LAUDO ARBITRAL

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DE CAJA DE COMPENSACION FAMILIAR DE
ANTIOQUIA “COMFAMA” CONTRA P.C.R. SALUD SOCIEDAD ANONIMA
SIMPLIFICADA S.A.S.

Siendo las tres de la tarde (3:00 p.m.), del treinta y uno (31) de julio de dos mil
trece (2013), el arbitro tnico, Guillermo Montoya Pérez, en asocio del secretario
Juan David Posada Gutiérrez, profiere el siguiente laudo arbitral que pone fin al
proceso promovido por la CAJA DE COMPENSACION FAMILIAR DE
ANTIOQUIA “COMFAMA”, en contra de P.C.R. SALUD SOCIEDAD ANONIMA
SIMPLIFICADA S.A.S. La decision se profiere en derecho.

CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES
1. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

Con fecha veintitrés (23) de agosto de 2012, la CAJA DE COMPENSACION
FAMILIAR DE ANTIOQUIA “COMFAMA", presentd ante el CENTRO DE
CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION DE LA CAMARA DE
COMERCIO DE MEDELLIN, solicitud de convocatoria de un Tribunal de
Arbitramento para que este dirimiera el conflicto que dijo tener frente a la sociedad
P.C.R. SALUD SOCIEDAD ANONIMA SiIMPLIFICADA S.A.S, ello con fundamento
en la Clausula Décima Novena del Contrato de Arrendamiento No. 10259 suscrito
el 26 de diciembre de 2007, la cual obra en el folio 18, documento que fue
agregado con la referida solicitud y cuyo texto, es el siguiente:

“CLAUSULA DECIMA NOVENA. Clausula Compromisoria: Cualquier
diferencia que surja entre las partes por razén de los derechos y obligaciones
que para las mismas emanan del presente contrato y durante la vigencia y
terminacion del mismo, que no pudiera dirimirse directamente entre ellas, se
someterd a la decision de un Tribunal de Arbitramento conformado por un
(01) arbitro en caso de que se trate de asuntos de menor cuantia o de tres (3)
en el evento de que la cuantia de las pretensiones sea mayor, nombrado(s),
de comiin acuerdo por las partes, escogido(s) de la lista de especialistas del
Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia. En caso de no ser posible el acuerdo
total entre las partes, estas podran elaborar una sub-lista de arbitros (de la
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lista general del centro) para que, con base en aquella, el Centro realice la
designacion respectiva por sorteo. Si de esta manera las partes no logran
nombrar al (los) arbitro(s} en un plazo de hasta cinco dias habiles contados a
partir de la ultima reunion realizada para el efecto, el (los) arbitro(s) sera
nombrado por el Centro de Conciliacion Arbitraje y Amigable Compaosicién de
la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, por el sistema de sorteo
de entre sus listas. El procedimiento sera el indicado por el Decreto 1818 de
1998, y por toda la normatividad vigente sobre la materia, ademas el fallo
seréd en Derecho y debera proferirse laudo antes de tres (3) meses, confados
a partir de la primera audiencia de tramite, plazo que podré ampliarse por los
arbitros por otros tres (3} meses mas, en atencién a la complejidad del asunto
sometido a su conocimiento”.

Las partes de comun acuerdo, modificaron la clausula compromisoria, en el
sentido de dar por agotado el tramite inicial previsto, en lo relacionado con la
designacion de comun acuerdo y convinieron que el arbitro Unico seria elegido de
la lista arbitros del Centro de Arbitraje, por lo cual mediante sorteo, realizado el 17
de septiembre de 2012, se eligié al Doctor Guillermo Montoya Pérez como arbitro
principal (Folio 64), quien acepté su encargo dentro del término previsto en el
articulo 10 del Decreto 2279 de 1989.

Il. DILIGENCIAS ARBITRALES

El Tribunal se instalé en audiencia celebrada el nueve (09) de octubre de 2012, y
admitié la demanda arbitral. Surtido el traslado correspondiente, la convocada la
replicé en tiempo oportunc oponiéndose a las pretensiones, formulado excepcion
de mérito y presentando demandan de reconvencién, como mas adelante se
indica.

En audiencia del catorce (14) de noviembre de 2012, se admiti6 demanda de
reconvencion formulada por la parte convocada, la cual fue notificada a la parte
convocante, quien replico oponiéndose a su prosperidad.

El doce {(12) de diciembre de 2012, se llevd a cabo audiencia de conciliacion sin
jograrse acuerdo entre las partes, por lo cual, se procedio, a la fijacion de gastos y

honorarios del proceso.

Verificada la consignacién, en tiempo oportuno, de la totalidad de los gastos y
honorarios del Tribunal por las parte del proceso, se realizé la PRIMERA
AUDIENCIA DE TRAMITE el veinte (20) de febrero de 2013, en la que el Tribunal
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asumié competencia para procesar y juzgar el asunto sometido a su conocimiento
y decreté las pruebas pedidas por las partes.

Las pruebas ordenadas se practicaron con sujecion a la ley y sometimiento a la
plena contradiccion de las mismas.

Agotado el periodo probatorio las partes presentaron sus alegaciones de fondo, en
audiencia surtida el veintidos (22) de julio de 2013. La convocante — demandada
en reconvencién adujo que debia accederse a las pretensiones de la demanda,
por los motivos y argumentos que mas adelante se sintetizaran. La sociedad
resistente, a su vez, mantuvo su defensa y consideré que no podia elevarse un
reclamo como el efectuado por la parte demandante, puesto que, entre otros
argumentos juridicos, la ineficacia de la clausula de terminacién unilateral y la
renovacion del contrato de arrendamiento, conforme a las normas del Codigo de
Comercio.

Vencidas las etapas procesales, estima el Tribunal que se encuentra dentro del
término para proferir el presente laudo, habida cuenta de que el plazo de tres (3)
meses acordado por las partes, contado a partir de la primera audiencia de tramite
llevada a cabo el veinte (20) de febrero de 2013 venceria el veinte (20) de mayo
de 2013, pero como el proceso arbitral estuvo suspendido por 58 dias entre el 18
de marzo de 2013 y el 16 de junio de 2013, en razén de la incapacidad médica
acreditada del arbitro unico (Folio 387), dicho plazo para fallar se extendi¢ hasta el
catorce (14) de agosto de 2013, razdon por la cual, se reitera, se esta en
oportunidad de dictar el presente laudo.

ll. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA PRINCIPAL

En el escrito de convocatoria la parte convocante narro, en resumen, los siguientes
hechos:

1. Desde 1995 COMFAMA constituyo alianza con EPS SURA (antes SUSALUD),
para la atencién en salud de la poblacion afiiada a la EPS en el CIS de
BELEN, propiedad de COMFAMA.

2.  Para la ejecucion de dicho convenio, en 2007 COMFAMA suscribi6 contrato de
arrendamiento con la sociedad PAMELA CASCARDO RAMIREZ Y CIA
LTDA., (odontéloga PAMELA CASCARDO RAMIREZ), de un local de 41.05
M2 dentro de un inmueble de mayor extensién de propiedad de la convocante,
denominado CIS Belén, para la prestacion de servicios de salud.
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3. Enmayode 2011, COMFAMA y la sociedad PAMELA CASCARDO RAMIREZ
Y CIA LTDA, suscribieron contrato de prestacion de servicios de salud oral,
para la atencién de la poblacién afiliada de EPS SURA.

4. Afinales del 2011 EPS SURA dio por terminado el convenio con COMFAMA,
motivo por el cual, esta Ultima se vio en la obligacion de cuiminar la atencion en

el CIS de Belén, dejando sin objeto los contratos suscritos con la sociedad
PAMELA CASCARDO RAMIREZ Y CIA LTDA.

5. En virtud de lo anterior, el 22 de septiembre de 2011, conforme a las
estipulaciones contractuales, se le informd a la Doctora PAMELA CASCARDO
RAMIREZ que el contrato de arrendamiento se daba por terminade a partir del
1 de noviembre de 2011, explicando los motivos de dicha terminacion.

6. De igual manera, el 17 de noviembre de 2011, se formaliz6 la terminacién del
contrato de prestacién de servicios de salud oral, a partir del 21 de diciembre
de 2011, explicando iguaimente los motivos.

7. Una vez recbida las comunicacicnes, la odontdloga PAMELA CASCARDO
RAMIREZ, por intermedio de apoderado judicial, manifestd su oposicién a la
terminacion de los contratos ya que conforme a las normas del Cédigo de
Comercio, el Contrato de arrendamiento fue renovado de manera automatica.

8. Los incumplimientos por parte de la sociedad PAMELA CASCARDO
RAMIREZ Y CIA LTDA, radican principalmente, en la negativa por parte de la
doctora PAMELA CASCARDO RAMIREZ a restituir el inmueble arrendado, la
utilizacion indebida del mismo y la ocupacion de otras areas diferentes a la
arrendada.

9. Actualmente el inmueble se encuentra desocupado por parte de COMFAMA,
pues se pretende construir en todo el inmueble de mayor extension, lo cual no
ha sido posible, generado muiltiples retrasos y perjuicios para COMFAMA.

IV. PRETENSIONES

La parte convocante en vista de lo que expuso en la demanda, solicité al Tribunal

despachar favorablemente las siguientes peticiones:
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“PRIMERAS PRINCIPALES

1. Que el contrato de arrendamiento celebrado entre COMFAMA y la
sociedad “P.C.R. SALUD SOCIEDAD ANONIMA SIMPLIFICADA S.A.S”
terminé desde el 1 de noviembre de 2011.

2. Que como consecuencia de lo anterior, la citada sociedad debera hacer
restitucion a COMFAMA del bien amrendado en el término que fije el
Tribunal, de acuerdo con la ley.

PRIMERAS SUBSIDIARIAS

1. Que la sociedad ‘P.C.R. SALUD SOCIEDAD ANONIMA SIMPLIFICADA
S.A.S” abusa de su alegado derecho a la renovacion del contrato de
arrendamiento celebrado con COMFAMA.

2. Que como consecuencia del ejercicio abusivo de ese derecho, se declare
terminado el contrafo de arrendamiento celebrado y se ordene a la
demandada la restitucion del inmueble a COMFAMA.

SEGUNDAS SUBSIDIARIAS

1. Que se declare que el contrato de amrendamiento a que se refieren los
hechos de esta demanda terminé por haber desaparecido la causa que lo
originé

2. Que como consecuencia de la anterior peticion, se ordene a la
demandada la restitucion a COMFAMA del inmueble en el término fijado
por el Tribunal, de acuerdo con la Ley.

TERCERAS SUBSIDIARIAS

1. Que se declare terminado el contrato de arrendamiento a que se refieren
fos hechos de esta demanda por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales y legales de la arrendataria.

2. Que como consecuencia de la anterior declaracion, se ordene a la
demandada la restitucion del inmueble a COMFAMA.

CUARTAS SUBSIDIARIAS

1. Que, con fundamento en el articulo 868 C. de CO., se declare la
terminacion del contrato de arrendamiento descrito atras, por las
circunstancias extraordinarias narradas en los hechos de esta demanda,
que hacen para COMFAMA excesivamente oneroso la continuacion de la
ejecucién de ese contrato.
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2. Que como consecuencia de la anterior declaraciéon, se ordene a la
demandada la restitucion del inmueble a COMFAMA.”

V. LA CONTESTACION A LA DEMANDA

La convocada contestd oportunamente la demanda arbitral, pronunciandose
sobre los hechos expuestos por la convocante, negando unos, admitiendo otros
total o parcialmente, oponiéndose a la prosperidad de las pretensiones, y
formulando excepciones. Dijo la accionada, en sintesis, que aceptaba la
celebracidn dei contrato de arrendamiento y el de prestacion de servicios de salud
oral, sin embargo aclara que el contrato de arrendamiento fue suscrito para la
prestacion de servicios de salud en general, no solo relacionados con COMFAMA,
también abarcaba la atencion de pacientes particulares. Aclara ademas que el
contrato de prestacion de servicios de salud fue suscrito para el objeto de la
sociedad PAMELA CASCARDO RAMIREZ Y CIA LTDA. a traves de distintos
profesionales a ella vinculados. Niega que ambos contratos estuvieran supeditados
a la alianza de COMFAMA y EPS SURA. Finalmente afirmé que las clausulas de
terminacion unilaterai, en las cuales se fundamento la sociedad convocante para
la finalizacion de los contratos, constituyen claramente clausulas abusivas e
ineficaces a la luz del derecho mercantil.

Al respecto propuso excepcion de fondo de INEFICACIA DE LA CLAUSULA DE
TERMINACION UNILATERAL.

V1. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA DE RECONVENCION

En el escrito de demanda de reconvencion la parte convocada narrd, en sintesis lo
que sigue:

1. El 26 de diciembre de 2007, COMFAMA y la sociedad PAMELA CASCARDO
RAMIREZ Y CIA LTDA suscribieron contrato de amrendamiento de local
comercial, incluyendo el uso de parqueadero, el aire acondicionado, la
vigilancia, el aseo general de la edificacion, y el uso general de la sala de
espera de pacientes.

2. En el mes de diciembre de 2011, COMFAMA comunicé la terminacion
unilateral del contrato e impidié el uso del parqueadero, retir6 la vigilancia, no
prestd el servicio de aseo ni de aire acondicionado.

3. Lo anterior ha representado una disminucion sustancial en el goce de la cosa
arrendada y un claro incumplimiento del contrato de arrendamiento.

Yt
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VI. PRETENSIONES DEMANDA DE RECONVENCION

La parte convocante en vista de lo que expuso en la demanda de reconvencion,
solicit6 al Tribunal despachar favorabiemente las siguientes stplicas:

“1- Se declare que la suspensién de los servicios indicados en el hecho
cuarto de esta demanda de reconvencion, por parte de la arrendadora, sin
que hubiere mediado acuerdo con la arrendataria, ha implicado para esta una
disminucion sustancial en el goce de la cosa arrendada.

2- Como consecuencia de la declaracion precedente, decrétese la rebaja del
canon de arrendamiento en un 50% mensual.”

VIlii. LA CONTESTACION A LA DEMANDA DE RECONVENCION

La convocante demandada en reconvencion contestd oportunamente la demanda
de reconvencién, pronunciandose sobre los hechos expuestos por la convocada
reconviniente, negando unos, admitiendo otros, total o parcialmente, oponiéndose
a la prosperidad de las pretensiones. Dijo la accionada en reconvencion, en
resumen, que la unica contraprestacion por el pago del canon de arrendamiento,
era el uso del local, no hacian parte del contrato los servicios de vigilancia, aseo o
aire acondicionado como lo hace ver la parte convocada, dichas areas hacian
parte del inmueble de mayor extension y los servicios tenian como origen la
operacién del CiS BELEN y era COMFAMA la que asumia los costos.

CAPITULO SEGUNDO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
I PRESUPUESTOS PROCESALES

Las partes que se encuentran vinculadas en la relacion juridica -procesal son
personas juridicas que se hallan debidamente constituidas, acreditadas y
representadas por sus apoderados judiciales a los cuales se les ha reconocido su

calidad para actuar en el presente proceso.

La controversia sometida al conocimiento y decision del Tribunal, planteada en la
demanda principal, en la demanda de reconvencién, y en las respuestas a los
escritos que las contienen, involucra derechos de indole patrimonial, transigibles,
disponibles y renunciables; por ende, la controversia traida al tramite y decision
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arbitral es susceptible de ser dirimida por esta via, acorde con lo previsto en el
articulo 115 del decreto 1818 de 1998.

Y finaimente, la constitucion del Tribunal se ha realizado conforme a la voluntad de
las partes expresada en el acuerdo arbitral, y con sujecién a la normatividad legal
vigente para ese momento, Decreto 1818 de 1998

Conforme a lo anterior, no se advierte, ningun vicio procesal que afecte la
actuacién. Por tal razon, al concurrir los presupuestos procesales, podra
proferirse, como en efecto se hace, laudo de mérito.

i LA PRUEBA PRACTICADA

La instruccion del proceso agoté los diferentes medios probatorios invocados por
las partes. A instancia de la parte convocante se recibieron los testimonios de
Mauricic Montoya Monsalve, Santos Bladimir Garzon Garzén, Luis Alfonso
Gonzalez Restrepo, Jorge Humberto Gémez, lvan Rodrigo Asuad Mesa, Paulo
Cesar Montoya, Luis Alfonso Marin Morales, Rafael Santiage Zapata, y el
interrogatorio de parte de la representante legal de la demandada — reconviniente,
sefiora Pamela Cascardo Ramirez.

Igualmente, se practicé exhibicibn de los libros, papeles y documentos del
comercio de la sociedad P.C.R. SALUD S.AS, con intervencién del perito
contador - financiero César Mauricio Ochoa Pérez.

Ahora bien, respecto de los testimonios de los sefiores Francisco Marin Jaramillo,
Sandra Correa Serna, Luis Javier Gonzalez Diaz, Francisco Javier Florez
Avendano, Héctor Mauricio Guerrero Aristizabal, Sergio Enrique Alvarez Sierra,
Gustavo Ramirez Rojas, Francisco Ochoa G., y William Dario Velasguez, pese a
estar solicitados por la parte convocante - reconvenida y encontrarse decretados
por el Tribunal, éstos no comparecieron a rendir su version de los hechos.

A su vez, a instancia de la parte convocada — demandante en reconvencion, se
recibieron los testimonios de los sefiores Jaime Alberto Posso Mendoza, Liliana
Soto Mt]nera, Marta Nelly Ortiz, Gallo, Nicolas Cordero Gutiérrez, Maria Teresa
Berrio y el interrogatorio de parte de la representante legal de la convocante -
demandada en reconvencion, Lina Maria Palacio Uribe.

Igualmente, se llevd a cabo prueba pericial por parte del avaluador Alvaro Diego

Mesa Duque.
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Respecto de los testigos solicitados por la parte convocada — reconviniente, a
saber, Karla Restrepo Marin y Carlos Mufioz, los cuales fueron decretados
oportunamente, el Tribunal advierte que éstos no comparecieron a rendir su
declaracion.

Ahora bien, como prueba conjunta, se realizé la inspeccion judicial al inmueble
objeto del litigio, esto es, a las instalaciones de COMFAMA en el otrora CIS de
BELEN y de PCR SALUD S.A.S., en la cual se recibieron las declaraciones de
Claudia Patricia Ruiz Mufioz, Ivan Gonzalo Rodriguez Clavijo, Lina Maria Alvarez
Diaz y Maria Elena Ramirez de Cascardo.

La prueba documental que reposa en el expediente fue arrimada con la demanda
inicial, la demanda de reconvencion y con la respuesta a las mismas. Dicha
prueba fue aportada de forma regular y goza de la autenticidad necesaria para la
valoracién de su eficacia probatoria.

Asi las cosas, por encontrarse agotada la prueba pedida por las partes, se declar6
cerrada la etapa instructiva del proceso en la audiencia celebrada el veintidés (22)
de julio de 2013.

lll. DE LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

Oportunamente los apoderados de las partes presentaron sus alegatos de
conclusion, los cuales se sintetizan asi:

La parte convocante — demandada en reconvencién, hizo un recuento de los
hechos que ambas partes aceptan como ciertos, como la existencia de los
contratos, las comunicaciones mutuas, el cierre del CIS BELEN entre otros, por
otro lado, hace un desglose de las pretensiones de la demanda, reiterando la
posicion de COMFAMA, en relacion a que el contrato de arrendamiento suscrito
entre las partes es de caracter civil y por tanto, la comunicacion del 22 de

septiembre de 2011 produjo la terminacién del contrato.

De igual manera alegd que el motivo o causa por el cual se suscribi¢ el contrato
de arrendamiento desapareci6, toda vez que, no fue posible continuar con la
atencion de los afiliados de EPS SURA, con la cual COMFAMA tenia convenio,
provocando el cierre del CIS BELEN, y por tratarse de un contrato de tracto
sucesivo, la consecuencia de la extincion de la causa es la terminacion del

contrato.
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También sefialé que el contrato debia declararse terminado por el incumplimiento
de la arrendataria al haber utilizado espacios ajenos al bien arrendado y haber
colocado en ellos elementos que no fueron autorizados por la arrendadora.

Y finalmente, manifesté que se le debe dar aplicacién a la teoria de la imprevision
y dar por terminado el contrato de arrendamiento, toda vez que es excesivamente
oneroso para COMFAMA la continuacion de la relacién contractual.

En cuanto a la demanda de reconvencion, solicité se desestimara la pretension de
la reduccion del canon de arrendamiento manifestando que la subsistencia del
contrato de arrendamiento no es juridica ni econdmicamente viable para ninguna
de las partes, por un lado, los $7.887.000 que representaria para COMFAMA el
servicio de vigilancia, aseo y aire acondicionado, para un solo local de un
inmueble de mayor extensién, y por otro lado, el $1.093.123 que cancela cada
mes la sociedad convocada por un local que, como la misma representante legal
de la sociedad manifesté, no se encuentra en condiciones de ser utilizado.

A su turno, la parte convocada reiteré los puntos de la contestaciéon a la demanda,
a la reforma a la demanda y a las objeciones a los dictamenes periciales, de la
siguiente manera:

Hizo énfasis en el hecho de que PCR SALUD S.A.S. es una sociedad comercial, y
que arrendé el local para ser su establecimiento de comercio y cumplir los fines de
la empresa, y no para el ejercicio de una profesién liberal como lo quiere hacer ver
la parte demandante, por lo tanto, dicho contrato se rige por las normas
consagradas en los articulos 518 a 523 del Cédigo de Comercio, que establece
claramente que las estipulaciones que contrarien las normas relativas al derecho a
la renovacion y en general a los derechos de proteccion comercial del
establecimiento de comercio, no producen ningun efecto.

En cuanto a la imposibilidad de las labores que alega el convocante, tal situacién
se presenta, precisamente, porque COMFAMA no cumple sus obligaciones como
arrendador, es mas, el perito que rindié dictamen en el presente proceso, a partir
de la privacion de los servicios y del estado actual del local, practicamente rebajo
a la mitad el canon de arrendamiento.

También alegé el apoderado, que en ninguna parte del contrato de arrendamiento,
se menciona siquiera el contrato de Sura, por lo tanto, no es cierto que el contrato
de arrendamiento se hubiera quedado sin causa.
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Finaimente, se pronunci6 sobre la onerosidad del contrato alegada por
COMFAMA, a lo cual afirma, que el cierre del CIS no fue una situacion
imprevisible, sino decision de la propia Convocante, bien pudo aspirar a un
contrato similar con otro prestador de servicio, o con otro promotor de servicios de
salud.

IVv. JUICIO DE MERITO

A. Procede el Tribunal, en primer lugar, al analisis de cada una de las
peticiones de las pretensiones formuladas en la demanda y lo hara en el
mismo orden en que ellas fueron reclamadas.

PRIMERO. Unica Peticién Principal y Peticién Consecuencial de la
Unica Principal.

Solicita la Convocante que se declare que el contrato de arrendamiento
entre Comfama y PCR Salud- Sociedad Simplificada S.A.S. termin6 el 1°
de noviembre de 2011 conforme la comunicacion de fecha “21 SDT 2011”
o “22 SDT 2011" (sic folic 23 del cuadernc principal) donde,
unilateralmente y haciendo uso de o sefalado en la Clausula Tercera del

Contrato, dio por terminado la relacién a partir de la fecha atras citada.
Como peticiobn consecuencial, solicita se ordene la restitucion del
inmueble.

La parte convocada, al responder la demanda, se opone a la Peticion

Unica Principal sefalando que la clausula Tercera es ineficaz y que por lo
tanto no puede servir de fundamento a fa peticion en comento. Se opone
tanto a la Unica Peticién Principal como a la Consecuencial.

La parte Convocante en su memorial de alegaciones sostiene:

“COMFAMA considera que el contrato de arrendamiento
celebrado es de naturaleza civil y que, por tanto, la carta
de 22 de septiembre de 2011 es constitutiva de un

desahucio y produjo la terminacién de dicho contrato.

Existe doctrina y jurisprudencia acerca de que si el
ejercicio de una profesién liberal, y la odontologia lo es, se
presta por una sociedad comercial, no por ello la actividad

ejercida deja de ser civil; no por ello se configura la
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existencia de wun establecimiento de comercio Y,
consecuencialmente, el contrato de arrendamiento de la

locacion donde se presta el servicio es de naturaleza civil.

COMFAMA no es un comerciante; en su objeto no esta
arrendar inmuebles con fines de lucro. En el expediente
esta acreditada la naturaleza juridica de la demandante,

que esta lejos de ser un comerciante”,

La parte Convocada en su presentacion, oral, del alegato de bien

probado, sefialé:

“Hace el alegato una consideracién que a mi me resulta
particularmente graciosa, diciendo que la jurisprudencia
y la doctrina ponen en cuestion, discuten acerca de si el
ejercicio de profesionales liberales como la odontologia
constituyen actividades de comercio o no, pero no cita ni
la doctrina, ni la jurisprudencia, de tal manera que en ese

asunto nos quedé debiendo algo el alegato de conclusion.

Lo que si es cierto, absolutamente cierto aqui, es que la
sociedad demandada es un comerciante, una sociedad
comercial; que como sociedad comercial esta inscrita en
la Camara de Comercio, que como sociedad comercial
paga el impuesto de Industria y Comercio; que como
sociedad comercial, esto es, como empresario, dispuso de
unos elementos ¢ de un conjunto de bienes precisamente
para realizar los fines que como empresario tiene. Es que
ese no es el consultorio de un odontodlogo, como pretende
hacerse ver y como en un principio se intenté hacer ver,
pero la fuerza de las circunstancias fue debilitando hasta

tal punto la tesis, que la hizo desaparecer”.

El Tribunal luego de analizar la prueba documental obrante en el proceso,

y en especial el documento que aparece anexo a la demanda (certificado
sobre existencia y representacion de la convocada), considera que el
contrato de arrendamiento, materia de analisis en este proceso, es un
claro contrato comercial cuya regulacion esta consagrada en los articulos

518 a 524 del Cédigo Colombiano de Comercio.
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En el local dado en arriendo, la sociedad convocada organizé los bienes
para desarrollar su actividad empresarial; establecio “la hacienda"" como
lo sefiala la legislacion Italiana; Institucion que corresponde al concepto

colombiano de establecimiento de comercio.

Es indiscutible la calidad de comerciante de la sociedad convocada y no
puede sefialarse que la profesion liberal, la odontologia, impida tener el
ejercicio de PCR Salud S.A.S., como actividad mercantil. La exclusion del
numeral 5 del articulo 23 del Cédigo de Comercio aplica a las personas
juridicas individuales®, pero no puede referirse a las personas juridicas
estatutarias, que conforman una empresa, porque aquellas y sus actos
encajan en la actividad comercial y se rigen por las reglas de los articulos

20 y 21 del estatuto mercantil.

Se impone también resaitar el contenido del articulo 22 del estatuto

mercantil:

“Art. 22.- Si el acto fuere mercantil para una de las
partes se regird por las disposiciones de la ley

comercial.”

Asi las cosas, es claro que el Contrato celebrado entre las partes de este
proceso ha de tenerse por un contrato mercantil bajo las luces de los
articulos 518 a 524 del Cédigo Mercantil Colombiano. Tal consideracién
lleva al Tribunal ha sefialar que no puede invocarse la normativa civil para
dar por terminado el contrato de arrendamiento. Por lo tanto la Clausula
Tercera, del pacto de arrendamiento, deviene ineficaz conforme las voces
del articulo 524 del Cédigo Colombiano de Comercio, que manda:

“Art. 524.- Contra las normas previstas en los
articulos 518 a 523, inclusive, de este Capitulo, no
producira efectos ninguna estipulacién de las

partes.”

{1} Art. 2555 del Codigo Italiano de 1942: “La hacienda es el conjunto de bienes
organizados por el empresario para el ejercicio de la empresa:.

{2} Llamadas tradicionalmente personas naturales.
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Por lo anotado, las Peticiones, Unica Principal y la Consecuencial de ella,
estan llamadas a fracasar y asi se dira en la parte resolutiva de este fallo.

SEGUNDO. Primera Peticion  Subsidiaria y  Peticiones
consecuenciales de dicha Peticién.

Solicita la convocante que se declare que la convocada abusa del

Derecho a la Renovaciéon contractual y como consecuencia, solicita se
declare ia terminacion del contrato y la restitucion del inmueble.

La parte convocada, al responder la demanda se opone a la Primera
Peticion Subsidiaria y a las consecuenciales, porque considera que no hay

ningtn abuso por parte de ella.

La parte convocante en su memorial de alegaciones sostiene:

“El derecho a la renovacion establecido en el articulo
518 C. de C.O. es un derecho subjetivo relativo; no
es absoluto, y por tanto tiene que ser ejercido sin

contrariar su finalidad.

Ese derecho esta consagrado en beneficio del
empresario, para darle estabilidad a la actividad
econdémica que ejerce en un local arrendado. Es
evidente que la sefiora Cascardo no ejerce ese
derecho conforme a esa finalidad. Prueba de ello es
que hace mas de un afo no atiende pacientes en el
lugar y que confesé que la activad que ejercia alli ya

no se puede realizar en ese lugar”.

La parte convocada en su presentacion, oral, del alegato de bien

probado sostiene:

“Lo primero que yo tengo que decir s una cosa que
no por sabida deberia uno dejar de repetir. Los
contratos — dice el articulo 871 - deberan celebrarse
y ejecutarse de buena fe, y en consecuencia
obligaran no solo lo pactado expresamente en ellos,
sino a todo lo que corresponda a la naturaleza de los

mismos, segin la ley, la costumbre o la equidad.
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Ese es el alcance de los contratos. Y entonces ahora
COMFAMA insiste en que PCR SALUD estaria
abusando de un derecho a la renovacién, cuando es
evidente, groseramente evidente, que precisamente
fueron los modales contractuales repugnantes de
COMFAMA los que pusieron ese establecimiento de

comercio en el estado en que hoy se encuentra”.

El Tribunal considera, luego de analizar el conjunto de pruebas
practicadas (documental, testimonial y declaraciones de parte), que el
contrato de arrendamiento entre Comfama y PCR Salud S.A.S. estaba
llamado a terminarse, conforme lo pactado, el dia 30 de enero de 2012.

En razon del caracter comercial del contrato, la parte convocada tiene
derecho a la renovacién porque se dan los presupuestos del articulo 518
del Cédigo de Comercio. No hay prueba alguna que le confiera a la parte
convocante el derecho a dar por terminado el contrato conforme los casos
especiales que sefala el articulo atras citado. La parte convocante
equivocd el camino que la llevaria a buscar la terminacion de contrato
apartandose del deber de renovarlo. No hay prueba de que ella
manifestara, dentro de los plazos de ley, la necesidad del inmueble para
su propia habitacion o para un establecimiento destinado a una empresa
sustancialmente distinta; tampoco hay prueba de la necesidad de
reconstruir o reparar el inmueble; finalmente tampoco hay prueba de que
la arrendataria haya incumplido el contrato.

Asi las cosas, vencido el periodo inicial hay que entender que el contrato
se ha prorrogado por un perfodo igual al inicialmente pactado, maxime que
la parte convocante no ha planteado la modificacion en tiempo y renta. El
equivoco, consistio en considerar que se estaba frente a una relacién
contractual de caracter civil y de alli que invoco la clausula tercera para
pretender poner fin, unilateralmente, al arrendamiento sin precisar que
ante el caracter comercial del contrato, la clausula tercera era y es ineficaz
conforme lo senala el articulo 524 del estatuto mercantil colombiano, como
ya lo sefialo el Tribunal al analizar la peticion Unica Principal.

La peticion para que se declare “abusivo el ejercicio del derecho a la
renovacion” no es de recibo por la simple y elementail razén de no estar
frente al fendmeno de la renovacion;, como ya se ha dicho, lo que se
presenta en el caso subjudice es un tipico caso de prorroga del plazo
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iniciaimente pactado. Pero si se dejara de lado lo anotado, tampoco
encuentra el Tribunal que la convocada esté abusando de sus derechos:
ella sostiene que el contrato no ha terminado, afirmacién que en
consideracion del Tribunal es cierta, y solo exige, y ello no constituye
abuso, que se cumpia lo pactado y que se acaten las normas comerciales
que regulan su relacién contractual con la convocante.

El abuso del derecho implica, segin sentencia de 5 de agosto de 1937 de
la Corte Suprema de Justicia colombiana, “... una especie particular de la
culpa aquiliana; por ende en el abuso puede irse desde la culpa mas
grave, equivalente al dolo, en que el agente procede movido por la
intencion de causar dafio, animus nocendi, hasta el dafio ocasionado por

simple negligencia ¢ imprudencia no intencionada.”

El Tribunal no encuentra, en la conducta de la convocada, ninguan asomo
de abuso y por ello, sefiala desde ya, la improsperidad de la Peticion
Primera Subsidiaria y de las Peticiones Consecuenciales de ella.

TERCERO. Sequnda Subsidiaria y Peticion Consecuencial de la
Sequnda Subsidiaria.

Solicita la Convocante gue se declare que el contrato de arrendamiento,

entre comfama y PCR Salud S.A.S., ha terminado porque “la causa” que le
dio origen desaparecid; como consecuencia de la prosperidad de tal
peticion solicita se ordene la restitucion del inmueble.

La parte Convocada, al responder la demanda se opone a la Peticion

Segunda Subsidiaria y a la Consecuencial de restitucion.

La parte Convocante en su memorial de alegaciones sostiene:

“El arrendatario, igualmente, tiene motivos extrinsecos
que, al ser compartidos, constituyen causa del contrato

y deben permanecer para que el contrato subsista.

En el caso sometido a su fallo es evidente que ambas
partes conocian que “Comfama”, arrendador, ademas
de recibir el precio del arrendamiento, motivo
intrinseco, causa intrinseca del contrato, tenia como

motivo extrinseco determinante para el contrato que alli
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se atendia a sus afiliados, como empresa promotora de
salud que es, en los servicios médicos y de odontologia.
Si se quiere, en este contrato de arrendamiento el
motivo extrinseco: la prestaciébn de servicios de
odontologia a sus afiliados prima sobre el motivo

extrinseco, €l pago del precio”.

La parte Convocada en su presentacion, oral, del alegato de bien
probado, sefialb:

“Si ustedes leen ese documento, en ninguna parte, ni
siquiera por asomo - un contrato que redactd
COMFAMA - se mencionado el contrato de Sura. Ni
siquiera por asomo. Simplemente se dice en el contrato
que la limitacion de él se refiere a la prestacion de

servicio de salud”.

El _Tribunal considera [luego de analizar la prueba practicada

(documental, testimonial, declaraciones de parte y dictamen del perito
contable), que a partir de los diferentes significados del concepto causa se
puede sefialar a los efectos del fallo, lo siguiente:

- Causa como fuente, esto es, el fendbmeno que origina relaciones
juridicas.

- Causa como motivo determinante, esto es, las razones que llevan a los
sujetos a celebrar un determinado negocio.

Dentro de este concepto se distingue la llamada “causa general” para
significar que las partes, en un negocio juridico, se mueven por unos
mismos motivos que no son otros que recibir la prestacion de la
contraparte; desde esta Optica puede afirmarse que la causa es siempre la
misma a pesar de los diferentes negocios juridicos.

Se distingue también la “causa particular” para significar que las partes, en
un negocio juridico, se mueven, ademas de la “causa general’, por
circunstancias especificas propias de cada parte.
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La Jurisprudencia y la Doctrina, Nacionales, encuentran que “la causa
particular” se halla referida en el articulo 1524 del Codigo Civil
Colombiano.

Como anota el profesor EDUARDQ ZULETA ANGEL:

“cuando nuestro Cédigo habla de motivo no debe
entenderse por esta expresion los méviles intrinsecos,
organicos, la causa del siglo pasado, si no los estrinsecos,
personalisimos, pero unicamente aquellos de cardcter

teleoldgico; que se refieren al futuro”. ®

Frente al caso subjudice el Tribunal encuentra que la parte convocante ha
sefialado que la “causa particular”, el motivo extrinseco, del contrato de
arrendamiento que ella celebré con PCR Salud S.A.S. que la prestacion
de servicios que esta sociedad se obligd a ejecutar conforme las voces del
pacto que obra a folios 19 a 22 del cuaderno principal.

La afirmacion de la parte convocante no puede ser de recibo porque los
elementos de prueba, obrantes en el expediente, indican que el Contrato
de arrendamiento fue suscrito el 26 de diciembre de 2007 y el contrato de
prestacion de servicios fue suscrito el 26 de mayo de 2011. En sana
légica no puede este contratc de 2011 haber servido de motivo
determinante para el contrato de preexistente desde 2007.

Si se admitiera que hubo otros contratos de prestacién de servicios,
anteriores al de fecha 26 de mayo de 2011, no encuentra el Tribunal
ninguna prueba que lleve a considerar que la “causa particular” del
contrato de arrendamiento lo fuere el contrato de prestacion de servicios
para Comfama. Es diciente lo probado en sentido contrario: Es un hecho
cierto que la sociedad PCR Salud S.A.S. atendia pacientes diferentes,
terceros, de los que provenian de Comfama o de Suramericana.
Terminado el contrato de prestacién de servicios, la sociedad convocada

siguié prestando servicios a terceros.

3} Cita traida por el profesor Jorge Ortega Tomes en el texto Cédigo Civil, Editorial Temis, Bogota,
Colombia, 1984.
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Si Comfama tenia en mente la “causa particular” que ahora invoca, y no la
hizo expresa tal circunstancia constituye una tipica reserva mental que
ninguna trascendencia puede tener frente a los efectos del contrato
celebrado.

Ademas, si se quisiere hacer una interpelacion del pacto arrendaticio, ante
la deuda respecto de la “causa particular’, ha lugar a la aplicacién del
articulo 1624 dei Cédigo Civil Colombiano que sefiala:

“Art. 1624.- No pudiendo aplicarse ninguna de las reglas
precedentes de interpretacién, se interpretaran las
clausulas ambiguas a favor del deudor.

Pero las clausulas ambiguas que hayan sido extendidas o
dictadas por una de las partes, sea acreedora o deudora,
se interpretaran contra ella, siempre que la ambigledad
provenga de la falta de una explicacion que haya debido
darse por ella.”

Sin duda alguna, el Tribunal encuentra que el contrato fue redactado por la
parte convocante y ante las dudas y ambigliedades debe interpretarse a

favor de la parte convocada.

Como consecuencia de lo dicho, el Tribunal denegara la Peticion Segunda
Subsidiaria y la Peticion Consecuencial de ella.

CUARTO. Tercera Subsidiaria y Peticion Consecuencial de la Tercera

Subsidiaria.

Solicita la Convocante que se declare que el contrato de arrendamiento,
entre Comfama y PCR Salud S.A.S., ha terminado por el incumplimiento
de la arrendataria; como consecuencia de la prosperidad de tal peticion

solicita se ordene la restitucion del inmueble.

La parte Convocada, al responder la demanda se opone a la Peticion
Tercera Subsidiaria y a la Consecuencial de restitucién.

La parte Convocante, en su memorial de alegaciones sostiene:

“Se pide la terminacion del contrato por

incumplimiento del arrendatario. Ese incumplimiento
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no consiste en haber atendido pacientes particulares,
hecho conocido y aceptado por COMFAMA. La
demandante nunca ha pretendido alegar ese hecho

como constitutivo de incumplimiento de la otra parte.

El incumplimiento que se imputa a la demandada
consiste en haber utilizado espacios contiguos al bien
arrendado para utilizarlos en beneficio de PCR SALUD
S.AS”

La parte Convocada en su presentacion, oral, del alegato de bien
probado, sefalo:

‘La pretension de terminacién por incumplimiento
contractual imputable a la sociedad demandada... alld
se produjo ese fendémeno repugnante de crearle al
arrendatario todas las dificultades y todos los estorbos,
Yy todas las vias de hecho como se llama eso,
sencillamente para que se dejara subyugar, esto es,
para que quebrantara su voluntad de permanencia, y
saliera en huida en una especie de actitud humillada
frente a COMFAMA... entonces pretendera COMFAMA
que en un establecimiento que estd dedicado
precisamente a la prestacion de salud de odontologia,
no hayan sillas en las cuales los pacientes se puedan
sentar, esas mismas sillas que quité. Pretende
COMFAMA, o sigue pretendiendo, que la apariencia del
edificio sea una apariencia de desolacién, de falta de
prestacion de servicio, de abandono, para que la gente
también entienda entonces que alli no estd PCR
SALUD.”

El _Tribunal considera, iuego de analizar la prueba practicada
(declaraciones de parte, testimonial, documentos e inspeccion judicial} que
es importante analizar las conductas, de la parte convocada, gue se

sefialan como incumplimiento del Contrato de Arrendamiento.

Se le imputa a la parte convocada el incumplimiento contractual porque
ella coloco en el pasillo contiguo al local arrendado unas sillas para el uso
de los pacientes y unos cuadros decorativos y un tablero informativo de
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los servicios que aquella ofrece. Asi mismo se ha sefalado como
incumplimiento, la colocacién de dos avisos, exteriores al inmueble
arrendado, donde se anuncian los servicios que presta PCR Saiud S.A.S.
y los nuUmeros telefénicos de atencién al pablico.

El Tribuna!l pudo constatar que en efecto la convocada ha colocado las
sillas, los cuadros, el tablero informativo y los avisos de anuncio. Al
recorrer el clausulado del contrato no aparece la prohibicién de tales
conductas. Mal puede pensarse que la colocacion de los elementos atras
resefiados constituyan “mejoras” al inmueble arrendade porque tal
circunstancia no encaja en el concepto de mejoras que trae el Cédigo Civil
Colombiano, referencia admisible y aplicable a los contratos comerciales
por |la expresa remision que hace el articulo 822 del Cédigo de Comercio
cuando en este estatuto nada se dice sobre una institucion, como ocurre
frente a las “mejoras’.

La conducta realizada por la convocada no es mas que ia necesaria
adecuacién de su establecimiento de comercio, cosa que puede hacer
autonomamente pero que ademas, en el caso sub lite, se vio llevada a ello
por las limitaciones creadas por la parte convocante.

Pero si llegara a calificarse el comportamiento de la convocada como
incumplimiento, se hace necesario analizar si tal falta es trascendente
frente a la relacion contractual.

.En que se afecta la arrendadora frente a las conductas referidas?. ¢ Cual
es el perjuicio sufrido por la convocante por la adecuacidon del
establecimiento de comercic de la convocada?. ;La colocacién de unos
cuadros decorativos y de un tablero informativo, afecta el inmueble
arrendado?. ;La colocacion de sillas para el cabal servicic en la empresa
de la arrendataria, causa daiio a la arrendadora?. ;la colocacion de
avisos exteriores afecta la relacion contractual?

Para el Tribunal, todas y cada una de las preguntas formuiadas tienen por
respuesta un no categorico; en nada pudo afectarse, ni se afecta, la parte
convocante. El incumplimiento que no causa dafo es intrascendente en la

relacion contractuai.

Puede también afirmarse que para el incumplimiento contractual tenga la
fuerza juridica para dar con la terminacion del contrato tiene que ser

o me b e, D < it 128, LRI il e B e g e 2 g ekl fe sy




»w 3P

trascendente, de entidad porque hay incumplimientos irrisorios que para
nada afectan la relacion contractual.

En el caso, materia de analisis, no pueden sefialarse las conductas de la
convocada como incumplimientos trascendentes y por tal razén no se
encuentra, por el Tribunal, afectacién alguna de ia relacion juridica propia
del arrendamiento.

Por lo anotado, en este acapite, el Tribunal ha de negar la Peticién
Tercera Subsidiaria, terminacion del contrato por incumplimiento, y la
Consecuencial de Restitucion del inmueble.

QUINTO. Cuarta Subsidiaria y Peticion Consecuencial de la Cuarta
Subsidiaria.

Solicita la Convocante que se declare terminado el contrato de

arrendamiento, entre Comfama y PCR Salud S.AS., en razdén de
circunstancias extraordinarias e imprevisibles que hacen que el
cumplimiento de las obligaciones a su cargo se hayan tomado
excesivamente onerosas, ello con fundamento en el articulo 868 del
Cddigo de Comercio Colombiano.

La parte Convocada, al responder la demanda se opone a la Peticion
Cuarta Subsidiaria y a la Consecuencial de restitucion del inmueble.

La parte Convocante en su memorial de alegaciones sostiene:

“Es claro que el cierre del CIS por COMFAMA, como
consecuencia de la decision de un tercero,
SURAMERICANA de atender directamente a los pacientes
en otro centro de salud, constituye una circunstancia

extraordinaria, imprevista e imprevisible”.

La parte Convocada en su presentacién, oral, del alegato de bien
probado, sefialo:

“Entonces el Cis se cierra por propia decision de COMFAMA
(decision que bien pudo no haber existido), la decisién de
cerrar el Cis es una decision de COMFAMA, y ahora trata

de hacerla aparecer su propia decisién, su propia
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conducta, la que ella deliberd, la que ella gesto, la que ella
amaso, quiere hacerla aparecer como una circunstancia
imprevisible de aquellas que permiten la revisién del
contrato.

No faltaria mas.

Si es que precisamente esas circunstancias de las que
habla la norma, que permite la revisién de los contratos de
tractos sucesivos, son esas circunstancias externas,
imprevisibles y ademds extraordinarias. Ese adjetivo no se
ha mencionado aqui, aunque la norma es clarisimo.
Entonces yo decido cerrar, con razones atendibles o sin
razones atendibles, un Cis de Belén, y bautizo esa decision

mia como una circunstancia imprevisible.”

El Tribunal considera, luego de analizar la prueba practicada

(declaraciones de parte, testimonial, documental, peritazgos e inspeccion
ocular), necesario traer a colacion y precisar las circunstancias propias de
la llamada Teoria de la Imprevisibn que sefala las posibilidades de
modificar o terminar un contrato de tracto sucesivo (en el caso subjudice,
arrendamiento) ante la presencia de circunstancias extraordinarias
imprevistas © imprevisibles que alteren el equilibric econdémico
prestacional.

La parte convocante, en su concepcion de la inter-relacion de los dos
contratos suscritos con la convocada, prestacion de servicios vy
arrendamiento, estima que la decisién de Suramericana de trasladar la
sede para prestar los servicios de salud de Belén a los Molinos, constituye
una circunstancia extraordinaria, imprevista e imprevisible, que la coloca
en una situacidn excesiva onerosidad para seguir cumpliendo con el
contrato.

Como ya se analizé, no hay interdependencia de los contratos de
prestacion de salud y de arrendamiento; asi las cosas no puede invocarse
la teoria de la imprevisidon frente al contrato de arrendamiento. La teoria
podria tener aplicacion frente al contrato de prestacion de servicios pero
tal posibilidad escapa de la esfera de este proceso.
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De otro lado, es importante resaltar que para la prosperidad de una
cualquiera de las aiternativas del articulo 868 del Cddigo de Comercio se
impone probar que se esta cumpliendo y que tal cumplimiento se forma
“extraordinariamente oneroso”. En el caso que se analiza se ha probado
todo lo contrario, esto es, el incumplimiento por parte de la Convocante al
no proporcionar los medios para el normal uso del bien dado en
arrendamiento. Este comportamiento le cierra el camino de la revisién y
ha de ser ofra la via para buscar la terminacion de la relaciéon contractuai.
Asi las cosas, el Tribunal denegara la Peticién Cuarta Subsidiaria y la
Consecuencial de Restitucion.

El Tribunal no se ocupa de la excepcion de mérito presentada por la parte
Convocada, frente a la demanda principal, toda vez que la peticién tnica
principal, respecto de la cual se excepciona, fue denegada.

B. En segundo iugar procede el Tribunal al analisis de la Peticion formulada
por la parte Convocada en la Demanda de Reconvencion y lo hace asi:

La parte Convocada, en la demanda de reconvencion, solicita que se
declare que la Convocante ha suspendido, unilateralmente, los servicios
de vigilancia, parqueadero, aseo y servicios publicos, suspension que
implica una disminucién sustancial en el goce del bien arrendado y
consecuencialmente se supone una disminucion de la renta conforme las
voces del articulo 1986 del Cédigo Civil Colombiano.

La parte Convocante, al responder la demanda de reconvencion dijo:

“Me opongo a las peticiones de la demanda, pues carecen
de fundamento. NO PROPONGO NINGUNA EXCEPCION.”

La parte Convocada, reconviniente, en la exposicion oral de sus

alegaciones dijo:

“En cuanto a la pretensién formulada por via de
reconvencion, aunque los enunciados normativos no
parezcan digamos directamente aplicables a la figura, uno
lo que entiende es que el legislador esta protegiendo la
conmutatividad del contrato, estd tratando de preservar un
equilibrio entre lo que el arrendatario paga como canon y lo

que el arrendador le da como goce util de la cosa, como
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contraprestacién al pago de ese canon o renta. Es evidente,
Yy basta pues el dictamen pericial, para saber que lo que
hoy obtiene — en términos de utilidad de uso — PCR SALUD
en ese inmueble es infinitamente inferior a lo que obtenia
en un comienzo, y que eso desde luego implica es
infinitamente inferior a lo que tenia en un comienzo, y que
eso desde luego implica una rebaja en el canon de
arrendamiento, que el serior perito estableci6 la rebaja del
orden del 40%”.

La parte Convocante, reconvenida, en el memorial de alegaciones dijo:

“La invocacién del articulo 1968 C. C. es totalmente
contraria a su estilo. Piensese, por ejemplo, en el supuesto
que COMFAMA pretendiera que PCR SALUD S.A.S.
continuara vinculada por el arrendamiento y exige la
permanencia de esta sociedad durante el término de cinco
arios, por el que se habria producido la renovacién, y el
pago del mismo canon, a pesar de la desmejora en el bien

arrendado.”

El Tribunal considera, iuego del analisis de las pruebas practicadas
(declaraciones de parte, testimonios, peritazgo e inspeccion judicial),
que, en efecto, se han dado variaciones en la relacion contractual a raiz
de la conducta de la parte arrendadora; ello implica una disminucion
sustancial en el goce del bien arrendado; se resalta la falta de vigilancia,
por un largo tiempo, del inmueble arrendado, la falta de aseo en las
areas que rodean el bien, el cerramiento del parqueadero aledafio al
consultorio y las fallas en el suministro de agua y aire acondicionado.

El dictamen pericial para determinar el valor justo del canon de
arrendamiento, sefiala que las perturbaciones implican una disminucién
del 45% del canon que hoy se paga.

El Tribunal encuentra que hoy se tiene el servicio de vigilancia que otrora
no se tuvo; esta reanudacién del servicio debe tenerse en cuenta y por lo
tanto no puede acogerse, en ese punto, el dictamen obrante en el
expediente. También se comprobdé en fa inspeccién judicial que el
servicio de acueducto se esta prestando para el inmueble arrendado.
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Por lo dicho, el Tribunal declarara que hay una disminucién sustancial en
tanto que la arrendadora no facilita el parqueadero ni presta el servicio de
aseo en las zonas que rodean el bien dado en arrendamiento, lo que
constituye una perturbacién o embargo en el goce del bien materia del
contrato y, en consecuencia, sefalara que el canon mensual debe
disminuirse en un 30%.

C. En relacion con las costas, esto es, los gastos y agencias en derecho
causados en el proceso, el Tribunal condenara a la parte convocante al
pago del 90% de las primeras en razén de no haber prosperado ninguna
de las pretensiones de la demanda principal, y haberse acogido
parcialmente las pretensiones de la reconvencion.

En relacién con las agencias en derecho el Tribunal las estima que estas
deben ser una suma igual a la devengada por el arbitro tnico en el actual
proceso, y se impone el pago el pago del 100% a la convocante principai.

V. DECISION

Con fundamento en lo expuesto, el Tribunal de Arbitramento convocado para
dirimir las controversias surgidas entre la Caja de Compensacion Familiar de
Antioquia “Comfama” y PCR Salud - Sociedad Simplificada S.A.S.,
administrando justicia en nombre de la Reptblica de Colombia y por autoridad
de la ley,

FALLA
Primero.- Denegar todas y cada una de las peticiones de la Demanda Principal.

Segundo.- Acoger la Peticion Principal de la demanda de Reconvencion y por
ello declara que la Caja de Compensacién Familiar de Antioguia
“Comfama” ha suspendido los servicios de parqueadero y aseo

respecto del bien arrendado.

Tercero.- Acoger, como consecuencia de la prosperidad de la Peticion Principal
de la demanda de reconvencion, la Peticion de rebaja del Canon de
arrendamiento pero no el porcentaje pedido. La disminucion de la
renta sera del 30% a partir del mes de agosto del afo dos mil trece

(2013).
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Cuarto.- Condenar a Comfama a pagar el 90% de los Gastos en que incurrié
PCR Salud SAS. esto es, se condena a pagar la suma de
$6.406.5489,20.

Quinto.- Condenar a Comfama a pagar la suma de $4.878.726 correspondiente
a las agencias en derecho.

Sexto.- Ordenar que este laudo se cumpla en cuanto al pago de las sumas
dichas dentro de los 10 dias siguientes a la ejecutoria del mismo.

Seéptimo.- Ordenar la entrega de copias de este laudo a cada una de las
partes, en los términos que senala la regla segunda del articulo 115 del
. Cadigo de Procedimiento Civil.

Octavo.- Proceder a la protocolizacion y, posteriormente, rendicién de cuentas
de los gastos.

Lo resuelto queda notificado en la audiencia de fallo, previamente sefialada,
como lo establece el articulo 325 del Cédigo de Procedimiento Civil.

EL ARBITRO UNICO,

) GUILLERMO MONTOYA PEREZ

EL SE RIO,

Ju VID POSADA GUTIERREZ
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