefiora Ledgard, el Tribunal concluye que este asciende a la suma de US$
661,682.46 (Seiscientos Sesenta y Un Mil Seiscientos Ochenta y Dos y 46/10 Délares
de los Estados Unidos de América), puesto la pérdida de la oportunidad se produjo en
el afio 2016. De conformidad con la pericia ofrecida por la demandada, la indemnizacion
ascendente a la suma de US$ 1'010,423.00 fue calculada desde el afio 2012 hasta el

afio 2036. Sin embargo, este Tribunal aprecia que la indemnizacion debe ser calculada
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unicamente desde que se perdié la oportunidad de adquirir los inmuebles futuros, lo cual
recién ocurrio en el afno 2016. Por lo tanto, en la medida de que (i) la oportunidad se
perdid en el aio 2016 vy (ii) la vida util de una edificacion media es de veinte (20) afnos,
el monto de la indemnizacion correspondiente al dafio emergente sufrido por la sefiora
Ledgard asciende a la suma de US$ 661,682.46 (Seiscientos Sesenta y Mil Seiscientos
Ochenta y Dos y 46/10 Dolares de los Estados Unidos di América).
Estos fundamentos del Tribunal Arbitral se pueden simplificar en el siguiente silogismo:
o Premisa 1: ASM es responsable por el dafno emergente causado a la sefiora Ledgard.
o Premisa 2: De conformidad con la pericia ofrecida por la sefiora Ledgard, la
indemnizacién ascendente a la suma de US$ 1'010,423.00 fue calculada desde el
ano 2012 hasta el afio 2036.
e Premisa 3: La indemnizacion debe ser calculada desde el afio 2016, pues en ese afio
se perdi6 la oportunidad de adquirir los inmuebles futuros.
e Conclusién: El monto del resarcimiento correspondiente al dafio emergente irrogado
a la sefiora Ledgard asciende a la suma de US$ 661,682.46 (Seiscientos Sesenta y
Un Mil Seiscientos Ochenta y Dos y 46/10 Délares de los Estados Unidos de
América).
Entonces, hay motivacion interna, por lo que la motivacion existié. Es asi que, esta actuacion
se ajustdé al acuerdo de las partes de tener un laudo motivado. En consecuencia, no
correspondié haber declarado la nulidad parcial del laudo en base al literal c) del numeral 1)
del articulo 63° de la Ley de Arbitraje.
En suma, discrepamos con la Sala por haber declarado la nulidad del noveno punto resolutivo
del laudo arbitral en base a los literales b) y c) del numeral 1) del articulo 63° de la Ley de
Arbitraje, ya que los “defectos” de motivacion no implican per se vulneraciones al derecho de
defensa, y porque si hay motivacion interna respecto a la determinacion del monto del
resarcimiento. Ademas, nos distanciamos de que la Sala haya realizado un control de la
motivacion externa al haber verificado si el Tribunal Arbitral justificé o no la validez del informe

pericial de la sefiora Ledgard, pues ello no corresponde al estandar de control de la validez
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de la motivacion de laudos de arbitrajes de derecho pactado por privados.

IX. Conclusiones:

A) Sobre los problemas juridicos de Derecho Sustantivo:

e Cada unidad de contrato se corresponde con un fin practico, por lo que este ultimo es un
criterio de utilidad para diferenciar si estamos ante un solo contrato con multiples
prestaciones o ante diversos contratos auténomos vinculados. A su turno, en tanto el fin
es parte de la manifestacion de voluntad, a efectos de entenderlo es util recurrir a la
actividad hermenéutica del negocio juridico. Habiendo entendido ello, se podra conocer
si entre las partes hubo un fin o una pluralidad de fines, con lo cual, a su vez, se podra
determinar la cantidad de contratos.

o Es razonable empezar la actividad hermenéutica del negocio juridico por la regla literal,
ya que el entendimiento usual de lo expresado en el acto es lo mas cercano que tiene el
intérprete. Luego, se deben aplicar las demas reglas de interpretacion subjetivas en el
orden que sea mas pertinente para cada caso concreto, lo cual permitira al intérprete
descartar o confirmar entendimientos, a fin de estabilizar el significado de la declaracion.
Sin perjuicio de ello, consideremos que no siempre se deberan aplicar todas las reglas
de interpretaciéon subjetivas, puesto que puede haber ocasiones en las que sin llegar a
aplicarlas todas, la declaracion haya quedado dilucidada; asimismo, puede haber
ocasiones que no sean propicias para la aplicacion de alguna regla.

e ASM Yy la sefiora Ledgard celebraron un solo contrato, toda vez que entre ellas hubo un
solo fin consistente en intercambiar entre si la propiedad de bienes. Ese contrato Unico
fue una compraventa de alicuotas, siendo que, por un lado, las alicuotas que tenia la
sefiora Ledgard sobre sus inmuebles antiguos fueron los bienes objeto de venta y, por
otro lado, los US$ 262,000.00 (doscientos sesenta y dos mil con 00/100 délares
americanos) y el departamento futuro que tendria 200 m? en el edificio Pezet conformaron
el precio mixto a cargo de ASM.

o Los extremos del contrato referidos a las prestaciones de enajenar dos estacionamientos

y un depdsito en el futuro edificio Pezet en favor de la sefiora Ledgard fueron nulos,
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conforme al numeral 3) del articulo 219° del Cadigo Civil, por haber versado respecto de
objetos indeterminables. Esa calidad de objetos indeterminables fue debido a que
respecto de los inmuebles, objeto de las prestaciones, no se establecieron areas exactas
0, cuanto menos, delimitadas, sino solo aproximadas.

El propietario del suelo puede dividir su sobresuelo en secciones de espacio aéreo
plenamente identificables a través de un plano tridimensional. Esas secciones de espacio,
a pesar de que no tengan estructuras fisicas, se encuentran en la realidad y pueden ser
visualizadas por todos, por lo que son bienes presentes. Cada una de esas secciones de
espacio aéreo pueden ser utiles de manera auténoma; por ejemplo, quien lo adquiera
pueden beneficiarse con una posterior venta del inmueble a un mayor precio en razon de
su apreciacion por obras municipales. Por ello, se justifica que puedan ser separadas
juridicamente del bien principal y ser susceptibles de derechos singulares de propiedad.
Dicha separacion se lograra a través del mismo contrato de enajenacién, conforme al
articulo 889° del Cadigo Civil. En esa linea, para concretar la separacion juridica del bien
principal no se necesita la independizacién en registros publicos, ya que el registro es
declarativo, mas no constitutivo y una muestra de ello es el articulo 8° del promulgado
Decreto Legislativo N° 1568, el cual reconoce la propiedad horizontal de hecho —que
presupone la ya existencia de distintos propietarios de diversas unidades inmobiliarias
que comparten el mismo suelo—, siendo esta anterior al registro.

En caso la obligacion sea respecto de un inmueble que usualmente entendemos como
departamento, cuando aun no hay una edificacion construida, el bien futuro existira
cuando se haya culminado la construccion de acuerdo a las caracteristicas pactadas en
el contrato. En linea con ello, para que el bien futuro se haya convertido en un bien
presente no es necesaria la inscripcion en el registro publico; tampoco la declaratoria de
fabrica, el reglamento interno ni la memoria descriptiva.

Estar frente a un contrato de enajenacion respecto de un inmueble presente o de un
inmueble futuro, en el contexto en el cual aun no hay una edificacion construida,

dependera de qué obligacion asumio el deudor. Si este ultimo se obligé a enajenar un
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espacio sin construccion, se tratara de un contrato de enajenacion respecto de un bien
presente. En cambio, si el deudor se obligd a enajenar un espacio con determinadas
construcciones (como son los espacios que usualmente entendemos como
departamentos), cuando aun no hay edificacidon alguna, se tratara de un contrato de
enajenacioén respecto de un bien futuro.

En el caso concreto, ASM y la sefiora Ledgard celebraron un contrato de enajenacion
respecto de un departamento incierto y futuro de 200 m?2. En el edificio Pezet solo se
construyeron departamentos desde 343 m?, por lo que no llegd a existir en especie y
cantidad el inmueble pactado por las partes.

La clausula ad corpus como acuerdo de un contrato debe ser respetada en mérito al pacta
sunt servanda; mientras no se sentencie la invalidez de dicho pacto. Sin perjuicio de ello,
la ejecucién de lo pactado en la clausula ad corpus debe ser acorde a la buena fe que
exige el articulo 1362° del Cédigo Civil. En ese sentido, no se ajustara a Derecho que un
enajenante pretenda entregar un inmueble con un area que grotescamente exceda el
margen de tolerancia, ya que ello daria lugar a un ajuste de precio sumamente costoso
razonablemente no previsto por el adquirente.

La buena fe objetiva del articulo 1362° del Cédigo Civil representa un limite a una
aplicacion desmedida de la clausula ad corpus, mas no puede implicar una prohibicién
del ordenamiento juridico peruano para que los sujetos celebren tal clausula al contratar
la enajenacién de inmuebles futuros, en tanto se debe tener presente que existe la
posibilidad legitima de que algunos sujetos en ejercicio de su libertad contractual deseen
voluntariamente celebrar una clausula ad corpus en contratos de enajenacion de ese tipo
de inmuebles.

ASM construyo en el edificio Pezet solo departamentos con areas desde 343 m?, por lo
que la entrega de alguno de esos departamentos habria implicado el incremento del
precio en un 71.5%, lo cual es un ajuste de precio razonablemente no previsto por la
senora Ledgard. Al ser ello asi, la eventual entrega de alguno de esos departamentos

habria sido contraria a la buena fe que exige el articulo 1362° del Codigo Civil.
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B) Sobre el problema juridico de Derecho Adjetivo:

e Partiendo de un caso que no considere pactos peculiares de las partes sobre la
motivacion, sino de un caso abstracto como lo es un convenio arbitral en el cual privados
simplemente pactaron un arbitraje de derecho, en razén del literal c) del numeral 1) del
articulo 63° de la Ley de Arbitraje, de ciertas selecciones del caso Llamoja y del
fundamento de un arbitraje de derecho entre privados, consideramos que el estandar del
control de validez del laudo de un arbitraje de ese tipo, enfocado en la motivacion,
responde a que el juez se limite a verificar la existencia de motivacioén, y esta existira si
se dan de manera conjunta las siguientes caracteristicas: i) las premisas y la conclusion
responden a un silogismo (hay motivacion interna), lo cual, a su vez, evidencia una
motivacién suficiente; ii) existen motivaciones respecto a las pretensiones (no se incurre
en incongruencia omisiva); y iii) como parte de las premisas hay normas juridicas (por
tratarse de un arbitraje de derecho).

e Enel proceso de anulacion de laudo del caso concreto no correspondia declarar la nulidad
del noveno punto resolutivo del laudo por la causal del literal b) del numeral 1) del articulo
63° de la Ley de Arbitraje, debido a que los “defectos” de motivacién no implican
vulneraciones al derecho de defensa. Este ultimo se vulnera, en cambio, a través de
alguna de las siguientes situaciones: i) se impide a las partes sustentar sus posiciones,
ii) no se permite el contradictorio, iii) se niega el derecho a pedir reconsideraciones y/o iv)
se niega el derecho a presentar solicitudes contra el laudo (rectificacion, interpretacion,
integracion y exclusion).

e Enel proceso de anulacion de laudo del caso concreto no correspondia declarar la nulidad
del noveno punto resolutivo del laudo por la causal del literal c) del numeral 1) del articulo
63° de la Ley de Arbitraje, por lo siguiente: i) en la resolucidén que resolvié los pedidos
contra el laudo, que forma parte del laudo, el Tribunal Arbitral aclaré el motivo por el cual
considero inaplicable el articulo 1577° del Cdodigo Civil, por lo que hubo motivacion interna
respecto a su decision de no aplicar dicho articulo; y ii) no es necesario que en el laudo

se aluda a cada uno de los medios probatorios admitidos al arbitraje, en tanto lo
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importante es que se refleje la valoracién que le da a los medios probatorios que
sustentan su decision.

No hay motivacién aparente respecto al quantum del resarcimiento, ya que el Tribunal
Arbitral bas6 ese monto en el calculo explicado en el informe pericial que, con su ciencia,
aport6 una perita experta en temas econémicos. Asi, hay un sustento, mas no un “simple

cascaron vacio de contenido”.
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SEGUNDA PRETENSION ACCESORIA A LA PRINCIPAL:Se ordene a la Sra. Maria Luz Ledgard Buse
de Heller que suscriba la minuta y escritura plblica de cancelacién de saldo de precio y
levantamiento de hipotecas que garantizan el pago del saldo de precio del Departamento Cy
Estacionamiento 4 ubicados en Avenida General Juan Antonio Pezet N° 375 Urbanizacion San

Gabriel, Distrito de San Isidro, o en su defecto, que lo haga el Tribunal Arbitral.

TERCERA PRETENSION ACCESORIA A LA PRINCIPAL: Se ordene a Registros PUblicos se inscriba el

levantamiento de las hipotecas mencionadas anteriormente.

3. DEMANDADA:

La peticién arbitral debera emplazarse a la Sra. Maria Luz Ledgard Buse de Heller, identificada
con DNI No. 08220203, con domicilio en Calle Ugarte y Moscoso No. 593, departamento 201,

distrito de San Isidro, provincia y departamento de Lima.

4. MONTO DE LA PRETENSION:

El monto de nuestra demanda sera de USS 800,000.00 el cuél debera de ser entregado a favor

de la sefiora Sra. Maria Luz Ledgard Buse de Heller.

5. RESUMEN DE LA CONTROVERSIA

Mediante el Contrato de Compraventa de Acciones y Derechos de Bienes Inmuebles de fecha
16 de julio de 2012 (en adelante, el “Contrato”), la sefiora Maria Luz Ledgard Buse de Heller (en
adelante, la “Sra. Ledgard”) transfirié a favor de Grupo ASM S.A.C. (en adelante, “Grupo ASM”)
la totalidad de las acciones y derechos que le correspondian sobre (i) el departamento C
ubicado en Avenida General Juan Antonio Pezet No. 375, Urbanizacién San Gabriel, distrito de
San Isidro, provincia y departamento de Lima, inscrito en la Partida Electronica No. 41257261
del Registro de Predios de Lima; vy, (i) el estacionamiento No. 4, ubicado en Avenida General
Juan Antonio Pezet No. 375, Urbanizacién San Gabriel, San lIsidro, inscrito en la Partida
Electrénica No. 41257229 del Registro de Predios de Lima (en adelante, los “Inmuebles”), que
formaron parte del edificio ubicado en la Av. General Juan Antonio Pezet N° 375, Urbanizacién
San Gabriel, distrito de San Isidro, provincia y departamento de Lima (en adelante, el “Edificio”),

para que mi representada desarrolle un proyecto inmobiliario sobre el terreno del Edificio, una

{CPB: 0370442.DOCX v.1}






Teniendo en consideracion que Grupo ASM no pudo entregar los inmuebles antes sefialados en
el plazo de 42 meses contados desde la suscripcién de la Escritura Pdblica de Compraventa de
Acciones y Derechos de Bienes Inmuebles de fecha 16 de julio de 2012, de conformidad con lo
sefialado en la cldusula cuarta del referido documento, solicitamos que se declare que
corresponde que GRUPO ASM entregue a la Sra. Maria Luz Ledgard Buse de Heller, el monto de
los USS 700,000.00 por concepto de saldo de venta mas la suma de USS 100,000.00 por
penalidad; en vez de un departamento, dos estacionamientos y un depdsito sitos en el edificio
con frente a la Avenida General Juan Antonio Pezet N° 375 Urbanizacidn San Gabriel, Distrito de
San Isidro; conforme se acordd en la escritura publica de Compraventa de Acciones y Derechos

de Bienes Inmuebles de fecha 16 de julio de 2012.

6. TRIBUNAL ARBITRAL:

El presente arbitraje deberd ser tramitado ante un Tribunal Arbitral compuesto por tres (3)

miembros.

7. INDICACIONES DEL TIPO DE ARBITRAJE

De conformidad con el articulo 23.1 del Reglamento de Arbitraje del Centro de Arbitraje de
la Cdmara de Comercia de Lima, cumplimos con designar como Arbitro al sefior Roberto
Ricardo De Urioste Samanamud, identificado con DNI N° 07879126, con Registro CAL N°
46216, con direccién Avenida Angamos Oeste 1551 Departamento 402, distrito de
Miraflores, provincia y departamento de Lima, con nimero telefonico 939371932 y correo
electrénico rdeurioste10@hotmail.com.

8. INDICACIONES DEL TIPO DE ARBITRAIJE:

El arbitraje es de derecho.

9. CLAUSULA ARBITRAL

El contrato de compra venta antes referido sefiala en la cldusula 8.2 lo siguiente:

{CPB: 0370442.D0CX v.1}



Todas las desavenencias o controversias que pudieran derivarse de este contrato,
referidas a su interpretacién y/o cumplimiento y/o ejecucién de todas las obligaciones
derivadas del mismo, asi como las de su nulidad o invalidez, seran resueltas por un
arbitraje de derecho, de conformidad con los reglamentos arbitrales del Centro de
Arbitraje de la Cémara de Comercio de Lima, a cuyas normas, administracion y decision
se someten las partes en forma incondicional, declarando conocerlas y aceptarlas en su

integridad.
El nimero de drbitros serd de 3 (tres) y su nombramiento, asi como todo el
procedimiento, se seguird conforme a los reglamentos mencionados en el pdrrafo

anterior de la presente cldusula.

El arbitraje se llevard a cabo en la ciudad de Lima, Perd, en idioma castellano, y el laudo

arbitral serd definitivo, inapelable y obligatorio para las partes.

10. DECLARACION

Declaramos que nos sometemos al Reglamento de Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Lima.

POR TANTO:

Al Secretario General, solicitamos el inicio del arbitraje para lo cual nos sometemos al

Reglamento de Arbitraje del Centro de Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Lima.

PRIMER OTROS! DECIMOS: Cumplimos con adjuntar los siguientes documentos:

ANEXO 1-A: Copia del documento de identidad de nuestro apoderado.
ANEXO 1-B: Copia de los documentos que acreditan las facultades de nuestro apoderado.

ANEXO 1-C: Copia del Contrato.

SEGUNDOQ OTROSI DECIMOS: En virtud a lo dispuesto en el articulo 80° del Cédigo Procesal Civil,
otorgamos las facultades generales de representacién contenidas en el articulo 74° del
mencionado cédigo a los abogados Mario Fernando Pinatte Cabrera, identificado con Registro

CAL N° 26760, Claudia Vega Sénchez, identificada con Registro CAL N° 32046, Leonor Salinas

{CPB: 0370442.00CX v.1}
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Caso Arbitral N° 0441-2016-CCL
Resolucion N° 1

Caso Arbitral N° 0441-2016-CCL

Resolucion N° 1

Lima, 9 de marzo de 2017

Atendiendo al estado del procedimiento, con el fin de dar celeridad al trdmite
del presente proceso arbitral y en virtud del articulo 37° del Reglamento de
Arbitraje (en adelante, “el Reglamento”) del Centro de Arbitraje de la Cdmara
de Comercio de Lima (en adelante, “el Centro”) que establece la prerrogativa
del Tribunal Arbitral de instalarse sin la presencia de las partes, mediante la

presente Resolucion se establecen las reglas que serdn aplicables al arbitraje.

REGLAS DEL PROCESO

I Partes, Representantes y Abogados

1. Son partes del arbitrgje:

qa. Demandante
Denominacion social: Grupo ASM S.A.C.
RUC: 20547910380
Telefono: 2053030
Representante: Rene Anthony Aguilar Valdivia
Abogados: Claudia Vega Sanchez
Mario Fernando Pinatte Cabrera
Domicilio para los Calle Baltazar La Torre N° 915, San Isidro

fines del arbitraje:



b. Demandada

Denominacién social:

D.N.L:

Direcciodn:

Abogados:

Domicilio para los

Caso Arbitral N° 0441-2016-CCL
Resolucion N° 1

Maria Luz Ledgard Buse de Heller
08220203

Calle Ugarte y Moscoso N° 593, Dpto. 201
San Isidro

Francisco Javier de Rivera Vucetich

Mitzi Geraldine Lizarzaburu Petrozzi

Calle Dos de Mayo N° 655

fines del arbitraje: Miraflores
II. Instalacién
2. El Tribunal Arbitral ha sido designado de la siguiente manera:

e Enrique Palacios Pareja, identificado con D.N.I. N° 07804890, en

calidad de Presidente del Tribunal Arbitral, designado por los doctores

Ricardo de Urioste Samanamud y Franz Kundmdller Caminifi.

e Ricardo de Urioste Samanamud, identificado con D.N.I. N° 07879126,

en calidad de Arbitro, designado por la parte demandante.

e Franz Kundmduller Caminiti, idenfificado con D.N.. N° 07831103,

designado por la parte demandada.

3. Todos los arbitros declaran tener disponibilidad de tiempo para atender y

conducir este caso en plazos razonables y que conservardn su

independencia e imparcialidad durante su desarrollo.

M. Administracién del Arbitraje



VL.

VILI.
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Conforme a la voluntad de las partes, expresada en la cldusula octava
del Documento denominado Compra-Venta de Acciones y Derechos de
Bienes Inmuebles, suscrito por las partes con fecha 16 de julio de 2012, este
arbitraje estard administrado de conformidad con los Reglamentos del

Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Lima (“Reglamentos”).

Las partes ratfifican que se someten incondicionalmente a los
Reglamentos, a las reglas que se establecen en la presente acta y a las
decisiones del Tribunal Arbitral y del Centfro de Arbitraje de la Cadmara de

Comercio de Lima (“Centro”).
Secretario

La Secretaria Arbitral (“Secretaria”) estard a cargo de la abogada Paola
Dasso Zumardn, identificada con D.N.I. N° 45088234. El Centro podrd
designar a otro abogado para desempenar la secretaria arbitral, de

acuerdo a sus procedimientos.
Sede del Arbitraje

Se establece como lugar del arbitrgje la ciudad de Lima y como sede
institucional del arbitraje el local del Centro ubicado en la avenida

Giuseppe Garibaldi N° 396, Jesus Maria.

Tipo de Arbitraje
El presente serd un arbitraje nacional y de derecho.
Confidencialidad

Este arbitraje se rige bajo las reglas de confidencialidad establecidas en

el arficulo 14° del Reglamento del Centro. Las infracciones a la



10.

VIII.

1.

12.

13.
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confidencialidad de las partes serdn conocidas y decididas por el Tribunal
Arbitral.

El Tribunal Arbitral y en su caso, el Centro, se encuentran expresamente
autorizados a proporcionar informacion relativa al presente arbitraje en
caso que ésta sea requerida por alguna autoridad dentro del dmbito de

su competencia.
Ley Aplicable

De conformidad con el convenio arbitral la ley aplicable al fondo de la

controversia es la ley peruana.
Escritos y Notificaciones

Los escritos de posicion de fondo de las partes (demanda, reconvencion
y sus contestaciones) serdn presentados en forma fisica en la sede
institucional del Centro en dias habiles y en el horario de 8:00 a.m. a 6:30
p.m. y adicionalmente, en archivo electronico, a la Secretaria en formato
Word vy los anexos en PDF. Si el volumen de la informacion excediera los
20 Mb, la parte podrd remitirla mediante varios correos electrénicos, o a
través de un soporte magnético o memoria portatil (CD, USB, etc.) o

mediante acceso a una memoria remota.

Los escritos que no contengan posiciones de fondo de las partes deberdn
ser presentados exclusivamente por via electronica debidamente
suscritos; debiendo dirigirse al Tribunal Arbitral, al Secretario y a la

confraparte a las siguientes direcciones:

Tribunal Arbitral
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Enrique Palacios Pareja

enrigue@estudiopalacios.net

Roberto de Urioste Samanamud rdeurioste 10@hotmail.com

Franz KundmUller Caminiti fkundmuller@limaarbitration.net

Secretaria Arbitral

Paola Dasso Zumardn pdasso@camaralima.org.pe
Partes
Demandante soluciondeconflictos@cpb-abogados.com.pe

mpinatte@cpb-abogados.com.pe

Demandado mlizarzaburu@deustuayhalperin.com

14.

15.

16.

Los escritos a que se refiere el numeral anterior se entenderdn notificados
a las partes el dia del envio correspondiente por correo electronico.
Cualquier plazo determinado se computard desde el dia hdbil siguiente
a la fecha de recepcidon del correo electronico sin necesidad de
pronunciamiento previo del Tribunal Arbitral, y vencerd el Ultimo dia hdbil
de plazo. Las partes y el Secretario acusardn recibo de recepcion del

escrito por la misma via.

La Secretaria queda autorizada a solicitar a las partes copia fisica de los
escritos y anexos que se presenten en forma electronica durante el

arbitrgje.

Las pruebas aportadas por una parte deberdn ser debidamente
identificadas y signadas correlativamente en nUmeros ardbigos durante

el desarrollo de las actuaciones arbitrales, de la siguiente manera:


mailto:enrique@estudiopalacios.net
mailto:rdeurioste10@hotmail.com
mailto:fkundmuller@limaarbitration.net
mailto:pdasso@camaralima.org.pe
mailto:soluciondeconflictos@cpb-abogados.com.pe
mailto:mpinatte@cpb-abogados.com.pe
mailto:mlizarzaburu@deustuayhalperin.com

17.

18.

19.

20.
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a. Las pruebas de la parte demandante serdn identificadas con la letra

“A", seguidas por el nUmero de prueba.

b. Las pruebas de la parte demandada serdn identificadas con la letra

“B"”, seguidas por el nUmero de prueba.

Toda prueba se entenderd incorporada al proceso arbitral desde su
presentacion, sin necesidad de una declaraciéon de admisibilidad por
parte del Tribunal Arbitral; salvo que una parte presente una objecion, en
cuyo caso se contard con un plazo de cinco (5) dias hdbiles para su
absolucion; o que el Tribunal mediante resolucion la declare inadmisible

o improcedente.

Salvo disposicion distinta del Tribunal Arbitral, se establece que las
decisiones y actuaciones serdn notificadas a los correos electréonicos
identificados en el numeral 14 de la presente Resolucion, segun los
términos de los articulos 12(b) de la Ley de Arbitraje y del articulo 9(4) del

Reglamento.

El Tribunal Arbitral solo emitird decisiones cuando lo considere apropiado,

de acuerdo al contenido de los escritos y comunicaciones de las partes.

Reglas Procesales

La demanda, acompanada de las pruebas correspondientes, se
presentard en un plazo de diez (10) dias hdbiles, computados desde el dia
siguiente de notificado con la presente Resoluciéon. El mismo plazo rige
para la contestacion de la demanda y, de ser el caso, para la

reconvencion y la contestacion a la reconvencion.



21.

22.

23.

24.

XI.

25.
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Presentadas las posiciones de fondo de las partes, el Tribunal Arbitral
emitird una decision, la cual contendra:

a. Las materias que serdn objeto de decision en el laudo, silo considera
apropiado.
b. La realizacion de una o mds audiencias para actuar pruebas o para

cualguier fin que el Tribunal Arbitral considere apropiado para

resolver la confroversia.

c. Cualguier regla procesal que considere adecuada para la
conduccion efectiva del arbitraje, adicional a las establecidas en la

presente Resolucion.

El Tribunal Arbitral aplicard las reglas que estime convenientes para el

correcto desarrollo del arbitrgje.

Las audiencias se desarrollardn de manera continua y en Unica sesion, a
menos que por las circunstancias del caso el Tribunal Arbitral considere

celebrarla en mds de una sesion.

Las audiencias podrdn ser registradas en video, en sustitucion o de
manera complementaria a las actas por escrito, por disposicion del
Tribunal Arbitral.

Laudo

Con el cierre de la instruccion, se fijard el plazo para laudar en treinta (30)
dias hdbiles, el cual podrd ser ampliado discrecionalmente por decisidon
del Tribunal Arbitral por quince (15) dias hdbiles adicionales, de

conformidad con el articulo 55° del Reglamento del Centro.
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28.

29.
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El laudo firmado por el Tribunal Arbitral serd depositado en el Centro v,
salvo disposicion distinta del Tribunal Arbitral, serd notificado fisicamente
a las partes en el plazo de cinco (5) dias hdbiles de dictado. Cualquier
voto particular de los arbitros serd también notificado conjuntamente con

el laudo arbitral.
Gastos Arbitrales

Tomando en cuenta la cuantia de la controversia, la cual asciende
provisionalmente a la suma de S/. 2°724,800.00 y, en aplicacién de la

Tabla de Aranceles del Centro, se fijan los siguientes anficipos de gastos

arbitrales:
Concepto Monto
Honorarios del Tribunal Arbitral S/.56,678.14 mdas |.G.V.
Gastos Administrativos del Centro S/. 17,292.84 mdas |.G.V.

Cada parte deberd pagar en proporciones iguales estos gastos arbitrales
dentro del plazo de diez (10) dias hdbiles de notificadas con la presente
Resolucion, de conformidad con el articulo 15° del Reglamento de
Aranceles y Pagos del Centro. La Cadmara de Comercio de Lima emitird

el comprobante de pago respectivo.

Cualquier asunto relacionado con la liquidacion y el pago de los gastos
arbitrales deberd dirigirse a la Secretaria General y serdn decididas por el

Centro de Arbifrgje.

Por lo expuesto, el Tribunal Arbitral RESUELVE:

PRIMERO: TENER POR CUMPLIDO lo dispuesto en el articulo 37° del Reglamento de
Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Lima, por lo que el Tribunal Arbitral se
instala validamente, segun las reglas establecidas en la presente Resolucion.
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SEGUNDO: OTORGAR a Grupo ASM S.A.C. un plazo de diez (10) dias hdbiles para
la presentacion de su demanda, computados desde el dia siguiente de
notificada con la presente Resolucion.

ENRIQUE PALACIOS PAREJA
RICARDO DE URIOSTE SAMANAMUD
FRANZ KUNDMULLER CAMINITI
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“PETITORIO DE LA RECONVENCION

a. Pretensién principal

o Que se ordene a la empresa GRUPO ASM S.A.C., que cumpla
con lo dispuesto por el contrato de compra venta de acciones y
derechos de bienes inmuebles elevado a escritura publica ante
el notario publico Alfredo Paino, el 16 de julio de 2012 y, por
ende, entregue a la sefiora MARIA LUZ LEDGARD BUSE VIUDA
DE HELLER un (1) departamento de un area no menor a
200.00m2, dos (2) estacionamientos con un area no menor a
12.50m?2 y un (1) depdsito con un area no menor a 6.00m2 que
forman parte del edificio multifamiliar Pezet | construido por la
empresa GRUPO ASM S.A.C en la Avenida Juan Antonio Pezet
N° 365-375 y en la Calle David Samanez Ocampo N°® 125, 135
y 145 en el distrito de San Isidro, provincia y departamento de
Lima, cuyos antecedentes registrales corren inscritos en la
partida electrénica N° 13196243 del Registro de Predios de
Lima.

i. Pretension accesoria a la principal

»  Que el valor monetario que representa la diferencia de
metraje entre el &area minima de 200m2 del
departamento y el area real de dicho inmueble
construido por GRUPO ASM S.A.C sea considerado como
una indemnizacion a favor de la sefiora MARIA LUZ
LEDGARD BUSE VIUDA DE HELLER por los danos y
perjuicios que GRUPO ASM S.A.C le ha ocasionado.

b. Pretension subordinada a la pretensién principal
o Que el Tribunal Arbitral declare la resolucion del acto juridico de
compra venta de bienes futuros celebrada por GRUPO ASM
S.AC., y la sefiora MARIA LUZ LEDGARD BUSE VIUDA DE
HELLER sobre un (1) departamento de un area no menor a
200.00m=?, dos (2) estacionamientos con un drea no menor a

12.50m2 y un (1) depdsito con un area no menor a 6.00m?

Pagina 2 de 4



(bienes futuros), que consta en la clausula 3.2.4., del contrato
de compra venta de acciones y derechos de bienes inmuebles
elevado a escritura publica ante el notario publico Alfredo Paino,
el 16 de julio de 2012, y, por ende, ordene a la empresa GRUPO
ASM S.A.C., el pago de US$ 700,000.00 (Setecientos mil y
00/100 Ddélares Americanos) que corresponde al dinero que la
sefiora MARIA LUZ LEDGARD BUSE VIUDA DE HELLER pagé por
la compra de las unidades inmobiliarias indicadas en lineas
anteriores, mas- los- intereses- correspondientes- por el plazo
transcurrido entre la suscripcion del contrato de compra venta

antes mencionado y el pago de dicha suma de dinero.”

i. Pretensioén accesoria a la subordinada

* Que se ordene a la empresa GRUPO ASM S.A.C., el pago
de un monto no menor a US$ 700,000.00 (Setecientos
mil y 00/100 Délares Americanos) como indemnizacion
a favor de la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de
Heller por los dafos y perjuicios que GRUPO ASM S.A.C
le ha ocasionado al no venderle los cuatro inmuebles
mencionados en el contrato de compra venta de
acciones y derechos de bienes inmuebles elevado a
escritura publica ante el notario publico Alfredo Paino, el
16 de julio de 2012.

¢. Segunda pretension principal.
o Que la empresa GRUPO ASM S.A.C. pague todos los costos y
gastos del presente proceso arbitral.”

FUNDAMENTOS DE HECHO

1. La escritura puablica antes mencionada contiene dos actos juridicos
plenamente identificables. Por una parte, se celebré la compra venta del
departamento C y del estacionamiento N°4, ubicados en Avenida General

Juan Antonio Pezet N° 375, distrito de San Isidro, provincia y departamento
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Caso Arbitral N° 0441-2016-CCL

Resolucion N° 6

Lima, 11 de setiembre de 2017 .-

En atencion a los escritos presentados el 24 y 25 de agosto de 2017,
presentados por Grupo ASM S.A.C. (en adelante, ASM) y la sefiora Maria Luz
Ledgard Buse de Heller (en adelante, la sefiora Ledgard) corresponde tener en
consideracion lo siguiente:

1.

Mediante Resolucién N° 5 de fecha 16 de agosto de 2017, el Tribunal
Arbitral dispuso poner en conocimiento de ASM el escrito presentado el 31
de julio de 2017 por la sefiora Ledgard mediante el cual modifica una de
sus pretensiones correspondientes al escrito de reconvencién de fecha 12
de mayo de 2017. En ese sentido, se le otorgd a la parte demandante el
plazo de cinco (5) habiles para que manifieste lo conveniente a su derecho.

Es asi, que mediante escrito de fecha 24 de agosto de 2017, ASM planted
oposicion a la modificacion de la pretensién subordinada a la pretension
principal de la reconvencion, ante la demora excesiva con la que se planted,
entre otros motivos; y subordinadamente, absolvié el tramite
pronunciandose sobre el fondo de la pretension modificada en los términos
gue sefala en su mencionado escrito.

Al respecto, el numeral 5 del articulo 38 del Reglamento de Arbitraje del
Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Lima, establece que
“Salvo acuerdo en contrario, en el curso de las actuaciones, cualquiera de
las partes podra modificar o ampliar su demanda, contestacion o
reconvencion, de ser el caso, a menos que el Tribunal Arbitral considere
gue no corresponde permitir esa modificacion en razéon de la demora con
gue se hubiere hecho, el perjuicio que pudiera causar a la otra parte o
cualquier otra circunstancia. (...)".

En ese sentido, y considerando el estado del presente arbitraje en el que
aun no se han fijado los puntos materia de la controversia, que las partes
no han establecido pacto alguno que prohiba acceder a la solicitud de la
sefora Ledgard y que no se afecta el derecho a la defensa de ninguna de
las partes, el Tribunal Arbitral considera que corresponde admitir la
modificacién de la pretension subordinada a la pretension principal
presentada mediante escrito de fecha 31 de julio de 2017, y por lo tanto
denegar la oposicion efectuada por ASM.

Por su parte, el 25 de agosto de 2017, la sefiora Ledgard, manifesté que el
escrito de contestacion a la reconvencion de fecha 9 de junio de 2017 habia
sido presentado de manera extemporanea, por lo que solicité al Tribunal
tener dicho documento por no presentado. Del mismo modo formulé tacha
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10.

1.

12.

respecto a la declaracion testimonial de la sefiora Jimena Rodriguez
Cabello de Bernardi fundandose en la misma extemporaneidad del escrito
presentado.

En este punto corresponde sefalar que, mediante Resolucion N° 4 de fecha
26 de mayo de 2017, se otorgd a ASM un plazo de diez (10) dias habiles,
para que, de considerarlo conveniente conteste la reconvencion.

Dicha Resoluciéon fue notificada a la parte demandante, de acuerdo a los
cargos de notificacién que obra en el expediente, el 26 de mayo de 2017,
por lo que el vencimiento de plazo para dar respuesta a la reconvencién
vencia el 9 de junio de 2017, fecha en la cual la parte demandante ingreso
la absolucién correspondiente.

En ese sentido, y toda vez que la absolucién fue presentada
oportunamente, corresponde denegar el pedido formulado por la parte
demandada de tener por no presentada la absolucion de la contestacion y
reconvencion; y por tanto corresponde rechazar también la tacha a la
prueba testimonial ofrecida.

Ahora bien, el Tribunal Arbitral considera que en el presente arbitraje se ha
concedido a ambas partes la oportunidad para plantear su posicién en
relacion con la controversia; por lo que corresponde a este Colegiado fijar
los puntos que seran materia de su pronunciamiento, asi como determinar
la admisibilidad de los medios probatorios ofrecidos, de conformidad con
los términos establecidos en el numeral 21) de la Resolucion de Instalaciéon
de fecha 9 de marzo de 2017.

En ese orden de ideas, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 42°
del Reglamento de Arbitraje del Centro, es potestad del Tribunal Arbitral
citar a una Audiencia a fin de determinar las cuestiones que seran materia
de pronunciamiento, la que puede también efectuarse mediante
Resolucion, si asi lo considera el Tribunal Arbitral.

Por consiguiente, en atencion al estado del proceso y con el fin de dar
celeridad al tramite del presente arbitraje, en aplicacion de lo dispuesto por
el articulo antes sefalado, el Tribunal procedera mediante esta Resolucién
a fijar las cuestiones que seran materia de pronunciamiento, asi como
determinar la admisién los medios probatorios ofrecidos en el presente
arbitraje.

FIJACION DE PUNTOS CONTROVERTIDOS

El Tribunal Arbitral precisa que las siguientes materias o puntos
controvertidos seran objeto de su pronunciamiento en el presente arbitraje,
derivados de la demanda presentada el 23 de marzo de 2017, del escrito
de reconvencién de fecha 12 de mayo de 2017 y del escrito presentado el
31 de julio de 2017, por la parte demandada, mediante el cual se modifica
la pretensiéon subordinada a la pretensién principal contenida en el escrito
de reconvencion presentado el 12 de mayo de 2017.
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13.

14.

15.

16.

El Tribunal Arbitral deja claramente establecido que se reserva el derecho
de analizar y, en su caso, resolver, los puntos controvertidos, no
necesariamente en el orden en el que han sido sefialados en la presente
Resolucién y que, al resolver sobre las pretensiones que le han sido
planteadas, se pronunciara en cada caso sobre las cuestiones de hecho y
de derecho que pudieran resultar pertinentes para decidir las materias que
han sido sometidas a su conocimiento, en el marco de sus competencias.

Asimismo, el Tribunal Arbitral podra omitir, con expresion de razones, el
pronunciamiento sobre algun punto controvertido, si ello careciera de objeto
en razon del pronunciamiento sobre otro u otros puntos controvertidos con
los que el omitido guarde vinculacion.

Del mismo modo, se deja constancia que los puntos controvertidos
sefalados tienen valor puramente referencial y podran ser ajustados o
reformulados por el Tribunal Arbitral si ello resultara, a su juicio, mas
conveniente para resolver las pretensiones planteadas por las partes, sin
que el orden empleado o el ajuste, omisidn o interpretacién genere nulidad
de ningun tipo.

Teniendo en cuenta estas consideraciones, el Tribunal Arbitral precisa las
siguientes materias o puntos controvertidos que seran materia de su
pronunciamiento al momento de laudar:

MATERIAS DE PRONUNCIAMIENTO DERIVADAS DE LAS
PRETENSIONES CONTENIDAS EN LA DEMANDA PRESENTADA POR
ASM EL 23 DE MARZO DE 2017:

DE LA PRIMERA PRETENSION PRINCIPAL:

Determinar si procede ordenar que corresponde que ASM entregue a la
sefiora Maria Luz Ledgard Buse de Heller, el monto de US$ 700,000.00 por
concepto de pago del saldo de venta del Departamento C y el
Estacionamiento 4, mas la suma de US$ 100,000.00 por concepto de
penalidad; en vez de un departamento, dos estacionamientos y un deposito
en el edificio ubicado en Avenida General Juan Antonio Pezet N° 375
Urbanizacion San Gabriel, San Isidro y sefialados en la clausula 3.2.4 del
referido Contrato.

PRIMERA PRETENSION ACCESORIA A LA PRINCIPAL:

Determinar si ASM debe realizar el pago a favor de la sefiora Maria Luz
Ledgard Buse de Heller del monto de US$ 700,000.00 por concepto del
saldo del precio de venta de los inmuebles adquiridos que anteriormente
estaban ubicados en Av. General Juan Antonio Pezet N° 375, Urbanizacién
San Gabriel, San Isidro, mas la suma de US$ 100,000.00 por concepto de
penalidad; y se dé por cancelado el precio de venta.

SEGUNDA PRETENSION ACCESORIA A LA PRINCIPAL:

Pagina 3 de 8



Determinar si corresponde o no ordenar a la sefiora Ledgard que suscriba
la minuta y escritura publica de cancelacidén del saldo de precio de venta y
levantamiento de las siguientes hipotecas: (i) Convencional hasta por la
suma de US$ 800,000.00 que quedod registrada en el Asiento D 0001 de la
Partida Electrénica N° 13196243 del Registro de Propiedad Inmueble de
los Registros Publicos de Lima correspondiente al inmueble ubicado en Av.
Juan Antonio Pezet 365-375 y Calle David Samanez Ocampo N° 125-135-
145, San Isidro, producto de la acumulacién de los inmuebles inscritos en
las partidas numeros 07031766 y 07028722, a efectos de garantizar el
precio de compraventa de las acciones y derechos del Departamento C
mencionado en la clausula 3.1.2 del Contrato de Compraventa de Acciones
y Derechos de Bienes Inmuebles elevado a Escritura Publica el 16 de julio
de 2012; y (ii) Legal por la suma de US$ 15 000,00, inscrita en el Asiento
N° D00002 de la Partida Electronica N° 13196243 del Registro de
Propiedad Inmueble de los Registros Publicos de Lima correspondiente al
inmueble ubicado en Avenida Juan Antonio Pezet 365-375 y Calle David
Samanez Ocampo N° 125-135-145, San Isidro, producto de la acumulacion
de los inmuebles inscritos en las partidas numeros 07031766 y 07028722;
a efectos de garantizar el precio de compraventa del Estacionamiento N° 4
mencionado en la clausula 3.1.2. del Contrato de Compraventa de Acciones
y Derechos de Bienes Inmuebles elevado a Escritura Publica el 16 de julio
de 2012; o en su defecto lo realice el Tribunal Arbitral.

TERCERA PRETENSION ACCESORIA A LA PRINCIPAL:

Determinar si corresponde o no ordenar a Registros Publicos que se
inscriba el levantamiento de las hipotecas.

CUARTA PRETENSION ACCESORIA A LA PRINCIPAL:

Determinar si corresponde ordenar o no a la sefora Ledgard el pago de
costos y costas del proceso arbitral.

MATERIAS _DE__PRONUNCIAMIENTO _DERIVADAS _DE__LAS
PRETENSIONES DEL ESCRITO DE RECONVENCION PRESENTADO
POR LA SENORA LEDGARD EL 12 DE MAYO DE 2017 Y DE LA
MODIFICACION DE_ LA PRETENSION SUBORDINADA A LA
PRETENSION PRINCIPAL PRESENTADA MEDIANTE ESCRITO DE
FECHA 9 DE JUNIO DE 2017

PRIMERA PRETENSION PRINCIPAL

Determinar si corresponde o no ordenar a ASM que cumpla con lo
dispuesto por el Contrato de Compra Venta de Acciones y Derechos de
Bienes Inmuebles elevado a Escritura Publica ante el Notario Publico
Alfredo Paino, el 16 de julio de 2012 y, por ende, entregue a la sefora
Ledgard un departamento de un area no menor a 200.00 m2, dos (2)
estacionamientos con un area no menor a 12.50 m2 y un (1) depdsito con
un area no menor a 12.50 m2 que forman parte del edificio multifamiliar
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17.

Pezet ubicado en la Avenida Juan Antonio Pezet N° 365-375 y en la Calle
Samanez Ocampo N° 125,135 y 145 ubicado en San Isidro, Provincia y
Departamento de Lima, cuyos antecedentes registrales se encuentran
inscritos en la Partida Electronica N° 1319624 3.

PRIMERA PRETENSION ACCESORIA A LA PRINCIPAL:

Determinar si corresponde o no si el valor monetario que representa la
diferencia de metraje entre el area minima de 200 m2 del departamento y
el area real de dicho inmueble construido por ASM sea considerado como
una indemnizacion a favor de la sefiora Ledgard por los dafios y perjuicios
que le ha ocasionado.

PRETENSION SUBORDINADA A LA PRETENSION PRINCIPAL:

Determinar si corresponde o no declarar la resolucion del acto juridico de
compra venta de bienes futuros celebrada entre ambas partes sobre un (1)
departamento de un area no menor a 200.00m2, dos (2) estacionamientos
con un area no menor a 12.50m2 y un (1) depdsito con un area no menor
a 6.00m2 (bienes futuros), que consta en la clausula 3.2.4, del contrato de
compra venta de acciones y derechos de bienes inmuebles elevado a
escritura publica ante el notario publico Alfredo Paino, el 16 de julio de 2012,
y, por ende, ordene a la empresa Grupo ASM S.A.C. el pago de US$
700,000.00 (Setecientos mil y 00/100 Dolares Americanos) que
corresponde al dinero que la sefora Maria Luz Ledgard Buse de Heller
pago por la compra de las unidades inmobiliarias indicadas en lineas
anteriores, mas los intereses correspondientes por el plazo transcurrido
entre la suscripcidn del contrato de compra venta antes mencionado y el
pago de dicha suma de dinero.

PRETENSION ACCESORIA A LA SUBORDINADA:

Determinar si corresponde o no ordenar a ASM el pago de un monto no
menor a US$ 700,000.00 (Setecientos mil y 00/100 Ddlares Americanos)
como indemnizacion a favor de la sefiora Ledgard por los danos y perjuicios
que ASM les habria ocasionado al no venderle los cuatro inmuebles
mencionados en el Contrato de Compra Venta de Acciones y Derechos de
Bienes Inmuebles elevado a Escritura Publica ante el Notario Publico
Alfredo Paino el 16 de julio de 2012.

SEGUNDA PRETENSION PRINCIPAL:

Determinar si corresponde o no ordenar a ASM que pague la totalidad de
los costos y gastos del presente proceso arbitral.

El Tribunal Arbitral declara que la presente enumeracién de materias

controvertidas es meramente ilustrativa, constituyendo una pauta
referencial, la cual no limita el orden del analisis que realizara el Tribunal
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Arbitral respecto de la controversia y las pretensiones planteadas en el
arbitraje.

El Tribunal Arbitral se reserva el derecho de analizar las cuestiones que
seran materia de pronunciamiento en un orden distinto del orden en el que
estan sefialados en la presente resolucion.

Asimismo, el Tribunal Arbitral se reserva el derecho de pronunciarse sobre
cualesquiera cuestiones conexas o0 accesorias al fondo de la controversia
gue se hayan promovido durante las actuaciones arbitrales, incluyendo, de
ser el caso, las pretensiones implicitas promovidas durante el desarrollo del
proceso, siempre que respecto de éstas se haya respetado estrictamente
el derecho de defensa de las partes, incluyendo, pero no limitandose, al
derecho de contradecir, probar y ser oidos, en igualdad de condiciones.

Si al momento de referirse a alguna cuestién materia de pronunciamiento,
el Tribunal Arbitral llega a determinar que carece de objeto pronunciarse
sobre otras cuestiones con las que ésta guarde vinculacion, podra omitir
referirse a estas otras, expresando las razones de tal omision.

ADMISION DE MEDIOS PROBATORIOS

Acto seguido, el Tribunal Arbitral pasa a pronunciarse sobre la admision de
las pruebas ofrecidas por las partes dejando constancia que en aplicacion
del articulo 43° del Reglamento, el Tribunal Arbitral tiene la facultad de
determinar de manera exclusiva la admision de los medios probatorios, asi
como su pertinencia, actuacion y valor, pudiendo ordenar en cualquier
momento la presentacion o la actuacion de las pruebas que estime
necesarias.

De conformidad con lo establecido en el literal b) de los articulos 42° y 43°
del Reglamento de Arbitraje del Centro admite las siguientes pruebas:

PRUEBAS PRESENTADAS POR ASM:

DOCUMENTALES

Se admiten la totalidad de pruebas documentales ofrecidas por ASM en el
Primer Otrosi de su escrito de demanda de fecha 23 de marzo de 2017, los
cuales se encuentran detallados del anexo A-1 a A-14.

Se admite la declaracion testimonial de la sefiora Jimena Rodriguez
Cabello de Bernardi, solicitada en el acapite Ill “Medios Probatorios” del
escrito de absolucién de la contestacion de demanda y reconvencion
presentado el 9 de junio de 2017 por ASM, la que se realizara en la
Audiencia correspondiente, la misma que sera programada por el Tribunal
Arbitral en su oportunidad.

PRUEBAS PRESENTADAS POR LA SENORA LEDGARD:
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25. Se admiten la totalidad de pruebas documentales ofrecidas por la sefiora
Ledgard en el Punto D) del escrito de contestacion de demanda y
reconvencion de fecha 12 de mayo de 2017, los cuales se encuentran
detallados del anexo 1-A a 1-H.

26. Se admite la exhibicién la documentacion sefalada en el numeral 9 del
literal D) del escrito de contestacion de demanda y reconvencion de fecha
12 de mayo de 2017. En tal sentido el Tribunal Arbitral estima pertinente
otorgar a la sefiora Ledgard un plazo de diez (10) dias habiles, a efectos
de que realice dicha exhibicion presentando la copia simple de los
expedientes administrativos que indica.

27.  Asimismo, se admite la exhibicién ofrecida en el numeral 10 del literal D)
del escrito de contestacién de demanda y reconvencion de fecha 12 de
mayo de 2017, el Tribunal Arbitral estima pertinente otorgar a ASM un plazo
de diez (10) dias habiles, a efectos de que cumpla con presentar los libros
contables correspondientes a los afos 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 y
2017 relacionados al Proyecto denominado Pezet I.

28. Se admite la inspeccion ocular solicitada respecto al Proyecto Pezet |, la
misma que sera programada por el Tribunal Arbitral en su oportunidad.

29. Se admite la pericia ofrecida en el numeral 12 en el Punto D) del escrito de
contestacion de demanda y reconvencion de fecha 12 de mayo de 2017,
por lo que el Tribunal Arbitral estima pertinente otorgar a la sefiora Ledgard
un plazo de diez (10) dias habiles para que presente dicha pericia.

30. El Tribunal Arbitral se reserva el derecho de disponer oportunamente la
actuacién de oficio de cualquier otro medio probatorio que considere
conveniente, al amparo de lo establecido en el articulo 43° del Reglamento
de Arbitraje del Centro.

Por lo expuesto, el Tribunal Arbitral RESUELVE:

PRIMERO: TENER PRESENTE los escritos presentados el 24 y 25 de agosto
de 2017 por Grupo ASM S.A.C. y la sefiora Maria Luz Ledgard Buse de Heller,
respectivamente.

SEGUNDO: DENEGAR la oposicién planteada por Grupo ASM S.A.C. a la
modificacion de la pretension subordinada de la reconvencion.

TERCERO: DENEGAR el pedido formulado por la sefiora Maria Luz Ledgard
Buse de Heller de tener por presentada la absolucion de la contestacion y
reconvencion; y por tanto RECHAZAR la tacha a la prueba testimonial ofrecida.

CUARTO: FIJAR las cuestiones que seran materia de pronunciamiento por el
Tribunal Arbitral en el presente arbitraje, segun se enumeran del Punto 11.1 al
11.10 de la presente Resolucion, dejandose expresa constancia que se reserva
el derecho a modificar, ajustar o reformular los mismos, a su entera discrecion,
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segun el desarrollo de las actuaciones arbitrales o para facilitar la resolucion de
la controversia.

QUINTO: ADMITIR los medios probatorios indicados en los considerandos 23 al
29 de la presente Resolucion, reservandose el Tribunal Arbitral el derecho de
disponer la actuacién de oficio de cualquier otra prueba que considere
conveniente.

SEXTO: OTORGAR a las partes un plazo de diez (10) dias habiles para que
cumplan con exhibir la documentacion establecida en los numerales 26,27 y 29
de la presente Resolucion.

ENRIQUE PALACIOS PAREJA

ROBERTO DE URIOSTE SAMANAMUD
FRANZ KUNDMULLER CAMINITI
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INFORME SOBRE CUANTIA DE INDEMNIZACION

I INTRODUCCION:

El objetivo del presente informe es determinar el valor de la indemnizacion por los
beneficios no obtenidos derivados del incumplimiento por la entrega del departamento
ubicado en la Av. General Juan Antonio Pezet N° 365-375, urbanizacion San Gabriel,
distrito de San Isidro, a favor de la sefiora Maria Luz Ledgard Buse de Heller.

18 CONSIDERACIONES PRELIMINARES:

Los criterios principales en la determinacion de la indemnizacion, se sustentan en la
valorizacion del departamento de Av. General Juan Pezet N° 365-375 y demas inmuebles
circunscritos en el contrato, tomando en cuenta las caracteristicas internas y externas de
dichos inmuebles motivo del contrato de la sefiora Maria Luz Ledgard Buse de Heller y la
empresa constructora GRUPO ASM S.A.C.. El anadlisis busca cuantificar, por un lado, los
beneficios no percibidos por la senora Ledgard, los cuales se encontraban expuestos en el
marco del contrato, asf como los beneficios que dejaria de percibir por el no cumplimiento
del referido contrato.

Es en este punto, se utilizara una metodologia de valorizacion a través del calculo de
“precios hedbnicos”; que establece que dos inmuebles con las mismas dimensiones,
pueden tener diferente valoracion® segtin los atributos (internos y externos) del inmueble
que permite diferentes niveles de disfrute; en este caso, la ubicacion, la vista a las areas
verdes del Lima Golf Club, los materiales de construccion de la vivienda, entre otros.

En este sentido, se tomara en cuenta las diferencias en la valorizacion del departamento?
ofrecido en los términos del contrato, y la valorizacion de un departamento promedio del
Sector Alto3 con las mismas dimensiones, adicional al monto ofrecido por la empresa
constructora por la adquisicion final del departamento que poseia la sefiora Ledgard.

Se toma en cuenta los siguientes datos iniciales:

e La valorizacion del departamento de 200m2 es de US$947,000.00 (Novecientos
cuarenta y siete mil y 00/100 Doélares de los Estados Unidos de América) al afio
2012. El monto por metro cuadrado, por tanto, asciende a US$4,735.00 (Cuatro
mil setecientos treinta y cinco y 00/100 Délares de los Estados Unidos de América)

o La senora Ledgard era propietaria del 67% del departamento anterior.

1 Al respecto es importante indicar que el mercado inmobiliario tiene la particularidad de estar compuesto por bienes
inmuebles heterogéneos; es decir, inmuebles con una diversidad de caracteristicas externas, cada una genera diferente
niveles de utilidad (o satisfaccion por el disfrute del bien) para las personas.

2 pesde este momento se calculara sobre la base tinicamente del departamento de 200m2, sin tomar en cuenta los otros
inmuebles incluidos en el contrato.

3 La clasificacién del distrito de San Isidro como Sector Alto se basa en las Notas de Estudios de Indicadores: del Mercado
Inmobiliario del Banco Central de Reserva del Pert (BCRP) de los aiios 2012 en adelante, que serdn considerados para
el presente informe.

Péginalde7






















































Anexo 10






informe pericial presentado por la Sefiora Huanqui, las cuales se mencionan

resumidamente a continuacion:

1.

EL VALOR DE LOS SUPUESTOS PERJUICIOS FUTUROS:

Sobre este punto, el sefior Leyva menciond que se ha encontrado un error
conceptual que consiste en la no aplicacién del VPN, es decir “el valor
presente neto” en los célculos de la proyeccion futura de los supuestos
perjuicios econémicos, tanto por el disfrute del departamento como en la

variacion en el valor de la venta de éste.

Al respecto, aclaré que los calculos futuros de ingresos, costos o utilidades
deben ser corregidos por el hecho que un délar (o un sol o cualquier moneda)
debe ser considerado a su valor actual. Esto es porque un délar de hoy dia
compra mas que uno del 2036 por ejemplo. En ese sentido, procedié a
recalcular con el VPN el disfrute del departamento como la variaciéon en el

valor de la venta de éste.

EL PLAZO DE 18 ANOS DE PROYECCION:

Sobre este punto, el sefior Leyva menciond que la proyeccién de los
perjuicios econdmicos tanto en el disfrute del departamento como en la
variacion en el valor de la venta de éste, debid hacerse sobre la base de un

plazo de 10 afios y no de 18 afios como lo hizo la sefiora Huanqui.

Al respecto, el sefior Leyva menciond que normalmente los estudios
financieros se calculan a diez afios, o para negocios de larga proyeccién, que

no es el caso, hacia el infinito.

Adicionalmente expresé que en el Perd, las normas contables referidas a la

depreciacion de edificios establece un lapso de 20 afios. Por lo tanto, ha



considerado que el periodo éptimo deberia ser de 10 afios, para que el

departamento no pierda su valor de reventa.
Por lo expuesto, procedié a recalcular de los perjuicios econédmicos tanto en
el disfrute del departamento como en la variacién en el valor de la venta de

éste, sélo por el plazo de 10 afios.

LA CIFRA DEL ALQUILER EN SAN ISIDRO Y EL PRECIO DEL METRO

CUADRADO EN DICHA ZONA ERAN ELEVADOS:

Al respecto, el sefior Leyva menciond que los valores para alquiler de un
departamento similar consignados en la pericia elaborada por la sefiora
Huanqui eran muy elevados. Por eso, procedié a buscar en los periédicos
precios de alquileres actuales en la zona de Pezet frente al Golf, siendo éstos

inferiores a los mencionados por la sefiora Huanqui en su informe.

Asimismo, mencion6 que era muy elevado el valor por metro cuadrado
asignado para calcular la variacién del valor de la venta del departamento,

indicando el valor real.
En ese sentido, se procedio a recalcular los perjuicios econdmicos tanto en
el disfrute del departamento como en la variacién en el valor de la venta de

éste, utilizando los valores mencionados anteriormente.

Sobre la base de las referidas observaciones, el sefior Leyva llegé a la

conclusidn que la cifra por dafios y perjuicios arrojada por el informe de la

sefora Huanqui debia bajar de USS 1 010,423 a USS 157,515 de acuerdo a

lo senalado en el siguiente cuadro:







Sin embargo, en la presentacion y exposicion de su Informe en la audiencia,

varia este monto quedando de la siguiente manera:

. 5 Escenario
. Escenario mas
Periodo Monto menos
conservador
conservador
Beneficio econdmico no Afio 2017 S 25,857 $ 15,892 S 15,892
obtenido derivado del Afio 2013 - 2016 $ 89,215 S 60,945 $98,467
goce del departamento Afio 2018 - 2036 $ 542,282 $ 523,662 $ 553,157
: o s
BeREficlo: Scariomies fip | 2 VDIOVRIONZACON | 4 ye0 ey | 6 25,610 $ 169,510
; < 2012 - 2016
obtenido derivado de la Cambio valorizacion
venta del departamento 2018 - 2036 $ 139,618 $ 139,618 $ 139,618
Total S 966,481 $909,627 $ 976,644

Sobre el particular, nos llama poderosamente la atencion que la sefiora
Huanqui, posteriormente al informe pericial en el cual sefialé que el beneficio
econémico no obtenido derivado del disfrute del departamento y en la
variacion en el valor venta de éste ascendia a USS 1'010,423; haya sefialado
en la Audiencia del 21 de mayo de 2018, que este monto ascendia a USS$

976,644.

Cabe indicar, que al consultarle a la Sefiora Huanqui en la audiencia por qué
existia esta diferencia en los montos, lo Unico que atind a responder es que
se debia a un error de cdlculo. Con esto se comprueba la poca seriedad por
parte de la referida sefiora al elaborar su informe y la falta de veracidad en

los hechos que expone.

LA SENORA HUANQUI REALIZO UN BENCHMARK TOMANDO MUESTRAS DE
DISTRITOS DISTINTOS A SAN ISIDRO:

En la exposicidn del informe realizado por la sefiora Huanqui, ella manifestd
que para realizar el Benchmark, tomé una muestra de departamentos Tipo A
de otras zonas distintas a San Isidro, tales como Miraflores, La Molina, San

Borja y Santiago de Surco, teniendo el siguiente resultado:







4. LAPSO DE PROYECCION UTILIZADO EN PERITAJE ELABORADO POR SENORA
HUANQUI:

La sefiora Huanqui al momento de realizar la proyeccion en el tiempo incurrié
en contradicciones. En efecto, en el numeral 1.b) Beneficios no percibidos
por disfrute para los afios 2018 — 2036 del punto Ill denominado ANALISIS,

encontramos lo siguiente en el pie de pagina 11:

1 Se toma en cuenta el periodo de 20 afios desde el 2016 a fin de
definir menos de la mitad de la vida util de una edificacién media, sin
perder valor de reventa. Se define como categoria de “Edificacién de
vida larga” desde 50 a 99 afios para la mayoria de edificios
residenciales. Fuente: Canadian Standars Association, 2001, Australian
Building CodesBoard, 2006; International Standars Organization,
2000.”

Sin embargo, mds adelante en el desarrollo de este punto, menciona una
proyeccién de 8 afios, para luego volver a mencionar el lapso de proyeccién
de 20 afos y finalmente, utilizar una proyeccion de 18 conforme, la cual se

puede apreciar en el siguiente cuadro:

o Diferencia evolucion precio alquiler anual Dpto Golf -
Ano
Departamento Benchmark
2018 38,939
2019 39,340
2020 39,633
2021 39,831
2022 40,076
2023 40,249
2024 40,459
2025 40,656
2026 40,883
2027 41,057
2028 41,224
2029 41,374
2030 41,523
2031 41,655
2032 41,792
2033 41,894
2034 42,038
2035 42,157
2036 38,238
TOTAL USS$ 809,376.00




En la audiencia, se le consulté a la sefiora Huanqui sobre el lapso de tiempo
utilizado para realizar sus cdlculos, asi como los errores e imprecisiones sobre
este punto en su informe. Al respecto, reconocié que utilizé el lapso de
tiempo empleado sin ninguna razdn légica o técnica y que pudo hacer esa

misma proyeccién empleando un lapso de tiempo menor.

Ademds, al no contar con informacién cerrada, la proyeccidn debid ser méas
conservadora y utilizar valores menores, tal y como lo manifesté el sefior
Leyva, quien al momento de cuestionar este punto del peritaje indicé que
por lo general los estudios financieros se calculan a diez (10) afios o para los

negocios de larga proyeccion, se proyectan hacia el infinito.

5. DIVERSOS ERRORES Y OBSERVACIONES DETECTADOS EN EL INFORME

ELABORADO POR LA SENORA HUANQUI:

Ademas de los errores detallados en los puntos anteriores, hemos detectado

otros, los cuales pasamos a detallar a continuacion:

a) Las bases de calculo empleadas para la elaboracién de su informe,
no las compartié sino hasta la fecha del debate técnico.

b) Los supuestos que ha sefialado en su informe son errados porque
son inexactos y no se desprenden de los hechos mencionados en el
contrato y otros documentos.

c) No hay claridad en su informe sobre a qué inmueble se refiere, si al
inmueble que se comprd a la Sefiora Ledgard y su hermano, o al

inmueble que se le entregaria.

Todas estas imprecisiones hacen que sea complicado entender el informe presentado, lo cual
crea gran confusidn, esto de manera independiente del hecho controvertido de determinar

si le corresponde o no lo reclamado en su escrito de reconvencién.






Anexo 11








a2015
Resaltado

a2015
Resaltado

a2015
Resaltado





ello, uno de los bienes que ella habia adquirido tendria necesariamente mayor é4rea. Lo
€Xpuso en una carta que obra en el expediente: “(..) nuestra imposibilidad material de
cumplir con la entrega del departamento de 200m2 en el edificio que venimos
construyendo en el inmueble ubicado en la Av. Pezet N° 3 75, San Isidro; esto no por
razones atribuibles a nuestra parte, sine por razones administrativas de cardcter
técnico municipal, ya que, estando a los parametros urbanisticos y edificatorios que
corresponden al proyecto de vivienda multifamiliar que venimos ejecutando, sometidos
al Decreto de Alcaldia N° 016-ALOMSI y Decreto de Alcaldia N° 010-2013-
ALC/MST; no pueden desarrollarse o construirse departamento de 3 dormitorios con
un drea menos a los 300.00m2” (el resaltado es propio)

4.- La mala fe contractual con la cual ha procedido GRUPO ASM estd completamente
probada: primero porque no informé del cambio del proyecto inmobiliario a la sefiora
Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller en el momento que tomo la decisién (a mas
tardar en octubre de 2013 fecha de presentacién del expediente de aprobacién del
proyecto de edificacion a la Municipalidad de San Isidro) segundo porque ha afirmado
que el cambio del proyecto inmobiliario es imputable a la Municipalidad de San Isidro y
tercero porque se neg6 a legar a un acuerdo pecuniario respecto de la diferencia de area
de sélo uno de los cuatro inmuebles.

5.- GRUPO ASM modificé unilateralmente las condiciones del contrato de venta de
bien futuro suscrito con la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller respecto al
area minima de los departamentos a pesar de estar obligada a entregarle un
departamento de no menos de 200M2*, dos estacionamientos y un depdsito. Hay una
responsabilidad por incumplimiento contractual de GRUPO ASM.

6.- Sobre el particular, el articulo 1318 del Codigo civil dispone que procede con dolo
quien deliberadamente no ejecuta la obligacién. Para el caso que nos ocupa, GRUPO
ASM es imputable por el incumplimiento contractual doloso (cambio de 4rea de los
departamentos sin considerar la prestacién a su cargo del contrato de venta de bien
futuro y falta de entrega de 4 unidades inmobiliarias a la sefiora Maria Luz Ledgard
Biuse viuda de Heller). Y siguiendo 14 16gica juridica sobre tespotisabilidad cotitesctiizl
queda sujeto a la indemnizacién de dafios Yy perjuicios quien no ejecuta sus
obligaciones por dolo’.

7.-La indemnizacién que hemos solicitado en la pretension accesoria a la principal se
cuantifica en el mayor valor monetario que representa la diferencia de metros cuadrados
entre el area minima de 200m? del departamento y el 4rea real de dicho inmueble

4 Uno de los argumentos que ha esgrimido la defensa de GRUPO ASM en el presente proceso es que no puede
entregar el departamento porque tiene un érea mayor a 200 m2.

5 Citando una vez més a Felipe Osterling: “Ef dolo existe pues cuando el deudor tiene conciencia de no cumplir
Su obligacidn, sea con el propdsito de causar un dafio al acreedor 0 no. Y esta caracteristica, justamente, hace
al dolo diferente de la culpa En la culpa no hay intencion de no cumplir; el deudor no ejecuta su obligacion por
descuido o negligencia En el dolo hay mala fe; en la culpa no. Cabe advertir que generalmente el deudor,
cuando incumple su obligacién por dolo, no lo hace para causar un perjuicio al acreedor, sino para conseguir
ventajas para si mismo”.
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construido por GRUPO ASM S.A.C que segun el contrato de bien futuro ests obligada a
entregar a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller’.

Por lo expuesto, el Tribunal Arbitral debe declarar fundada la pretension accesoria a la
principal de la reconvencién.

PRETENSION SUBORDINADA A LA PRET. ENSION PRINCIPAL

Que el Tribunal Arbitral declare la resolucién del acto Juridico de compra venta de
bienes futuros celebrada por GRUPO ASM S.A. C, y la sefiora MARIA LUZ
LEDGARD BUSE VIUDA DE HELLER sobre un (1) departamento de un drea no
menor a 200.00n, dos (2) estacionamientos con un drea no menor a 12.50m’ y un
(1) depésito con un drea no menor a 6.00m’ (bienes futuros), que consta en la
clausula 3.2.4., del contrato de compra venta de acciones y derechos de bienes
inmuebles elevado a escritura publica ante el notario publico Alfredo Paino, el 16 de
Jjulio de 2012, y, por ende, ordene a la empresa GRUPO ASM S.A.C., el pago de US$
700,000.00 (Setecientos mil y 00/100 Délares Americanos) que corresponde al dinero
que la sefiora MARIA LUZ LEDGARD BUSE VIUDA DE HELLER pagé por la
compra de las unidades inmobiliarias indicadas en Hneas anteriores, mds los
intereses correspondientes por el plazo trascurrido entre la suscripcion del contrato
de compra venta antes mencionado y el pago de dicha suma de dinero.

Si el Tribunal Arbitral no ampara la pretension principal ni la pretensién accesoria a la
principal debe pronunciarse sobre nuestro pedido de resolucién contractual por el
incumplimiento de GRUPO ASM segiin lo dispuesto por el segundo pérrafo del articulo
13727 del Cédigo civil,

1.-Como ya ha sido mencionado en el desarrollo de los argumentos de la pretensién
priticipll GRUPO ASM vy 14 sefiords Matid Liz Ledgard Buse viudda de Heller
suscribieron un contrato de venta de bien futuro.

2.-La prestacién principal de la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller era
pagar el precio de venta ascendente a US $ 700,000.00 (Setecientos Mil Délares
Americanos) y esta fue cumplida el dia 22 de agosto de 2012.

3.- La prestacion principal de GRUPO ASM era entregar cuatro unidades inmobiliarias
(un departamento, dos estacionamientos y un dep6sito) construidas en el edifico
multifamiliar Pezet I ubicado en la Avenida Juan Antonio Pezet N° 365-375 en el
distrito de San Isidro.

3.-A pesar de que GRUPO ASM culminé con la construccién del edifico multifamiliar
Pezet Iy se cumpli6 con la condicién de existencia legal de los cuatro bienes inmuebles

¢ Los dos estacionamientos y el depdsito si tienen el drea que figura en el contrato de venta de bien futuro.
7 Articulo 1372 del codigo civil (...) La resolucién se invoca judicial o extrajudicialmente. En ambos casos, los
efectos de la sentencia se retrotraen al momento en que se produce la causal que la motiva.
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GRUPO ASM a la fecha se ha negado a entregar los cuatro bienes inmuebles a Ia sefiora
Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller.

4.-Durante el proceso arbitral GRUPO ASM ha sustentado distintas razones para no
entregar las cuatro unidades inmobiliarias (un departamento, dos estacionamientos y un
depdsito). Y en una incomprensible vocacion de defender las cosas que son
injustificables GRUPO ASM ha esgrimido argumentos contradictorios que hemos
hecho notar en nuestro alegato presentado en el escrito de fecha 9 de agosto de 2018
(desarrolladas en las paginas 3 a 8 de dicho escrito).

4.-Lo cierto y probado, sefiores arbitros es que GRUPO ASM se ha negado a entregar
los cuarto bienes inmuebles a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller
careciendo de una razén que juridicamente justifique esta decisién, a pesar de haber sido
requerida para la entrega.

5.-81 GRUPO ASM persiste en negarse a entregar los bienes a pesar de que ha recibido
todo el precio de venta y los 4 inmuebles tienen existencia real y juridica, estd-
incumpliendo la prestacién principal, lo que conlleva a que ustedes, sefiores 4rbitros,
declaren la resolucién del contrato por el incumplimiento doloso de GRUPO ASM de la
prestacion principal a su cargo.

6.-Procede invocar a través de la via arbitral la resolucién del contrato de compra venta
de bien futuro por una causa imputable a GRUPO ASM: incumplimiento contractual al
negarse a entregar a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller los cuatro
bienes inmuebles que si existen y que ella adquiri6 y por los que pagé US $ 700,000.00
Dolares Americanos por el contrato de fecha 22 de junio de 2012 elevado a escritura
publica por el notario publico Alfredo Paino Scarpati el 16 de julio de 2012.

7.-Por lo expuesto, el Tribunal Arbitral debe declarar fundada la pretensioén subordinada
a la pretension principal.

PRETENSION ACCESORIA A LA SUBORDINADA

Que se ordene a la empresa GRUPO ASM- 8.4.C., el pago de un monto no menor a
US$ 700,000.00 (Setecientos mil y 00/100 Délares Americanos) como indemnizacion
a favor de la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller por los dafios y
perjuicios que GRUPO ASM S.A.C. le ha ocasionado al no venderle los cuatro
inmuebles mencionados en el contrato de compra venta de acciones y derechos de
bienes inmuebles elevado a escritura publica ante el notario piiblico Alfredo Paino, el
16 de julio de 2012,

1.- Para que el Tribunal Arbitral nos conceda una suma de dinero no menor a US $
700,000.00 Délares Americanos que tenga la calidad de indemnizaciéon es
imprescindible demostrar en el presente proceso arbitral el dafio cierto y determinado.

2.-Respecto al dafio Mercedes Manzanares se pronuncia en los términos siguientes:
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3.6.-No entendemos el cuestionamiento, nerviosismo e incomodidad de los abogados de
GRUPO ASM cuando presentamos ambos documentos en la audiencia de alegato.
¢Sefiores miembros del Tribunal Arbitral, por qué GRUPO ASM no mostr6 todos los
valores de venta de los inmuebles o por que no presentd un peritaje con los actuales
valores de los inmuebles?. Las partes y los abogados deben exhibir todos los medios
probatorios para que los juzgadores, sean estos jueces o arbitros, emitan una opinién
resolutiva; conocer la verdad de los hechos y resolver en justicia y con fundamento
Juridico son los propdsitos de todo litigio. @GRUPO ASM ha pretendido,
infructuosamente, ocultar el dafio econémico que ha causado a la sefiora Maria Luz
Ledgard Buse viuda de Heller al haberse negado a entregar las cuatro unidades
inmobiliarias que ella adquirié el afio 2012.{ No cabe duda que hoy los cuatro inmuebles
valen mucho més que la suma que ella pago hace 6 afios.

4.-En esta etapa de nuestra argumentacion juridica conviene citar a Mercedes Manzanares
Campos que explica que el dafio emergente es:

La disminucion de la esfera patrimonial del dafiado. Por lo tanto, el daiio
emergente es el perjuicio efectivo sufrido en el patrimonio de la victima, que ha
perdido un bien o un derecho que ya estaban incorporados a ese patrimonio’.
Como se aprecia, determinar el dafio emergente no ofrece mayor dificultad,
guidndose de lo que la persona tenia en el momento del dafio y ya no lo tiene.
Relacionando estos elementos sobre la base de indices econémicos mds o menos
generales, es posible determinar aceptablemente el monto por dafio emergente,
claro estd que deberd probarse qué es lo que tenia la victima ya que como
consecuencia del dafio perdid™.

5.- La devolucién de los US $ 700,000.00 (Setecientos Mil Délares Americanos) y una
penalidad de US $ 100,000.00 (Cien Mil Délares Americanos) que GRUPO ASM
pretende entregar no es proporcionado, porque es insuficiente para resarcir el dafio
econdmico ocasionado hoy a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller.

6.-Para el caso que nos ocupa el dafio emergente es el no contar con los cuatro
inmuebles; no recibir las 4 unidades inmobiliarias por las que la sefiora Maria Luz
Ledgard Buse viuda de Heller pagé US $ 700,000.00 (Setecientos Mil Délares
Americanos) y que hoy valen el doble (segiun la carta de Sotheby's'!, entre otras
valorizaciones que obran en el expediente).

7.-El informe pericial de la economista Silvana Huanqui también se refiere a este
aspecto econdmico.

® Manzanares Campos Mercedes. Ob. Cit. Pagina 40.

19 |bid. Pagina 42.

n Dejamos constancia que los valores de Sotheby “s son de dominio publico. Cualquier persona puede acceder
a la pégina web de la empresa y conocer el precio de venta y arrendamiento de los departamentos del edificio

multifamiliar Pezet | construido en la Avenida Juan Antonio Pezet N° 365-375 en el distrito de San lIsidro.
Informacion similar se puede obtener en la Web de otros agentes inmobiliarios.
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a) Porque GRUPO ASM tomé la decisién unilateral que no iba a construir
departamentos de 200 m2 por lo menos el 18 de octubre de 2013 y recién
informé el cambio a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller el 15 de
julio de 2016; sin embargo GRUPO ASM ya habia decido el afio 2013 que no
iba a entregar a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller, los cuatro
inmuebles creandole una falsa expectativa sobre el derecho de propiedad
protegido por la Constitucién. La prueba de que GRUPO ASM le hizo creer a la
seflora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller que le entregaria los cuatro
inmuebles es el pago de US $ 2,000.00 (Dos Mil Délares Americanos) que
GRUPO ASM hizo durante tres afios a partir de 2012 a la sefiora Maria Luz
Ledgard Buse viuda de Heller segin lo acordado en el contrato de venta de bien
futuro.

b) Porque la negacién de entregar los cuatro inmuebles ha ocasionado una
frustracion a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller.

¢) Hay una afectacién a un explicito deseo de la sefiora Maria Lug Ledgard Buse
viuda de Heller mas all4 del valor de los inmuebles; ser la propietaria de cuatro
unidades inmobiliarias ubicadas en la Avenida Juan Antonio Pezet N° 365-375
en el distrito de San Isidro (que comprd). Por tal razén no recibié los US $
700,000.00 Dolares cuando vendié sus derechos y acciones y por ese motivo
recibi6 US $ 72,000.00 Délares Americanos sin Intereses en tres afios. Esta
arbitraria negacion de entrega de GRUPO ASM debe ser sancionada con una
indemnizacién a favor de la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller.

21.- En la defensa del caso que nos ocupa hemos incidido en la mala fe contractual de
GRUPO ASM, no sélo en la ejecucién del contrato sino en la interpretacion que ha
hecho del contrato de fecha 22 de Junio de 2012 durante el presente proceso arbitral.
Esta situacion ha ocasionado un trastorno (dafio) en la vida cotidiana de la sefiora Maria
Luz Ledgard Buse viuda de Heller hace varios afios; no olvidemos que ella ha
participado de las cuatro audiencias.

Proyecto de Vida

El “proyecto de vida” se sustenta en la propia calidad ontolégica del ser
humano, en su propia naturaleza. Solo el ser humano es capaz de “proyectar su
vida” ya que esto sélo es posible traténdose de un ser “libre”, imaginativo y
creador, y a la vez, “temporal” y “coexistencial”. La persona humana, como se
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27.-El incumplimiento contractual de GRUPO ASM afecta el proyecto de vida de la
sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller ya que tiene que tomar nuevas
decisiones bajo incertidumbre. Se le ha negado acceder a la propiedad que
legitimamente adquirié lo que le genera gran preocupacion y se le quiere indemnizar
con una suma que no e€s proporcional al valor actual de los activos que comprd de
GRUPO ASM en virtud del contrato de bien futuro de fecha 22 de junio de 2012, lo
que le ocasiona incertidumbre.

28.-Para un adulto mayor cada afio de vida implica envejecer y estar mas préximo el fin
de su existencia; de ahi la significacién de gozar un dia més de vida. Cuanto mas
calmada y cordial sea esta etapa habra mejor calidad de vida.

29.-Si GRUPO ASM se niega a entregar los cuatro inmuebles la sefiora Maria Luz
Ledgard Buse viuda de Heller, ella tiene que empezar a evaluar qué hacer y habra
perdido 6 valiosos afios de su vida. Si GRUPO ASM sélo le devuelve el dinero que
entregd hace 6 afios y una suma de US $ 100,000.00 Délares Americanos no contar
con los recursos econdmicos que si hubiera tenido con la propiedad de los cuatro
inmuebles que forman patte del edificio multifumilise Pezet 1 ubicado en la Avenida
Juan Antonio Pezet N° 365-375 en el distrito de San Isidro.

30.-Los hechos antes descritos y la forma de actuar de GRUPO ASM durante la
ejecucion y vigencia del contrato de compraventa de bien futuro han ocasionado un
grave dafio a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller a la que ha mentido,
desatendido y desconsiderado.

31.-El dafio moral y la afectacién al proyecto de vida est4 referido a:

a) generar durante més de cinco afios a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de
Heller falsas expectativas de un futuro bienestar econémico y ocasionarle
sentimientos de indignacién y frustracion al negarse a entregar los 4 inmuebles.

b) afectar el derecho de propiedad de la sefiora Maria Luz Ledgard Buse viuda de
Heller que esta protegido por la Constitucién, en relacién a lo que ella habia
decido hacer con su vida.

Por lo expuesto, el Tribunal Arbitral debe declarar fundada la pretension accesoria a la
subordinada y que ordene a la empresa GRUPO ASM S.A.C., el pago de un monto no
menor a USS 700,000.00 (Setecientos mil y 00/100 Délares Americanos) como
indemnizacion por dafio emergente, lucro cesante y dafio moral a favor de la sefiora
Maria Luz Ledgard Buse viuda de Heller.

direccion, observandose también que una buena calidad de vida aumentara la satisfaccion existencial (Duran,
2010).

Las personas de la tercera edad reorganizan su escala de deseos, se debe buscar fomentar en el anciano una
valoracion positiva sobre sus capacidades y ofrecerle las oportunidades necesarias para que desarrolie sus
potencialidades, tome sus decisiones y pueda seguir considerandose a si mismo como una persona
independiente. Que se sienta capaz de realizar exitosamente un comportamiento que le resuite pleno de
bienestar y contribuya a su satisfaccién vital Y a su calidad de vida (Gonzalez-Celis, 2009).
http://www.scielo.org.bo/scielo.php?script=sci_arttext&pid=82077-21612015000200003
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De esta manera, queda evidenciado el énimo que tiene la demandada de sorprender al
Tribunal Arbitral, generando confusién y una percepcién equivocada al respecto,
modificando sus pretensiones para obtener un beneficio mayor al que le pudiera
corresponder. Pedimos a ustedes sefiores &rbitros tomar en cuenta este accionar vy

considerar la coherencia de los actuados por las partes durante el presente proceso.

2. LA PARTE DEMANDADA NO HA ACREDITADO EL DANO EMERGENTE, LUCRO CESANTE O
DANO MORAL

SOBRE EL DANO EMERGENTE

La sefiora Ledgard sostiene que se le tiene que pagar un monto por concepto de dafio
emergente por la suma que habria perdido por no recibir hasta la fecha los USS 700,000.00

y por recibir los USS 72,000.00 en el plazo de 36 meses sin intereses.

Debemos indicar que el hecho de que la demandada no ha recibido los USS 700 000.00 hasta
la fecha se debe a una decisién de la propia demandada, ya que en varias oportunidades le
hemos ofrecido una solucién alternativa ante la imposibilidad de entregarle las unidades
inmobiliarias (un departamento del metraje pactado en la zona); e incluso pusimos un cheque

de USS$ 800 000.00 a su disposicién, el cual nunca fue recogido por la demandada.
Asimismo, hay que decir que el pago de USS$ 72,000.00 en el plazo de 36 meses sin intereses
fue acordado por mutuo acuerdo de las partes conforme la cldusula tercera del Contrato. En
consecuencia, no corresponde ninglin pago por dafio emergente.

SOBRE EL LUCRO CESANTE

Q_demandada menciona que se le debe otorgar una indemnizacion por lucro cesante

pondiente a lo que supuestamente ha dejado de percibir por concepto de

damiento y/o venta de los inmuebles futuros por la suma de USS 1°010,423.00.

{CPB: 0406143.D0CX v.1}



Cabe resaltar que previamente en su reconvencion, la demandada habia solicitado, por este
mismo concepto, que se le pague lo correspondiente a lo que habiamos obtenido como

ganancia al no devolver los US$S 700 000.00.

Como hemos manifestado anteriormente, se intenta sorprender al Tribunal Arbitral
presentando diferentes modificaciones respecto a las valorizaciones de las pretensiones, las

cuales carecen de légica.

Asimismo, no corresponde la mencionada indemnizacién porque la sefiora Ledgard no ha
acreditado el dafio. La demandada no ha presentado ningun requerimiento de un tercero
para arrendar y/o comprar los inmuebles futuros, cuando de conformidad al articulo 1331°

del Cédigo Civil corresponde al perjudicado la prueba del dafio y su cuantfa.

Diferente hubiera sido, si es que la demandada hubiera solicitado Ia pérdida de oportunidad
0 pérdida de chance (concepto que corresponde al dafio emergente) por no poder arrendar
y/o vender los inmuebles futuros; dado que, en este caso, no es necesario probar el dafio,

sino solo acreditar la pérdida de la oportunidad.

Cabe resaltar que el Tribunal Arbitral no podria reconocer de oficio la suma de USS
1'010,423.00 solicitada por la sefiora Ledgard como pérdida de oportunidad, dado que
estaria yendo mds alld del petitorio de la demandada, contraviniendo el principio de lura

Novit Curia, el cual es base de todo ordenamiento procesal.

SOBRE EL DANO MORAL

Al respecto, como ya hemos mencionado en anteriores escritos, la demandada no ha
presentado ninguna prueba que acredite el sufrimiento o desmedro padecido por no

disponer de sus bienes inmuebles. No existe ningun documento o pericia que acredite el

#fio mencionado, por lo que corresponde desestimar de plano dicha pretensién.

ADO ACREDITADO QUE EN LA CLAUSULA 4.2. DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA
SE HA ESTIPULADO UNA PENALIDAD DE CARACTER GENERAL ANTE CUALQUIER SUPUESTO

{CPB: 0406143.DOCX v.1}



DE IMPOSIBILIDAD DE ENTREGA DE UNA O MAS UNIDADES INMOBILIARIAS, POR LO QUE SE
HA LIMITADO EL RESARCIMIENTO RESPECTO A ESTA IMPOSIBILIDAD

Hay que mencionar que, conforme el Contrato, se ha establecido en caso de imposibilidad
de entrega de una o mas unidades inmobiliarias por cualquier motivo o circunstancia, el pago

de USS$ 700 000.00 mds una penalidad de US$ 100 000.00.

En este sentido, debemos decir que conforme a la clausula 4.2. del Contrato, las partes de
comun acuerdo limitamos el resarcimiento ante la imposibilidad de entregar las unidades
inmobiliarias, siendo este de USS 100 000.00, y ademas renunciamos a solicitar la reduccién
0 aumento de penalidad; por lo que no corresponde por ningun motivo el pago de una

indemnizacién mayor al monto mencionado.
CONCLUSION

Por lo expuesto, solicitamos a ustedes miembros del Tribunal Arbitral que se declare INFUNDADA la

reconvencion presentada por la demandada.

POR TANTO:

A ustedes sefiores miembros del Tribunal Arbitral, con debido respeto les solicitamos tener en cuenta

lo expuesto.

Lima, 31 de octubre de 2018

>

&

\_,
Mario/Féwando Pinatte Cabrera
GRUPO ASM S.A.C

{CPB: 0406143.DOCX v.1}
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P B ABOGADOS
ATTORNEYS AT LAW

a la SENORA LEDGARD la suma de US$ 700,000.00, correspondientes al precio de
venta de los “INMUEBLES FUTUROS”?, mas intereses legales.

El razonamiento que sustenta esas decisiones se encuentran en los acapites 3.1
(correspondiente a la primera pretensién principal de la reconvencién) y 3.3
(correspondiente a la pretensién subordinada a la primera pretension principal de

la reconvencion).

En ambos acdpites, el Tribunal Arbitral establece como premisa que el contrato
celebrado entre las partes contiene un contrato de compraventa sujeto a la

cldusula “ad corpus”. Asi, en los numerales 3.1.4 y 3.3.1.5 se afirma lo siguiente:

“3.1.4 Asimismo, debe tenerse en cuenta que las partes previeron una
variacion en el metraje del departamento a través de una cldusula “ad
corpus”, por lo que la interpretacion realizada por el Tribunal es acorde con lo

manifestado por las partes en el Contrato”.

“3.3.1.5 Adicionalmente, el Tribunal concluye que el numeral 3.2.4 del
Contrato contiene un contrato de compraventa, pues presenta una cldusula

tipica de dicho tipo contractual: la cldusula ‘ad corpus™

Por otro lado, el Tribunal Arbitral también establece como premisa que ninguno de
los departamentos del Proyecto presenta caracteristicas similares sefialadas en el
Contrato, por cuanto los departamentos de menor extensidén que forman parte del
Proyecto tienen un drea casi cincuenta por ciento mas extensa que aquella

cordada en el Contrato. Asi, por ejemplo, en los numerales 2.1.4.6 y 3.1.1 del

udo se afirma lo siguiente:

“2.1.4.6 Sobre el particular, este Tribunal aprecia que es cierto que se ha

producido un supuesto de imposibilidad, puesto que no es un hecho

Término definido en el Laudo.

Calle Monterrey #341, 6to piso, Lima 33 - Peru 2
T. 511 . 205 3030
www.cpb-abogados.com.pe






P B ABOGADOS
ATTORNEYS AT LAW

En efecto, segln el segundo pérrafo del articulo 1577 del Cédigo Civil? (norma que
regula los contratos de compraventa con cldusulas “ad corpus”), la consecuencia
legal de una diferencia de extensién mayor al 10% (una décima parte) consiste en

la reduccion o aumento proporcional del precio.

Por lo tanto, al haber establecido como premisa que el contrato celebrado entre
las partes contiene un contrato de compraventa sujeto a la cldusula “ad corpus”,
resulta contradictorio que se concluya en el mismo Laudo que la prestacion haya

devenido imposible.

2. INTERPRETACION DEL OCTAVO PUNTO RESOLUTIVO DEL LAUDO.-

Sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, en todo caso solicitamos al Tribunal
Arbitral interpretar el octavo punto resolutivo del Laudo, a fin de que se aclare si se
ha declarado la “resolucién” o la “rescision” del Contrato de Compraventa de
Bienes Futuros contenida en el numeral 3.2.4 del Contrato, toda vez que la
diferencia entre tales conceptos influye en los alcances de la ejecucién conforme al

articulo 1372 del Cédigo Civil>.

Pedimos esta interpretacién porque, en todo caso, al margen de la premisa de la

sujecion del contrato a una clausula “ad corpus”, si se considera que el exceso o

Cddigo Civil

iculo 1577.-
Si el bien se vende fijando precio por el todo y no con arreglo a su extensién o cabida, aun cuando
ésta se indique en el contrato, el comprador debe pagar la totalidad del precio a pesar de que se
compruebe que la extensidn o cabida real es diferente.
Sin embargo, si se indicd en el contrato la extension o cabida, y la real difiere de la sefialada en mas
de una décima parte, el precio sufrira la reduccién o el aumento proporcional.
Cadigo Civil
Articulo 1372.- La rescision se declara judicialmente, pero los efectos de la sentencia se retrotraen
al momento de la celebracién del contrato.
La resolucidn se invoca judicial o extrajudicialmente. En ambos casos, los efectos de la sentencia
se retrotraen al momento en que se produce la causal que la motiva.
Por razén de la resolucidn, las partes deben restituirse las prestaciones en el estado en que se
encontraran al momento indicado en el parrafo anterior, y si ello no fuera posible deben
rembolsarse en dinero el valor que tenian en dicho momento.
En los casos previstos en los dos primeros parrafos de este Articulo, cabe pacto en contrario. No
se perjudican los derechos adquiridos de buena fe.
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Asimismo, para determinar el monto de la indemnizacién el Tribunal sefialé lo

siguiente:

“3.4.2.12 En cuanto al monto de la indemnizacién correspondiente al dafio
emergente irrogado por la SENORA LEDGARD, el Tribunal concluye que este
asciende a la suma de USS 661 682.46 (Seiscientos Sesenta y Un Mil
Seiscientos Ochenta y Dos y 46/100 Ddlares de los Estados Unidos de

América), puesto que la pérdida de oportunidad se produjo en el afio 2016.

De conformidad con la pericia ofrecida por la DEMANDADA, la indemnizacion

ascendente a la suma de USS 1 010,423.00 fue calculada desde el afio 2012
hasta el afio 2036. Sin embargo, este Tribunal aprecia que la indemnizacion
debe ser calculada unicamente desde que se perdié la oportunidad de adquirir

los INMUEBLES FUTURQOS, lo cual recién ocurrié en el afio 2016.

Por lo tanto, en la medida de que (i)la oportunidad se perdié en el afio 2016 y
(ii) la vida atil de una edificacion medida es de 20 afios, el monto de la
indemnizacién correspondiente al dafio emergente sufrido por la SENORA
LEDGARD asciende a la suma de USS 661,682.46 (Seiscientos Sesenta y Un Mil
Seiscientos Ochenta y dos y 46/100 Ddlares de los Estados Unidos de

mérica)”

Calle Monterrey #341, 6to piso, Lima 33 - Peru 6
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Como se puede observar, el Tribunal al momento de determinar el monto de
indemnizacidn, sélo hace mencion a la pericia presentada por la demandada, es
decir de la SENORA LEDGARD, mas no hace ninguna referencia al escrito que
presentamos el 20 de junio de 2018 denominado “Observaciones a la pericia
sustentada por la demandada en la Audiencia”, ni a la pericia que adjuntamos
efectuada por el Contador Publico Colegiado y Licenciado en Administracidn de

Empresas, Ernesto Leyva Foley.

Esto evidencia una motivacién insuficiente por falta de pronunciamiento sobre uno
de los puntos que fueron debatidos que resulta trascendente y que nos causa un
grave perjuicio, dado que en nuestro escrito como en la pericia que adjuntamos se
determina que la indemnizacién asciende a la suma de US$ 157,515.00 y no a la de

USS 661 682.46 que el Tribunal ha estimado en el Laudo.

En efecto, en el escrito mencionado hacemos presente al Tribunal que el perito
Leyva habia observado algunos puntos de la pericia presentada por la sefiora

Ledgard. Asi:

1. EL VALOR DE LOS SUPUESTOS PERJUICIOS FUTUROS:

Sobre este punto, el sefior Leyva menciond que se ha encontrado un error
conceptual que consiste en la no aplicacion del VPN, es decir “el valor
presente neto” en los cdlculos de la proyeccion futura de los supuestos
perjuicios economicos, tanto por el disfrute del departamento como en la

variacion en el valor de la venta de éste.

Al respecto, aclard que los cdlculos futuros de ingresos, costos o utilidades

deben ser corregidos por el hecho que un ddlar (o un sol o cualquier
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moneda) debe ser considerado a su valor actual. Esto es porque un délar
de hoy dia compra mds que uno del 2036 por ejemplo. En ese sentido,
procedio a recalcular con el VPN el disfrute del departamento como la

variacion en el valor de la venta de éste.

2. EL PLAZO DE 18 ANOS DE PROYECCION:

Sobre este punto, el sefior Leyva menciondé que la proyeccién de los
perjuicios econémicos tanto en el disfrute del departamento como en la
variacion en el valor de la venta de éste, debid hacerse sobre la base de un

plazo de 10 afios y no de 18 afios como lo hizo la sefiora Huanqui.

Al respecto, el sefior Leyva mencioné que normalmente los estudios
financieros se calculan a diez afios, o para negocios de larga proyeccion,

que no es el caso, hacia el infinito.

Adicionalmente expresé que en el Perd, las normas contables referidas a la
depreciacion de edificios establece un lapso de 20 afios. Por lo tanto, ha
considerado que el periodo dptimo deberia ser de 10 afios, para que el

departamento no pierda su valor de reventa.

Por lo expuesto, procedid a recalcular de los perjuicios econdmicos tanto
en el disfrute del departamento como en la variacién en el valor de la venta

de éste, solo por el plazo de 10 afios.

3. LA CIFRA DELALQUILER EN SAN ISIDRO Y EL PRECIO DEL METRO CUADRADQO
EN DICHA ZONA ERAN ELEVADOS:

Calle Monterrey #341, 6to piso, Lima 33 - Peru 8
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Al respecto, el sefior Leyva menciond que los valores para alquiler de un
departamento similar consignados en la pericia elaborada por la sefiora
Huanqui eran muy elevados. Por eso, procedidé a buscar en los periddicos
precios de alquileres actuales en la zona de Pezet frente al Golf, siendo

éstos inferiores a los mencionados por la sefiora Huanqui en su informe.

Asimismo, menciond que era muy elevado el valor por metro cuadrado
asignado para calcular la variacién del valor de la venta del departamento,

indicando el valor real.

En ese sentido, se procedid a recalcular los perjuicios econémicos tanto en
el disfrute del departamento como en la variacion en el valor de la venta

de éste, utilizando los valores mencionados anteriormente.

Sobre la base de las referidas observaciones, el sefior Leyva llegé a la

conclusion que la cifra por dafios y perjuicios arrojada por el informe de la

sefiora Huanqui debia bajar de USS 1 010,423 a USS 157,515 de acuerdo a

lo sefialado en el siquiente cuadro:

Pl

Correccidn
El valor Efecto de los
del lapso
Pretensiones presente del precios de
de la
dinero Mercado
proyeccion

Beneficios no obtenidos
por el disfrute del

departamento
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Afio 2017 25,857 21,094 4,763
Afio 2013 al 2016 133,157 115,498 0
Afio 2018 al 2036 542,282 204,980 91,909 190,700 54,692
Bene O O optenliao
PO d arld O e e
alor ae e d de
aepad d e O
Cambio de valorizacion
169,510 95,772 73,738
2012 al 2016
Cambio de valorizacion
139,618 69,808 45,489 24,321
2018 al 2036
Totales 1’010,423 204,980 161,717 468,553 157,515

Sin embargo, como ya lo hemos mencionado anteriormente, el Tribunal en ningin

momento ha rebatido ninguno de los puntos antes mencionados, dando por

verosimil y correctamente efectuada la pericia presentada por la demandada; por

lo que solicitamos que se interprete y/o integre en este extremo el Laudo, de

conformidad con lo dispuesto en los literales b y ¢ del articulo 59° del Reglamento

Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Lima del afio 2008, aplicable al presente

Caso.

> REGLAMENTO DE ARBITRAIE DE LA CAMARA DE COMERCIO DE LIMA.- Rectificacién, interpretacion,

integracion y exclusién del laudo.-Articulo 592.-

1. Dentro de los diez (10) dias siguientes a la notificacion del laudo, cualquiera de las partes puede solicitar

al Tribunal Arbitral:

a. La rectificacion de cualquier error de calculo, de transcripcion, tipografico, informatico o de naturaleza

similar.

Calle Monterrey #341, 6to piso, Lima 33 - Peru
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4.  SOBRE LA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE SOBRE EL CHEQUE QUE PUSO
A DISPOSICION ASM A FAVOR DE LA SENORA LEDGARD A EFECTOS DE CANCELAR LOS
USS$ 700,000.00 POR SALDO DEL PRECIO DE VENTA, MAS LOS US$ 100,000.00 POR
CONCEPTO DE PENALIDAD

A lo largo de todo el proceso arbitral como en nuestro escrito de “Alegatos vy
Conclusiones Finales” presentado el 9 de agosto de 2018, nosotros hemos
argumentado que la sefiora Ledgard habria generado el dafio que reclamé en el
presente proceso; sin embargo, el Tribunal ha omitido pronunciarse sobre este

extremo.

En efecto, nosotros hemos sefialado lo siguiente:

“En el hipotético caso que ustedes sefiores miembros del Tribunal consideren
que si corresponderia reconocer lo solicitado por la sefiora Ledgard como
pérdida de oportunidad, debe indicarse que tampoco corresponderia su
reconocimiento en la medida que la propia sefiora Ledgard habria generado

el dafio®. En efecto, si ella hubiera recibido diligentemente los USS 700 000,00

b. La interpretacion de algliin extremo oscuro, impreciso o dudoso expresado en la parte decisoria del laudo
o que influya en ella para determinar los alcances de la ejecucion.

c. La integracién del laudo por haberse omitido resolver cualquier extremo de la controversia sometida a
conocimiento y decision del Tribunal Arbitral.

d. La exclusion del laudo de algun extremo que hubiera sido objeto de pronunciamiento, sin que estuviera
metido a conocimiento y decision del Tribunal Arbitral o que no sea susceptible de arbitraje.

/ El Tribunal Arbitral pondra la solicitud en conocimiento de la otra parte por diez (10) dias. Vencido dicho
plazo, con la absolucidn o sin ella, dicho colegiado resolvera la solicitud en un plazo de diez (10) dias. Este
lazo puede ser prorrogado a iniciativa del Tribunal Arbitral por diez (10) dias adicionales.

3. El Tribunal Arbitral podra también proceder a iniciativa propia a la rectificacion, interpretacion e
integracion del laudo, dentro de los diez (10) dias siguientes a su notificacion.

4. La rectificacion, interpretacion, integracion y exclusion formaran parte integrante del laudo. Contra esta
decision no procede recurso de reconsideracién. La notificacion de estas decisiones se sujeta a lo dispuesto
en el articulo 58¢.

5. No cabe cobro alguno de honorarios por la rectificacion, interpretacion, integracion y exclusion del laudo.

¢ CODIGO CIVIL.- Articulo 13272.- Liberacién del resarcimiento.-
El resarcimiento no se debe por los dafios que el acreedor habria podido evitar usando la diligencia
ordinaria, salvo pacto en contrario.
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mds los USS 100 000,00 por concepto de penalidad que ofrecimos pagarle,
habria tenido la posibilidad de comprar otro departamento de similares
caracteristicas (recordemos que el precio de USS 3500 por m2, le permite
comprar otro departamento de 200 m2 de primer nivel. Es mds, en el 2016
bajaron los precios, con lo que el metro cuadrado podria haber sido inferior a
USS 3500,00) y por ende, arrendarlo y/o venderlo obteniendo el mismo

beneficio que argumenta corresponderle.”

No existe ningun pronunciamiento sobre ese argumento, evidenciando una

motivacion insuficiente.

Si el Tribunal, no hubiera omitido el anélisis de este argumento, el cual trae a
colacion la intervencién de la propia sefiora Ledgard en la generacion del dafio, el
monto de la indemnizacién establecida en el Laudo Arbitral se hubiera reducido

considerablemente.

Teniendo en consideracién lo anteriormente expuesto, solicitamos que el Tribunal
interprete y/o integre el laudo en este extremo, de conformidad con lo establecido
en los literales b y c del articulo 59° del Reglamento de la Cdmara de Comercio de

Lima del 2008.

SOBRE LA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE SOBRE EL MOMENTO EN QUE
EMPIEZAN A DEVENGARSE LOS INTERESES

En el laudo arbitral se sefiala, en la parte decisiva lo siguiente:

“OCTAVO.-Declarar FUNDADA la PRETENSION SUBORDINADA A LA PRIMERA
PRETENSION PRINCIPAL de la reconvencidn, por lo que el Tribunal declara la

resolucidn del contrato de Compraventa de Bienes Futuros contenida en el
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numeral 3.2.4 del Contrato y, por tanto, ordena que Grupo ASM S.A.C
restituya a la sefiora Maria Luz Ledgard Buse de Heller la suma de USS
700,000.00 correspondientes al precio de venta de los INMUEBLES FUTURQOS,

mds intereses legales.”

Sin embargo, el Tribunal ha omitido pronunciarse respecto del momento en que
empiezan a devengarse los referidos intereses, por lo cual solicitamos que el
Tribunal interprete y/o integre el referido extremo de conformidad con lo
establecido en los literales b y ¢ del articulo 59° del Reglamento de Arbitraje de la

Camara de Comercio de Lima.

Es importante que el Tribunal precise este punto, dado que la resolucién del
Contrato de Compraventa de Bienes Futuros se ha efectuado con la emisién del
presente laudo, por lo que los intereses deberian devengarse a partir de dicho

momento.

SOBRE LA INTERPRETACION DEL TRIBUNAL RESPECTO DE LOS MONTOS SOLICITADOS
POR LA SENORA LEDGARD COMO DANO EMERGENTE, LUCRO CESANTE Y DARNO

MORAL

En el laudo se sefiala lo siguiente:

.4.1.5 Segun fue sefialado en el apartado correspondiente a los actos
gstulatorios de las partes, en su escrito de contestacion y reconvencion, la

sefiora LEDGARD solicita una indemnizacién no menor de USS 700 000,00 por

conceptode dafio emergente, lucro cesante y dafio moral.

3.4.1.6 Con el propdsito de sustentar la indemnizacion pretendida, mediante
escrito de fecha 28 de setiembre de 2017, LA DEMANDADA presenté un
Calle Monterrey #341, 6to piso, Lima 33 - Peru 13
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informe pericial elaborado por la economista Silvana Huangui Valcdrcel,
mediante la cual se determiné que el monto de la indemnizacién debia
ascender a la suma de USS 1°010.423.00 (Un Millén Diez Mil cuatrocientos
Veintitrés y 00/100 Délares de los Estados Unidos de América).

3.4.1.7 Sobre el particular, el Tribunal entiende que la referida pericia tiene

como propdsito determinar el valor de la indemnizacién por lucro cesante, toda

vez que el monto solicitado como dafio emergente-entendido como

empobrecimiento patrimonial del deudor, el cual ascendia a USS 700,000.00-

es inexistente.(...)

3.4.1.9 En estricto, el monto pretendido por la DEMANDADA no consiste en
un lucro cesante, puesto que segun fue sefialado en el numeral 3.4.1.3
precedente-en dicho supuesto la indemnizacidn estd destinada a la reposicién
de las utilidades que la victima hubiera percibido de no haber sufrido el dafio.
En otros términos, el lucro cesante tiene como elemento esencial la certeza

del monto a ser percibido por la victima.

3.4.1.10 En tal sentido, la clasificacién correcta del dafio alegado por la
SENORA LEDGARD es la del denominado “costo de oportunidad” o “pérdida

de la chance”

Finalmente, respecto del dafio moral, el laudo sefiala:

3.4.1.33 En el presente caso, no se ha aportado prueba alguna que permita
nal arribar a la conviccién o certeza acerca de la produccidn del dafio
moral en la parte demandada, por lo que corresponde desestimar la

pretension indemnizatoria en dicho extremo.”

Calle Monterrey #341, 6to piso, Lima 33 - Perua 14
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Como se puede observar, en el presente caso, el Tribunal ha sefialado que en su
escrito de contestacién y reconvencion, la sefiora Ledgard solicitdé una
indemnizacién no menor de  USS 700 000,00 por concepto de dafio emergente,

lucro cesante y dafio moral.

Sobre la base de ello, y como la sefiora Ledgard no especificé cuanto solicitd por
cada concepto, el Tribunal interpreté que habia solicitado USS 1°010.423.00 por
concepto de lucro cesante como consecuencia de la pericia presentada (monto que
luego precisa que es “Costo de Oportunidad o Pérdida de Chance”) y USS 700

000,00 por concepto de dafio emergente.

Sin embargo, el determinar el monto solicitado por dafio emergente y/o lucro
cesante es una accion que debe realizar la propia sefiora Ledgard y no el Tribunal,
dado que de lo contrario se estaria contraviniendo el principio de congruencia y
lura Novit Curia establecido en el articulo VII del Titulo Preliminar del Cédigo

Procesal Civil que sefala lo siguiente:

“El Juez debe aplicar el derecho que corresponda al proceso, aunque no haya

sido invocado por las partes o lo haya sido erréneamente. Sin embargo, no

puede ir mds alla del petitorio ni fundar su decisién en hechos diversos de los

qgue han sido alegados por las partes.”

lo expuesto, solicitamos que el Tribunal interprete el Laudo en este extremo de

conformidad €on lo establecido en el literal b del articulo 59 del Reglamento de

Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Lima.
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Caso Arbitral N° 0441-2016-CCL

Resolucion N° 17

Lima, 30 de enero de 2019

VISTOS:

(i)

(il

El “Escrito de Interpretacion y/o Integracion de Laudo Arbitral” de fecha 4 de enero de
2019, presentado por Grupo ASM S.A.C. (en adelante, “ASM”);

El escrito de fecha 22 de enero de 2019, presentado por la sefiora Maria Luz Ledgard
Buse (en lo sucesivo, la “SENORA LEDGARD”);

CONSIDERANDO:

1.

ANTECEDENTES:

Que, con fecha 17 de diciembre de 2018, el Tribunal Arbitral notifico a las partes el Laudo
Arbitral del presente caso.

Que, con fecha 04 de enero de 2019, ASM presentd su pedido de Interpretacién y/o
Integracién de Laudo Arbitral, del cual a través de la Resolucién N° 16 de fecha 8 de
enero de 2019, se corrio traslado a la SENORA LEDGARD para que, un plazo de diez
(10) dias héabiles, cumpla con contestarla, expresando lo conveniente a su derecho.

Con fecha 22 de enero de 2019, la SENORA LEDGARD absolvio el traslado, por o que
corresponde que el Tribunal resuelva sobre los pedidos post laudo de las partes.
ARGUMENTOS DE ASM SOBRE SU PEDIDO DE INTERPRETACION Y/O
INTEGRACION DE LAUDO ARBITRAL:

El pedido de interpretacion y/o Integraciéon de ASM se sustenta en que el Tribunal no
habria fundamentado las razones para (i) no declarar la modificacién del precio de venta
de los INMUEBLES FUTUROS, (ii) declarar la resolucién del Contrato de Compraventa
de Bienes Futuros contenido en el numeral 3.2.4 del Contrato, en lugar de la recision, (iii)
omitir pronunciarse sobre la pericia ofrecida por ASM, (iv) omitir pronunciarse sobre el
cheque puesto a disposicion de la SENORA LEDGARD, (v) omitir pronunciarse sobre el
momento en que empiezan a devengarse los intereses y (v) el pronunciamiento del
Tribunal respecto de los montos solicitados por la SENORA LEDGARD como dafio
emergente, lucro cesante y dafio moral.

MARCO CONCEPTUAL:

El Tribunal Arbitral para el analisis de los pedidos post laudo presentados por las partes
contra el Laudo Arbitral, considera pertinente delimitar brevemente el marco conceptual
que sera aplicable durante el desarrollo del analisis de los pedidos.



10.

INTERPRETACION DE LAUDO:

Sobre el pedido de interpretacion, de acuerdo con el articulo 58° del Decreto
Legislativo N° 1071%, que norma el arbitraje, corresponde a los arbitros interpretar el
Laudo cuando las partes asi lo soliciten. Asimismo, corresponde tener en cuenta el
Articulo 59.1.b. del Reglamento de Arbitraje de la Camara de Comercio de Lima, aplicable
a este arbitraje en virtud del convenio arbitral, que establece que dentro de los diez (10)
dias siguientes a la notificacion del laudo, cualquiera de las partes puede solicitar al
Tribunal Arbitral: (...) La interpretacion de algun extremo oscuro, impreciso o dudoso
expresado en la parte decisoria del laudo o que influya en ella para determinar los
alcances de la gjecucion.

La aclaracién o interpretacion, en consecuencia, tiene por objeto solicitar al Arbitro que
esclarezca aquellos extremos de la parte resolutiva de sus resoluciones que resulten
0scuros o que aparezcan dudosos, o aquellas etapas del razonamiento légico del Arbitro
que también por ser oscuros 0 dudosos, tengan un impacto determinante en el
entendimiento de aquello que se declara u ordena hacer o dejar de hacer a las partes en
el arbitraje.

Lo Unico que procede aclarar o interpretar, de acuerdo con la Ley de Arbitraje, es la parte
resolutiva del laudo (parte decisoria) y, sélo como excepcion, la parte considerativa en
cuanto influya en ella. Sin duda hay que fundamentar como es que se produce esa
influencia en la parte resolutiva.

Mediante una solicitud de interpretacion o aclaracion, no se puede solicitar la alteracion
del contenido o fundamentos de la decision del Arbitro. HINOJOSA SEGOVIA sefiala lo
siguiente: “Debe descartarse de principio que la aclaracion sirva para resolver cuestiones
esenciales que no hayan sido objeto de debate. En otras palabras, la aclaracion del laudo
no puede tener un contenido que desvirtiie su funcion; asi, pues, ha de venir referida
unicamente a la correccion de errores materiales o a la aclaracion de conceptos oscuros
u omisiones (y nunca a resolver cuestiones sustanciales de puntos que hayan sido objeto
de controversia). El laudo que incurra en el vicio de la oscuridad, no cumple su fin, puesto
que no queda decidida sin duda la controversia™.

CRAIG, PARK y PAULSSON sefialan sobre el particular: “El propésito de la norma es
permitir la aclaracion de un laudo para permitir su correcta ejecucion (como, por ejemplo,
si pareciera haber mandatos en conflicto en la parte operativa del laudo). Esta no puede
ser usada para requerir al Arbitro que explique, o que reformule, sus razones. Esta no
provee una ocasion para que el Arbitro reconsidere su decisién. Si esa fuera la base de
la solicitud de la parte, el Arbitro tendria fundamentos de sobra en encontrar como
innecesario o inapropiado el conceder la «interpretacion» requerida® (subrayado nuestro).

“Articulo 58.- Rectificacion, interpretacion, integracion y exclusion del laudo.

1. Salvo acuerdo distinto de las partes o disposicion diferente del reglamento arbitral aplicable:

()

b. Dentro de los quince (15) dias siguientes a la notificacion del laudo, cualquiera de las partes puede solicitar la interpretacion
de algun extremo oscuro, impreciso o dudoso expresado en la parte decisoria del laudo o gue influya en ella para
determinar los alcances de la ejecucion” (subrayado nuestro).

HINOJOSA SEGOVIA, Rafael. “El recurso de anulacién contra los laudos arbitrales (Estudio jurisprudencial)’. Editorial Revista
de Derecho Privado — Editoriales de Derecho Reunidas S.A. Madrid, 1991, pp. 336 y 337.

Traduccion libre del siguiente texto: “The purpose of the provision is to permit clarification of an award so as to permit its correct
execution (as, for instance, if there would appear to be conflicting commands in the operative sections of the award). It is not
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12.
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14.

De manera similar, comentando las Reglas de Arbitraje de UNCITRAL que inspiran el
marco legal peruano, Williams y Buchanan sefialan: “Durante la redaccion de las Reglas
de Uncitral (...) se considerd reemplazar la palabra “interpretacion” por “aclaracion” o
“explicacion”. Sin embargo, la version final de las Reglas se mantuvo el término
“interpretacion”. La historia legislativa de las Reglas de UNCITRAL indica que el término
“interpretacion” tuvo la intencion de referirse a la aclaracion de la parte dispositiva del
laudo. El Tribunal puede ser requerido para clarificar el propésito del laudo y las
obligaciones y derechos resultantes para las partes, pero no para volver a visitar o
elaborar sobre las razones del laudo™ (énfasis agregado).

Téngase presente, ademas, que si bien el Decreto Legislativo N° 1071 no define
taxativamente en qué consiste la “interpretacion”’, es oportuno citar de manera referencial
y para mayor claridad, el articulo 406° del Cédigo Procesal Civil, cuyos principios son
adecuados para explicar y entender juridicamente el alcance de la aclaracién o
interpretacion, atendiendo a su naturaleza juridica. En tal sentido, el articulo en mencién
dispone lo siguiente:

Articulo 406.- «Aclaracion.-

El Juez no puede alterar las resoluciones después de notificadas. Sin embargo,
antes que la resolucién cause ejecutoria, de oficio o a pedido de parte, puede
aclarar algun concepto oscuro o dudoso expresado en la parte decisoria de la
resolucion o que influye en ella. La aclaracion no puede alterar el contenido
sustancial de la decision. El pedido de aclaracion sera resuelto sin dar tramite.
La resolucion que lo rechaza es inimpugnabley.

En efecto, en el arbitraje, al igual que en el proceso judicial, la interpretacion tiene por
objeto solicitar al Tribunal Arbitral que aclare aquellos extremos de la parte
resolutiva del laudo que resulten oscuros o dudosos, o aquellos eslabones de la
cadena de razonamiento del propio Tribunal, que por ser oscuros o dudosos,
tengan un impacto determinante en la parte resolutiva o decisoria del laudo; vale
decir, en aquello que se declara u ordena hacer o dejar de hacer a las partes en el
arbitraje, en funcion de los puntos controvertidos.

Noétese entonces que el Codigo Procesal Civil, al igual que la Ley de Arbitraje, sefialan
que lo Unico que procede aclarar es preeminentemente la parte resolutiva de un fallo
(parte decisoria) y solo excepcionalmente la parte considerativa, en cuanto influya en lo
resuelto; es decir, que para poder ejecutar lo decidido, sea necesario comprender los
fundamentos.

to be used to require the tribunal to explain, or to reformulate, its reasons. It does not provide an occasion for the reconsideration
by the tribunal of its decision. Should this be the basis of the party’s application the tribunal will be quite justified in finding it
unnecessary or inappropriate to render the requested «interpretation»”. W. LAURENCE CRAIG, WILLIAM W. PARK & JAN
PAULSSON. “International Chamber of Commerce Arbitration”. Oceana Publications Inc., 3ra. Ed., 2000, p. 408.

Traduccion libre del siguiente texto: “During the drafting of the UNCITRAL Rules, the Working Party considered replacing the
word ‘interpretation” with ‘clarification’” or ‘explanation’. However in the final version of the Rules ‘interpretation’ was retained.
The legislative history of the UNCITRAL Rules indicates that the term ‘interpretation’ was intended to refer to clarification of the
dispositive part of the award. The tribunal can be requested to clarify ‘the purpose of the award and the resultant obligations
and rights of the parties’ but not to revisit or elaborate upon the reasons for the award”. David A.R. WILLIAMS & Amy
BUCHANAN. Correction and Interpretation of Awards Under Article 33 of the Model Law. En: International Arbitration Law
Review, Vol. 4, No. 4, 2001, p. 121.
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Queda claro entonces, que mediante el recurso de interpretacion (antes aclaracion), no
se podra solicitar la alteracion del contenido o fundamentos de la decision del Tribunal
Arbitral. Tampoco dicho recurso tiene naturaleza impugnatoria, propia de las apelaciones
o reconsideraciones. De lo contrario; como ya se ha sefialado, se estaria propiciando
lograr por la via indirecta, lo que no se debia obtener por la via directa, ya que el laudo
en este caso es inapelable, conforme lo establece la Ley.

Por ello, el Arbitro sélo puede interpretar la parte decisoria de las resoluciones o,
excepcionalmente, la parte considerativa en cuanto tenga que ser entendida para la
ejecucién adecuada de lo laudado. Atendiendo a ello, cualquier solicitud de
“interpretacion” o “aclaracion” de los fundamentos, de la evaluacion de las pruebas o del
razonamiento del laudo, encubriendo en realidad una pretensién impugnatoria, de
naturaleza analoga a una apelacion, resulta evidentemente improcedente, y como tal
debe de ser desestimada.

INTEGRACION DE LAUDO

Sobre el pedido de integracion, el Articulo 58° del Decreto Legislativo 1071, Ley que
Norma el Arbitraje, establece que la solicitud de integracion procede cuando una de las
partes considera haberse omitido resolver cualquier extremo de la controversia sometida
a conocimiento y decision del Tribunal Arbitral.

En tal sentido, tenemos que la solicitud en mencion tiene por finalidad sanear las
omisiones en que pueda haber incurrido el laudo arbitral al no haber resuelto alguno de
los puntos materia de la controversia.

En esa linea, Mantilla Serrano®, indica que este recurso se da cuando “...) solo se aplica
a peticiones concretas hechas oportunamente por las partes dentro del procedimiento
arbitral y que hayan sido ignoradas en el laudo”.

De otro lado, Cantuarias Salaverry, citando a Fernando Vidal Ramirez, sefiala que: “Un
ultimo remedio es la integracion del laudo arbitral que, tiene por finalidad salvar las
omisiones en que pueda haber incurrido el laudo al no haber resuelto alguno de los puntos
materia de la controversia”.

Fouchard, Gaillard y Goldman sefialan que: “Este remedio no es valido para pretender
que los arbitros se pronuncien respecto a que no se habria respondido a todas las
alegaciones y argumentos de las partes, simplemente porque un tribunal arbitral no tiene
por qué analizar y pronunciarse acerca de cada una de las argumentaciones adelantadas
por las partes y porque, ademas, en el fondo ese pedido claramente esconde una solicitud
de reconsideracion que no corresponde que los arbitros ejerciten en este estado del
proceso arbitral’.

Asi, la doctrina arbitral mas autorizada sefiala que la integracion se orienta a solicitar el
pronunciamiento sobre algun punto controvertido que haya sido omitido en la parte
resolutiva del laudo y debia ser objeto de pronunciamiento por parte del Tribunal Arbitral.
En suma, lo que las partes pretenden al formular esta solicitud es que exista un
pronunciamiento completo sobre los puntos en controversia. En otros términos, sélo se

MANTILLA SERRANO, Fernando (2005) Ley de Arbitraje, IUSTEL, Madrid, Pag. 225.
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aplica esta figura cuando el Tribunal Arbitral no haya resuelto alguna de las pretensiones
planteadas.

POSICION DEL TRIBUNAL ARBITRAL:

Que, en ese sentido, el Tribunal Arbitral, analizando a profundidad los argumentos
expuestos por las partes en los escritos de Vistos, confrontandolos con las normas legales
y la doctrina, que se pronuncian sobre los pedidos de interpretacion, integracion y
rectificacion, aprecia lo siguiente:

SOBRE LA INTERPRETACION POR SUPUESTO EXTREMO CONTRADICTORIO EN
EL RAZONAMIENTO DEL LAUDO

El pedido de INTERPRETACION de ASM contenido en el numeral 1 de su escrito de
Interpretacion y/o Integracién de Laudo Arbitral, no cumple con ajustarse al alcance que
tiene el literal b) del articulo 58 del Decreto Legislativo que regula el Arbitraje, pues el
contenido de su solicitud consiste en un cuestionamiento a los fundamentos desarrollados
en el Laudo, (i) imputandole al Tribunal que ha incurrido en contradiccion y (ii) indicando
como se debio resolver las pretensiones mencionadas.

Sin perjuicio de lo anterior, el Tribunal Arbitral se pronuncia sobre lo sefialado por ASM
en los términos siguientes.

De acuerdo con el articulo 1577 del Cédigo Civil, “Si el bien se vende fijando precio por
el todo y no con arreglo a su extension o cabida, aun cuando ésta se indique en el
contrato, el comprador debe pagar la totalidad del precio a pesar de que se compruebe
que la extension o cabida real es diferente. Sin embargo, si se indicd en el contrato la
extension o cabida, y la real difiere de la sefialada en mas de una décima parte, el precio
sufrira la reduccion o el aumento proporcional” (el énfasis es agregado).

De ese modo, el remedio contenido en el referido articulo 1577 podra ser aplicado
siempre que el bien tenga existencia fisica, puesto que la norma sefiala que para
aumentar o reducir el precio es necesario que exista una discrepancia entre el area
declarada y el &rea real del bien. Esto es, si bien es posible incluir la denominada clausula
ad corpus en un contrato de compraventa de bienes futuros, su aplicacién se encuentra
condicionada a la existencia del bien materia de venta.

En la medida que ninguno de los departamentos que forman parte del Proyecto presenta
caracteristicas similares a las sefialadas en el numeral 3.2.4 del Contrato, el Tribunal
concluyo que los INMUEBLES FUTUROS no existen fisicamente.

Por lo tanto, si bien las partes pactaron una clausula ad corpus, en el caso concreto no
se presentan los elementos para su aplicacion. Atendiendo a que en el caso concreto los
INMUEBLES FUTUROS no existen, resulta imposible determinar que se presente la
discrepancia sefialada en el articulo 1577 del Cédigo Civil, pues no existe un area real de
los INMUEBLES FUTUROS. De ese modo, el Tribunal concluye que no es posible aplicar
la modificacion proporcional del precio.

SOBRE LA INTERPRETACION DEL OCTAVO PUNTO RESOLUTIVO DEL LAUDO
ARBITRAL
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Sefiala ASM que el Tribunal incurre en contradiccidn al declarar la resolucion del Contrato
de Compraventa de Bienes Futuros contenidos en el numeral 3.2.4 del Contrato, en la
medida de que —segun consta en el articulo 1575 del Cadigo Civil- el remedio aplicable
al caso concreto seria la recision y no la resolucion.

De acuerdo con el articulo 1575 del Cadigo Civil, “Sl el exceso o falta en la extension o
cabida del bien vendido es mayor que un décimo de la indicada en el contrato, el
comprador puede optar por su rescision” (el énfasis es agregado).

Sobre el particular, debe tenerse en cuenta que la norma invocada por ASM no resulta
aplicable al caso concreto. En efecto, el referido articulo 1575 no regula la clausula ad
corpus, como si lo hace el articulo 1577 invocado en el numeral 1 del escrito de
Interpretacion y/o Integracion de Laudo Arbitral. Por el contrario, el articulo 1575 del
Codigo Civil regula la denominada compraventa ad mensuram, de forma tal que no
corresponde aplicarla al Contrato de Compraventa de Bienes Futuros.

En tal sentido, el Tribunal concluye que el remedio invocado por ASM no es aplicable al
caso concreto debido a que este se encuentra restringido unicamente a los contratos de
compraventa por extension.

SOBRE LA SUPUESTA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE SOBRE LA
PERICIA PRESENTADA POR ASM

ASM sefala que el Laudo Arbitral evidencia una motivacion insuficiente, en la medida de
que el Tribunal no se ha pronunciado sobre la pericia y las observaciones contenidas en
su escrito de fecha 20 de junio de 2018.

El pedido de INTERPRETACION y/o INTEGRACION de ASM contenido en el numeral 3
de su escrito de Interpretacion y/o Integracion de Laudo Arbitral, no cumple con ajustarse
al alcance que tienen los literales b) y ¢) del articulo 58 del Decreto Legislativo que regula
el Arbitraje, pues el contenido de su solicitud consiste en un cuestionamiento a la
valoracion realizada por el Tribunal respecto a los medios de prueba contenidos en el
proceso arbitral, imputandole al Tribunal haber resuelto el conflicto mediante una
motivacion insuficiente.

Sin perjuicio de lo expuesto en el numeral precedente, el Tribunal resuelve la solicitud de
ASM en los términos siguientes.

Al sostener que el Tribunal Arbitral no se ha pronunciado la pericia ofrecida por ASM, lo
que en realidad se esta cuestionando es la valoracion realizada sobre os medios de
prueba actuados en el proceso arbitral, pues antes que sefialar ausencia de razones que
sustentan la indemnizacion otorgada a la SENORA LEDGARD, ASM reclama que no se
ha valorado su pericia.

En otros términos, ASM considera que al no haberse pronunciado de manera minuciosa
y detallada respecto a su pericia, no habria podido conocer adecuadamente las razones
que lo llevan a restarle valor probatorio.

Sobre el particular, debe tenerse en cuenta que el estandar de prueba aplicable al
ordenamiento juridico peruano es el de la “libre valoracion de la prueba”, el cual —como
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es sabido- reposa sobre los siguientes elementos: la valoracidn conjunta y la apreciacién
razonada.

Como es sabido, la valoracién conjunta no exige al juzgador —en el caso concreto, un
arbitro- que se pronuncie sobre todos y cada uno de los medios probatorios aportados
por las partes de forma aislada. La exigencia se limita a realizar un juicio critico del
conjunto de los medios probatorios aportados al proceso.

Por su parte, la apreciacion razonada, determina el nivel de motivacion del arbitro en la
valoracion de los medios probatorios, de forma tal que se exige al juzgador que motive y
se pronuncie expresamente respecto de aquellos medios probatorios esenciales que
sustentan su decision.

De ese modo, la libre valoracion de la prueba, se encuentra vinculada con el alcance que
debe tener la motivacién, con la limitacion de que no debe haber un pronunciamiento
especifico sobre todos los medios probatorios.

Siendo ello asi, el Tribunal concluye que la omision imputada por ASM es inexistente, en
la medida de que (i) la indemnizacion otorgada a la SENORA LEDGARD es consecuencia
de un juicio critico omnicomprensivo de todos los medios de prueba contenidos en el
expediente arbitral; v, (i) la libre valoracién de la prueba no exige que el juzgador se
pronuncie sobre todos y cada uno de los medios probatorios aportados al proceso.

Por tal motivo, en tanto la motivacién insuficiente se refiere al minimo de motivacion
exigible e indispensable para asumir que la decision esta debidamente motivada, sélo
existird motivacion insuficiente alli donde se arribe a una decisidn sin presentar las
razones que la sustentan. De ese modo, si una resolucién presenta un minimo de razones
que la sustenta, es imposible determinar que existe una motivacion insuficiente.

En tal sentido, atendiendo a que —luego de una valoracién conjunta y una apreciacion
razonada de todos los medios probatorios— el Tribunal Arbitral ha sefialado las razones
que sustentan la condena a la indemnizacion impugnada por ASM mediante su escrito de
Interpretacion y/o Integracion de Laudo Arbitral, por lo que no corresponde imputar al
Tribunal haber incurrido en una motivacion insuficiente.

SOBRE LA SUPUESTA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE SOBRE EL
CHEQUE PUESTO A DISPOSICION DE LA SENORA LEDGARD

ASM sefiala que el Laudo Arbitral evidencia una motivacion insuficiente, en la medida de
que el Tribunal no se ha pronunciado sobre el cheque puesto a disposicion de la SENORA
LEDGARD que habria reducido la indemnizacion considerablemente.

De modo similar a lo solicitado por ASM en el numeral 3 de su escrito de Interpretacion
ylo Integracion de Laudo Arbitral, el pedido de INTERPRETACION y/o INTEGRACION
de ASM contenido en el numeral 4 del referido escrito, no cumple con ajustarse al alcance
que tienen los literales b) y ¢) del articulo 58 del Decreto Legislativo que regula el Arbitraje,
pues dicho pedido consiste en un cuestionamiento respecto al analisis de fondo realizado
por el Tribunal en su oportunidad, imputandole al Tribunal haber resuelto el conflicto
mediante una motivacion insuficiente.
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Sin perjuicio de lo expuesto en el numeral precedente, el Tribunal se remite al a lo
expuesto en el apartado precedente, en la medida de que —luego de una valoracién
conjunta y una apreciacion razonada de todos los medios probatorios— se han sefialado
las razones que sustentan la condena a la indemnizacién impugnada por ASM mediante
su escrito de Interpretacion y/o Integracion de Laudo Arbitral, por lo que no corresponde
imputar al Tribunal haber incurrido en una motivacién insuficiente.

SOBRE LA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE SOBRE EL MOMENTO
EN QUE EMPIEZAN A DEVENGARSE LOS INTERESES

En su escrito de Interpretacion y/o Integracion de Laudo Arbitral, ASM sefiala que el
Tribunal ha omitido pronunciarse sobre el momento en el que empiezan a devengarse
los intereses legales sefialados en el octavo punto de la parte resolutiva del Laudo.
Asimismo, dicha empresa manifiesta que dichos intereses deben devengarse a partir de
la emision del Laudo Arbitral, debido a que la resolucion del Contrato de Compraventa de
Bienes Futuros se ha efectuado con la emision del referido laudo.

Sobre el particular, este Colegiado determina que el pedido de integracion formulado por
ASM es procedente en la medida de que ordend la restitucion de una prestacién mas
intereses legales, sin sefialar cuando inicia el computo del plazo de su devengo.

Sin embargo, no debe perderse de vista que el acontecimiento que determina el inicio del
devengo de los intereses no es la resolucion de un contrato, sino que se exija el
cumplimiento de la prestacion. Esto es, para efectos de establecer el momento en el que
un sujeto determinado se encuentra en mora, resulta indispensable determinar el
momento en el que se exige el cumplimiento de la obligacion.

De acuerdo con el articulo 1333 del Codigo Civil, “Incurre en mora el obligado desde que
el acreedor le exija, judicial o extrajudicialmente, el cumplimiento de su obligacién” (el
subrayado es agregado).

Asi las cosas, si la SENORA LEDGARD exigio la restitucion de la suma de US$
700,000.00 mas intereses legales a través de su reconvencion, el acontecimiento que
inicia devengo de los referidos intereses ha de ser el emplazamiento a ASM, el 12 de
mayo de 2017. En otros términos, en la medida de que la SENORA LEDGARD exigi6 a
ASM el cumplimiento de su obligacién por la via arbitral, los intereses legales se han
venido devengando desde que ASM tuvo conocimiento de tal requerimiento

Por tal motivo, el Tribunal concluye que los intereses legales a los que ASM fue
condenada a pagar vienen devengandose desde que la SENORA LEDGARD exigié la
restitucion de la suma de US$ 700,000.00 mas intereses legales a través de su
reconvencion: el 12 de mayo de 2017.

SOBRE LA INTERPRETACIQN DEL TRIBUNAL RESPECTO DE LOS MONTOS
SOLICITADOS POR LAS SENORA LEDGARD COMO DANO EMERGENTE, LUCRO
CESANTE Y DANO MORAL

Sefiala ASM que, al determinar el monto solicitado por dafio emergente y/o lucro cesante
es una accion que debe realziar la SENORA LEDGARD vy no el Tribunal Arbitral, dado
que de lo contrario estaria contraviniendo el principio de congruencia y lura Novit Curia.



53.  Segun lo sefialado por este Colegiado en el Laudo Arbitral al precisar el contenido del
principio iura novit curia y de congruencia procesal, el articulo VII del Codigo Procesal
civil —invocado por ASM—contiene dos principios distintos —aunque vinculados— que
deben ser respetados por el juzgador: el deber de aplicar adecuadamente el derechoy la
prohibicién de modificar el petitorio.

54.  En tal sentido, si bien ambos principios se encuentran vinculados con la etapa decisoria
del proceso, lo cierto es que se trata de dos principios distintos. Mientras que el principio
iura novit curia impone al juzgador el deber de aplicar el derecho que corresponde, el
principio de congruencia limita la desicion del juez a los hechos alegados por las partes,
asi como al contenido del petitorio.

95.  Por tal motivo, la precision realizada por el Tribunal en el numeral 3.4.1.12 del Laudo
Arbitral cumple con los limites que impone el Principio de Congruencia. En efecto, el
tratamiento que el Tribunal otorgd al andlisis de la indemnizacion solicitada por la
SENORA LEDGARD no modifica en modo alguno su petitorio, puesto que no hay
variacion en el petitum o en la causa petendi. Unicamente se asigné la clasificacion
juridica correcta, en funcion a lo sefialado por la SENORA LEDGARD a lo largo del
proceso arbitral.

SE RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR INFUNDADO EL PEDIDO DE INTERPRETACION POR EXTREMO
CONTRADICTORIO EN EL RAZONAMIENTO DEL LAUDO.

SEGUNDO: DECLARAR INFUNDADO EL PEDIDO DE INTERPRETACION DEL OCTAVO
PUNTO RESOLUTIVO DEL LAUDO ARBITRAL.

TERCERO: DECLARAR INFUNDADO EL PEDIDO DE INTERPRETACION Y/O
INTEGRACION REFERIDO A LA SUPUESTA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE
SOBRE LA PERICIA PRESENTADA POR ASM.

CUARTO: DECLARAR INFUNDADO EL PEDIDO DE INTERPRETACION Y/O INTEGRACION
REFERIDO A LA SUPUESTA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE SOBRE EL
CHEQUE PUESTO A DISPOSICION DE LA SENORA LEDGARD.

QUINTO: DECLARAR INFUNDADO EL PEDIDO DE INTERPRETACION Y/O INTEGRACION
REFERIDO A LA SUPUESTA OMISION DEL TRIBUNAL EN PRONUNCIARSE SOBRE EL
MOMENTO EN QUE EMPIEZAN A DEVENGARSE LOS INTERESES.

SEXTO: DECLARAR INFUNDADO EL PEDIDO DE INTERPRETACION Y/O INTEGRACION
SOBRE LOS MONTOS SOLICITADOS POR LA SENORA LEDGARD COMO DANO
EMERGENTE, LUCRO CESANTE Y DANO MORAL.



ENRIQUE PALACIOS PAREJA
Presidente del Tribunal Arbitral

FRANZ KUNDMULLER CAMINITI
Arbitro

RICARDO DE URIOSTE SAMANAMUD
Arbitro
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