LAUDO ARBITRAL

PROCESO ARBITRAL FIZEBAD S.A.
VS.
CORPORACION HACIENDA FIZEBAD

Radicado No. 2022 A 0057

Siendo las cuatro de la tarde (4:00 p.m.) del diez (10) de octubre de dos mil veintitrés (2023),
el Tribunal de Arbitramento integrado por JUAN DAVID POSADA GUTIERREZ, Arbitro
Presidente, JORGE PARRA BENITEZ y MARTIN GIOVANI ORREGO MOSCOSO,
Arbitros; y CARLOS ESTEBAN GOMEZ DUQUE, Secretario, profirié el siguiente laudo
arbitral que pone fin al proceso promovido por FIZEBAD S.A. en contra de
CORPORACION HACIENDA FIZEBAD. La decisién se profiere en derecho y por

mayoria.
CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES
I. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL

Con fecha 7 de diciembre de 2022, FIZEBAD S.A. present6 ante el Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia,
solicitud de convocatoria de un Tribunal de Arbitral para que dirimiera el conflicto que dijo
tener frente ala CORPORACION HACIENDA FIZEBAD y con invocacion de la clausula
compromisoria contenida en cldusula décima quinta del “CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO” suscrito por las partes en diciembre de 2013, que es del siguiente tenor:

“DECIMO QUINTA: Tribunal de arbitramento. Las diferencias que surjan con
ocasion de la ejecucion del presente contrato seran decididas por un tribunal de
arbitramento que funcionara en Medellin, compuesto por arbitros nombrados por la
Camara de Comercio de Medellin y conforme a las normas que se encuentren vigentes

en ese momento.”’

Los Arbitros fueron nombrados de mutuo acuerdo por las partes en las REUNIONES PARA
NOMBRAMIENTO DE ARBITROS efectuadas por el Centro de Conciliacion, Arbitraje y
Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia los dias 15y
20 de diciembre de 2022, quienes aceptaron su encargo dentro del término previsto para el
efecto en el Art. 14 de la Ley 1563 de 2012.
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I1. DILIGENCIAS ARBITRALES

El Tribunal se instald en audiencia celebrada el 16 de febrero de 2023 e inadmiti6 la demanda

arbitral.

Una vez subsanadas las inconsistencias puestas de presente, el Tribunal procedi6 a admitir la

demanda.

Surtido el traslado correspondiente, la parte convocada la replicod en tiempo oportuno,

oponiéndose a las pretensiones de la demanda.

El 13 de abril de 2023 la parte convocante presenté reforma a la demanda, la que fue admitida
por el Tribunal por medio del Auto No. 05 de 17 de abril de 2023. En tiempo oportuno, la

parte convocada contest6 la demanda reformada.

El 25 de mayo de 2023 se llevo a cabo audiencia de conciliacion, sin lograrse acuerdo entre
las partes, por lo cual, se procedié a la fijacion de gastos y honorarios del proceso, mediante
el Auto No. 08.

Verificada la consignacion tempestiva de la totalidad de los gastos y honorarios del Tribunal,
se realiz6 la primera audiencia de tramite el 23 de junio de 2023, en la que el Tribunal asumid
competencia para procesar y juzgar el asunto sometido a su conocimiento; y decretd las

pruebas pedidas por las partes.

Las pruebas ordenadas se practicaron con sujecion a la ley y sometimiento a la plena

contradiccidn de estas.

Agotado el periodo probatorio las partes presentaron sus alegaciones de fondo, en audiencia
llevada a cabo el 15 de agosto de 2023.

Vencidas las etapas procesales, encuentra el Tribunal que se halla dentro del término para
proferir su decision, puesto que el plazo de seis (6) meses, previsto en el Art. 10 de la Ley
1563 de 2012, contado a partir de la primera audiencia de tramite llevada a cabo el 23 de
junio de 2023, vence el 23 de diciembre de 2023, razén por la cual, se estd en oportunidad de

dictar el presente laudo.
III. POSICION DE LAS PARTES
A. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA REFORMADA
En diciembre de 2013, FIZEBAD S.A., en calidad de arrendadora, y la CORPORACION

HACIENDA FIZEBAD, en calidad de arrendataria, suscribieron un contrato de

arrendamiento sobre el inmueble ubicado en el kilometro 27 de la via Las Palmas, en el
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municipio de El Retiro, dicho inmueble cuenta con un area aproximada de 10,6 hectareas y
sus linderos, composicion y caracteristicas son los descritos en la clausula primera de dicho

contrato.

El citado contrato, fue suscrito con una vigencia inicial de 12 meses, contados a partir del 1°
de enero de 2014 hasta el 31 de diciembre de 2014, estableciéndose que el canon de
arrendamiento debia pagarse mes vencido, de acuerdo con lo estipulado en la clausula
NOVENA y DECIMA del contrato. Ademas, segtn afirma la convocante, dicho plazo ha

sido renovado afo a afio hasta la fecha de presentacion de la demanda.

Asevera la convocante que por concepto de canon de arrendamiento para los primeros 12
meses de plazo se establecio una cifra de $24.640.000 + IVA, respecto del cual se realizaron

las respectivas actualizaciones al valor de dicho canon.

Para el cobro del canon de arrendamiento FIZEBAD S.A. expidié las facturas

correspondientes.

Afirma la Convocante que, entre los meses de febrero y junio de 2022 la persona que ejercia
la representacion legal tanto de FIZEBAD S.A. como de la CORPORACION HACIENDA
FIZEBAD era la sefiora Lyda Correa, quien presentd su carta de renuncia el 22 de junio de
2022.

Posteriormente, el 24 de julio de 2022, la demandada reemplazo a la sefiora Lyda Correa con

el nombramiento como representante legal del sefior Diego Alejandro Couttin Gutiérrez.

La convocante asegura que ha cumplido con su obligacion principal como arrendadora al
permitirle al arrendatario el uso y goce del inmueble objeto del contrato de arrendamiento.
Ademéds, afirma que la convocada ha incumplido su obligaciéon de pagar los canones de
arrendamiento acordados en el contrato, pues no ha pagado la totalidad de los meses de
febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre y octubre de 2022, por valor de
$31.661.997 mas IVA, cada uno.

De acuerdo con el literal C) de la clausula DECIMO SEGUNDA es una causal de terminacion
del contrato “e/ incumplimiento de las obligaciones por cualquiera de las partes segun lo

pactado”.
En sentido similar el PARAGRAFO de la clausula DECIMO SEGUNDA dispone que:

“Cualquier incumplimiento de las obligaciones de las partes da derecho a la parte
cumplida a dar por terminado este contrato sin perjuicio de las demds sanciones

)

legales y contractuales derivadas de dicho incumplimiento.’
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Ante la situacion de incumplimiento contractual, anunciada por la convocante, ésta envid
cuatro comunicados a la convocada, el 18 de julio, el 3 de agosto, el 2 septiembre y el 23 de
septiembre de 2022 al correo electronico de notificaciones judiciales de ésta
(gerencia@haciendafizebad.com), en los que le notificé la mora en la que se encontraba, la
no tolerancia de tal incumplimiento y se la requiri6 para que realizara el pago de los canones
adeudados, respecto de las cuales se allegaron respuesta de la convocada donde se
manifestaron dificultades de caja que no le permitian atender las obligaciones de dicho
contrato, todo lo cual, en concepto de FIZEBAD S.A., no configura una causa extrafia o una
causal de que justifique el incumplimiento de la CORPORACION HACIENDA
FIZEBAD.

Ante el reiterado incumplimiento y la mala disposicion del arrendatario, el 21 de noviembre
de 2022, la convocante exigio la restitucion del inmueble, el pago de los canones adeudados
y dio por terminado el contrato con fundamento en la clausula decima segunda del contrato
y en el articulo 1546 del Codigo de Civil.

Hasta la fecha de presentacion de la demanda, la convocada no ha restituido el inmueble,
objeto del contrato, asi como tampoco ha pagado la totalidad de los canones de arrendamiento

que adeuda, motivo por el cual, la convocante inici6 el presente proceso.

A lo largo de la narracion de los hechos objeto de la reforma a la demanda, la convocante
invocd el contrato de arrendamiento que se encontraba vigente para la época de los
incumplimientos alegados, y, respecto del convenio resefiado solo en la contestacion a la
demanda inicial, FIZEBAD S.A., asevera que ésta relacion, celebrada el 28 de febrero de
2019, sélo tuvo vigencia entre los meses de abril de 2019 y septiembre de 2019, y tuvo como
objetivo que cada una de las entidades asumiera los costos de su operacion, por ello, en la
clausula quinta del mencionado acuerdo se crearon unos mecanismos de compensacion

mensual.

No obstante, segin la convocante, la implementacion del citado convenio trajo consigo un
detrimento patrimonial que afect6 a ambas partes, motivo por el cual, estas suscribieron un
otrosi el 26 de octubre de 2019, mediante el cual se suspendio la ejecucion de dicho contrato
por un plazo de 22 meses y se ordeno la “reversion” financiera y contable de los valores
facturados por la CORPORACION a FIZEBAD, en virtud de tal convenio desde el 1° de

marzo de 2019 hasta la fecha del mencionado otrosi.

Afirma la convocante que el 28 de febrero de 2020, tanto la junta directiva de la
CORPORACION, como la junta directiva de FIZEBAD, en presencia de la representante
legal y gerente de ambas entidades, decidieron dar por terminado el convenio por
considerarlo nulo y dar aplicacion al contrato de arrendamiento vigente desde el 1° de enero
de 2014. En la reforma a la demanda se hace la anotacion que, ademds de tener la misma
representante legal y gerente, ambas entidades compartian en esta fecha los mismos

miembros de junta directiva.
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Desde ésta fecha, la Convocante concluye que se sigui6 aplicando de forma ininterrumpida
el contrato de arrendamiento pues: “I) las facturas electronicas expedidas por FIZEBAD a
traves del software contable de la Corporacion y con ayuda de empleados de esta entidad
entre enero y septiembre de 2022, claramente expresan que son por concepto de
arrendamiento y no por el convenio; 2) entre los administradores de ambas entidades
siempre se ha hablado del contrato de arrendamiento como el acuerdo que regula la relacion
entre la partes, asi el presidente de la junta directiva de la CORPORACION en la
comunicacion enviada el 19 de julio de 2022, ademds de reconocer de forma expresa que
estan en una situacion de mora en el pago del canon, reconoce la existencia del contrato de
arrendamiento, pues expresamente habla de la existencia de este contrato y no habla del
convenio (ver anexo 16); 3) las clausulas contractuales que se aplican son, naturalmente,
las clausulas del contrato de arrendamiento —esto es tan evidente que el esquema de
compensacion consagrado en la clausula quinta del mencionado convenio no se aplica, es
mds no existe rastro contable ni financiero de dicho convenio en la contabilidad de
FIZEBAD o la CORPORACION—; 4) Prospeccion Legal S.A.S., firma de abogados
asesora tanto de FIZEBAD como de la CORPORACION, siempre destacé a través de sus
abogados que el contrato vigente era el de arrendamiento, incluso envio a mi representada
conceptos relacionados con los pasos a seguir para lograr la restitucion del inmueble por la

mora de la demandada, invocando siempre el contrato de arrendamiento y sus clausulas.”
B. PRETENSIONES DE LA REFORMA A LA DEMANDA

Con base en la anterior narracion factica, la parte convocante formuld las siguientes

peticiones:

“Con base en los hechos narrados en el acapite anterior, respetuosamente solicito al

Tribunal acoger las siguientes pretensiones:

PRIMERA. Declarese la terminacion del contrato de arrendamiento celebrado entre
Fizebad S.A. y Corporacion Hacienda Fizebad por el incumplimiento de esta ultima

al haber incurrido en mora en el pago de los canones de arrendamiento a partir del

mes de febrero de 2022.

SEGUNDA. Como consecuencia de la declaracion anterior, condénese a la
demandada a restituir a la demandante la tenencia del inmueble descrito en el hecho

primero de esta demanda.

TERCERA. Dispongase que la demandada no sera oida en el presente proceso hasta
tanto demuestre que ha consignado a ordenes del juzgado competente o de la instancia
que el Tribunal considere competente el valor total de los canones de arrendamiento

adeudados, conforme con lo dispuesto en el numeral 4° del articulo 384 del C.G.P.
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CUARTA. Condénese a la demandada a pagar las costas y agencias en derecho

’

causadas durante el proceso.’
C. LA CONTESTACION A LA DEMANDA

La convocada contestd oportunamente a la demanda reformada, pronunciandose sobre los
hechos expuestos por la parte convocante, negando unos, admitiendo otros total o
parcialmente, oponiéndose a la prosperidad de las pretensiones, y formulando como
excepciones de mérito las que denominé: “FALTA DE COMPETENCIA DEL TRIBUNAL
ARBITRAL”, “INEXISTENCIA DE CAUSAL PARA LA TERMINACION DEL
CONTRATO “CONVENIO PRIVADO E IRREVOCABLE DE LOS DERECHOS DE
CESION, TENENCIA, USO Y GOCE DE UN INMUEBLE” QUE VINCULA A LAS
PARTES”, “COMPENSACION”, “PROHIBICION DE VOLVERSE CONTRA LOS
PROPIOS ACTOS (TEORIA DE LOS ACTOS PROPIOS)”, “BUENA FE EN LAS
ACTUACIONES CONTRACTUALES DE LA CORPORACION DEMANDADA”
“EXCEPCION GENERICA”

IV. DE LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

Al encontrar agotados todos los medios de prueba pedidos por las partes, el Tribunal les brind6
oportunidad para que presentaran sus alegaciones, lo cual hicieron con sujecion a la ley, en
forma oral, en la audiencia que tuvo lugar el 15 de agosto de 2023 y en los términos cuyo

contenido se resume a continuacion.
A. ALEGACIONES DE LA PARTE CONVOCANTE

El apoderado de la parte convocante inicid6 su alegato indicando que el contrato de
arrendamiento por medio del cual FIZEBAD S.A. entreg6 el uso y goce a la parte demandada
fue incumplido por la CORPORACION, razén por la cual la parte convocante lo dio por

terminado en noviembre de 2022

Indicé que la CORPORACION alega que lo que se encuentra vigente es el convenio de uso
y goce, que no ha sido incumplido por la CORPORACION.

Sostuvo que el problema juridico que delimité el Tribunal consiste en determinar si el
contrato que une a las partes es el contrato de arrendamiento, y si fue incumplido por la

CORPORACION, para pasar a analizar si es procedente la restitucion.

Manifesté que en sentir de FIZEBAD S.A. el contrato de arrendamiento se encontraba

vigente.
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Hizo referencia a que el testigo Ricardo Bedoya, el sefior Alejandro Couttin representante
legal de la convocada y su apoderado, reconocen la vigencia e incumplimiento del contrato

de arrendamiento.

Sostuvo que, en la contestacion a la demanda reformada, al replicar los hechos quince (15) y
dieciocho (18) la parte convocada realizé una confesion sobre la mora en el pago del canon

de arrendamiento.

Sefiald que el testigo Gabriel Jaime Ortega reconocid que en las Junta Directivas de ambas
entidades se habia mencionado el tema del contrato de arrendamiento, especificamente sobre
la mora en que habia incurrido la CORPORACION por no tener los recursos para realizar

el pago.

Manifest6 que los testigos Fernando Goémez y Juan Francisco Jaramillo, declararon sobre la

vigencia del contrato de arrendamiento.

Indicé que las Juntas Directivas de la sociedad andonima y de la Corporacion tomaron la
decision de dejar sin efecto el convenio de uso y goce, razén por la cual, se volvid al contrato

de arrendamiento inicial.

Manifestd que el sefor Ricardo Bedoya carece de toda claridad y evidencia como testigo, al
desconocer el contenido de las dos actas de las Juntas Directivas, en lo que tienen que ver

con volver al contrato de arrendamiento.

Sostuvo que en el numeral sexto del acta 134 de la CORPORACION, se dejo expresamente

consagrado que se habia vuelto al contrato de arrendamiento.

Sefiald que los documentos integrantes de los estados financieros de la CORPORACION
claramente se refieren a los pasivos o pagos realizados a FIZEBAD, como arrendamiento y

canon de arrendamiento.

Indicé que el representante legal de la CORPORACION en el interrogatorio de parte
reconociod que las facturas emitidas por la sociedad andnima fueron por concepto de canones

de arrendamiento.

Manifestd que los cobros de mantenimiento, que eran de manera aproximada de $13.000.000
+ IVA, no permiten concluir la vigencia del convenio de uso y goce. La prueba testimonial

dio cuenta que esos cobros por mantenimiento venian desde el afio 2014.

Sostuvo que, para ambas partes era evidente la vigencia del contrato de arrendamiento, y no
obstante lo anterior, la estrategia de la parte demandada fue intentar desvirtuar la existencia
del contrato de arrendamiento, como se evidencia en algunas actas de la junta directiva de la

corporacion.
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Manifestd que los medios de prueba que obran en el proceso dan cuenta que el convenio de
uso y goce fue derogado por las partes. En efecto, el 28 de febrero de 2020 ambas juntas
directivas decidieron derogar el convenio de uso y goce. Desde esa fecha es claro que se

deshicieron los efectos del fugaz convenio de uso y goce.

Indico que el representante legal de la CORPORACION en su interrogatorio de parte,
cuando se le pregunt6 si conocia sobre el cobro por valorizacion o por contador, dijo que lo
desconocia. También dijo desconocer varios puntos, como la realizaciéon de un dictamen

pericial para determinar el avaluo.

Sostuvo que el convenio de uso y goce no se aplicaba, y por lo mismo, la CORPORACION

no aplicaba la cldusula quinta de ese convenio.

Manifestd que, en la junta directiva de septiembre de 2017 de FIZEBAD, el sefior Silvio
Mejia, como miembro de dicha junta directiva, manifestd6 que habia un detrimento
patrimonial con la implementacion del convenio de uso y goce, lo que fue ratificado por los
testigos Juan Francisco Jaramillo y Fernando Gémez.

Indicé que, el 28 de febrero de 2020, se revirtieron todos los efectos del convenio de uso y
goce, que en su momento suscribieron las partes, y que, por tanto, las clausulas contractuales

que deben aplicarse son las del contrato, no las del convenio.

Solicit6 al Tribunal que valorara la negativa del representante legal de la CORPORACION
a contestar o haber dado respuestas evasivas a algunas de las preguntas realizadas en el
interrogatorio de parte.

Sefiald6 que las conductas desplegadas por las partes a través del otrosi, a través de las
decisiones de las juntas directivas, y la ejecucion que dieron las partes del contrato, permiten

concluir sin lugar a dudas que, se dejo sin efectos el convenio de uso y goce.

Manifestd que, las cldusulas que exigen determinada formalidad para modificarse o
extinguirse deben respetarse, salvo que, con su conducta, conocida y consentida por su
contraparte, se haya actuado de otra manera, pues desconoceria el principio de buena fe y la

teoria de los actos propios.

Indico que, la clausula del convenio que exigia una formalidad para su terminacion fue
modificado de manera expresa y tacita por las partes, por la forma en que ejecutaron el

contrato.
Senald que en el hipotético caso que el Tribunal llegue a considerar que el convenio sigue

vigente, eso no excluye que el contrato de arrendamiento también estd vigente, y debe

concluirse que a pesar de estar vigente el convenio, éste no se aplica.
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Manifesté que no habia discusién en que la CORPORACION HACIENDA FIZEBAD
estaba en mora, pues los testimonios recibidos en el proceso son claros en sefialar que en
noviembre de 2022 la CORPORACION debia a la sociedad anénima aproximadamente
$300.000.000, por concepto de canones de arrendamientos. Las notas a los estados
financieros de la CORPORACION dan cuenta de una deuda por valor de $75.000.000. Las
notas a los estados financieros de la Corporacion aportados como consecuencia de la prueba
de oficio decretada por el Tribunal dan cuenta que hay una deuda de mas de $260.000.000,

por concepto de canones de arrendamiento.

Sostuvo que el acta 440 de la CORPORACION, da cuenta que la CORPORACION

conocia los riesgos por el incumplimiento en el pago de los canones de arrendamiento.

Indicé que son improcedentes las compensaciones pedidas por la parte convocada, pues como
el convenio de uso y goce no esta vigente, tampoco estan vigentes las cldusulas alli previstas,

por lo que no es procedente autorizar la compensacion.

Sostuvo que el Art. 1715 del Codigo Civil establece que sélo son susceptibles de
compensarse las obligaciones liquidas y exigibles, caracteristicas que no cumple lo plateado

por la parte convocada.

Finalizé indicando que la CORPORACION ha tenido comportamientos contrarios a la
buena fe, lo que puede concluirse de la prueba documental y de la prueba testimonial, al
haber negado la vigencia del contrato de arrendamiento, contrario a su comportamiento de

los ultimos 3 afios, por lo que deben acogerse las pretensiones de la demanda reformada.
B. ALEGATOS DEL APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA

El apoderado de la parte convocada empezd su alegato indicando que no comparte la
manifestacion realizada por el apoderado de la parte convocante, segun el cual, haber
adoptado una determinada estrategia procesal por la parte convocada puede catalogarse como
una manifestacion de mala fe, pues contrario a esto, la parte convocada ha actuado siempre

de buena fe.
Sostuvo que la prueba recauda en el proceso da cuenta de la existencia de tres relaciones
contractuales entre FIZEBAD S.A. y la CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, a

saber:

1. Un contrato de arrendamiento celebrado en el afio 2010, del cual no se aportd ni se
tiene conocimiento que se haya celebrado por escrito.
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2. Otro contrato de arrendamiento celebrado en el afio 2013, en virtud del cual FIZEBAD
S.A. le entregd en arrendamiento el inmueble a la CORPORACION HACIENDA
FIZEBAD, por un periodo inicial de 12 meses.

3. Unconvenio de uso y goce celebrado en el 28 de febrero de 2019 por las partes, el cual,
sostuvo el apoderado, en realidad se corresponde con un contrato de concesion de

espacio, como comercialmente se ha denominado.

Sefial6 que es fundamental determinar cudl es el contrato que rige la relacion entre las partes,
para establecer la competencia del Tribunal de Arbitramento, teniendo en cuenta que en el
contrato de arrendamiento existe cldusula compromisoria, mientras que en el convenio de
uso y goce no hay clausula compromisoria; indic6 que la vigencia de ambos contratos
también es diferente; indicd que las modificaciones de ambos contratos es diferente, pues el

convenio de uso y goce tiene un otrosi, mientras que el contrato de arrendamiento no lo tiene.

Sefiald que no es cierto que se haya suspendido el convenio de uso y goce por medio del
otrosi, pues lo que se acordd6 en ese otrosi suscrito por FIZEBAD S.A. y la
CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, fue suspender la obligacion o el débito
prestacional a cargo de la CORPORACION.

Manifestd que en la consideracion tercera del convenio de uso y goce se dejo claramente

pactado que el contrato de arrendamiento no estaba vigente.

Sostuvo que adicionalmente, en el convenio de uso y goce, se buscOd precisar la
responsabilidad entre las partes por los gastos que ocasionaban el mantenimiento del bien,

en su clausula quinta, lo que adicionalmente se reitero en la clausula séptima.

Manifestd que los medios probatorios allegados al proceso, y especialmente las pruebas
decretadas de oficio, como con las actas de las reuniones realizadas por los 6rganos de
gobierno de ambas personas juridicas, dan claridad a la controversia sometida a su

conocimiento.

El apoderado de la parte convocada hizo la siguiente reflexion sobre la prueba obrante en el

proceso:

Indico que de la prueba documental que obra en el proceso se debe concluir que lo que estaba
vigente entre las partes era el convenio de uso y goce, y no el contrato de arrendamiento. Ese
convenio de uso y goce era de tal importancia, que su contenido quedd consignado en las
actas de junta de directiva de FIZEBAD S.A. y de la CORPORACION HACIENDA
FIZEBAD.

Sostuvo que no debia existir ninguna duda sobre la existencia y validez del convenio de uso

y goce suscrito por las partes, que ha tenido un gran desarrollo en el comercio nacional.
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Manifestd que es un argumento sofistico el sostenido por el apoderado de la parte convocante,
segin el cual lo vigente es el contrato de arrendamiento, por haberse expedido algunas
facturas utilizando la denominacion de canon de arrendamiento, pues en el mismo convenio
de uso y goce se hizo referencia a la expresion “canon” (en la consideracion tercera), “precio”

0 “contraprestacion” (en la consideracion cuarta).

Senald que para las partes las expresiones canon, precio o contraprestacion son equivalentes,
y fueron usadas indistintamente por las partes, lo que puede extraerse de la prueba
documental obrante en el proceso y de los interrogatorios.

Sostuvo que de la prueba testimonial del sefior Fernando Goémez fue acomodada y desconoce

el contenido de la prueba documental que obra en el proceso.

Manifestd, ademas, que no hay ninguna prueba que la asamblea de la CORPORACION

haya tomado la decisioén de terminar el convenio de uso y goce.

Sostuvo que de la prueba que fue decretada de oficio por el Tribunal es posible concluir que
existia una estrecha relacién entre FIZEBAD S.A. y la CORPORACION HACIENDA

FIZEBAD. Eso se evidencia en las actas de las juntas directivas.

Manifestd que la forma en que las partes ejecutaron su relacion, especificamente en haber
seguido facturando lo relativo a los mantenimientos, dan cuenta que entendieron que seguia

vigente el contrato de uso y goce.

Senaldé que los medios de prueba no permiten concluir que las sumas por concepto de

mantenimiento sean unas obligaciones iliquidas.

El apoderado hizo referencia a algunos apartes de las actas de juntas directivas de FIZEBAD

S.A., y resalto:

Que en el acta 132 se incorpord el texto completo del convenio de uso y goce.

e Queenelacta 133 se dice que el convenio de uso y goce esté vigente y se debe responder
por ciertos gastos que estd asumiendo la CORPORACION.

e Queen el acta 139 se anoto6 el informe de la comision negociadora entre las partes.
e Queelacta 141 da cuenta que el convenio de uso y goce sigue vigente.
e Que el acta 144 da cuenta que se presentd un informe de la comisién negociadora, en el

que se indico no estar de acuerdo con el contrato de uso y goce, ni con su otrosi

modificatorio.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



12

e Que el acta 145 dice que se acepta la “nulidad” del convenio de uso y goce. Esta hace
referencia a que se iba a “derogar” el convenio, lo que no es propio de una relacion de

derecho privado.

Senal6 que la junta directiva no tenia la facultad de declarar la “nulidad” del convenio,
que es la maxima sancion frente a los negocios juridicos, que debe ser adoptada por una

autoridad judicial.

Las partes acordaron suscribir otrosi al convenio de uso y goce, razoén por la cual su

conducta era que ese contrato de uso y goce seguia vigente.

Sostuvo que no se cumplié con el requisito establecido en el convenio de uso y goce para su
terminacion, pues no se contd con la aquiescencia de la asamblea general de accionistas de
la sociedad anénima con el votod previo del 80% de las acciones suscritas y pagadas, y

tampoco se conto con el requisito de obtener el voto del 51% de los corporados.

Por lo expuesto, el apoderado de la parte convocada pidi6 que se acogieran las excepciones

de mérito.
V.LA PRUEBA PRACTICADA

El proceso fue debidamente instruido, con los diferentes medios probatorios que las partes

invocaron y frente a los cuales ejercieron su derecho de contradiccion.
A. LOS MEDIOS DE PRUEBA OBTENIDOS EN LA INSTRUCCION

Fueron recibidos los interrogatorios de los representantes legales de la parte a la convocada
y de la parte convocante, en la audiencia celebrada el 5 de julio de 2023. Estos interrogatorios
fueron debidamente grabados. En esa misma oportunidad, se llevo a cabo la exhibicion de
documentos por cada uno de los representantes legales de las partes, segiin habia sido

decretado por el Tribunal, la cual también fue grabada.

En la audiencia celebrada el 10 de diciembre de 2023, se recibieron los testimonios de los
sefiores JOSE RICARDO DE SAN JUDAS BEDOYA ANGEL, ALVARO JOSE
SALDARRIAGA RESTREPO, FERNANDO GOMEZ HOYOS, WADIR DYRON
MEDINA JARAMILLO y JUAN FRANCISCO JARAMILLO PELAEZ. Dichas

declaraciones fueron igualmente grabadas.
Por medio del Auto del 10 de julio de 2023 el Tribunal decret6 pruebas de oficio, para que:
1.  La parte convocante remitiera copia de sus estatutos, incluyendo todas sus reformas; y

remitiera copia de las actas de asambleas de realizadas entre los afios 2019 y 2023.
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2.  La parte convocada remitiera copia sus estatutos, incluyendo todas sus reformas;
remitiera copia de las actas de asambleas de realizadas entre los afios 2019 y 2023; y

remitiera copia de las actas de Juntas Directivas realizadas entre 2019 y 2023.
La prueba decretada de oficio fue oportunamente arrimada al proceso por las partes.

En la audiencia celebrada el 19 de julio de 2023, se recibio la declaracion del testigo
GABRIEL JAIME ORTEGA RESTREPO.

En tiempo oportuno, la parte convocante desistid de la prueba testimonial de JUAN
MANUEL MOLINA, IVAN CORREA MARIN, CARLOS MANUEL URIBE, LUIS
FERNANDO ARAQUE, SILVIO MEJIA, IVAN DARIO PALACIO GONZALEZ, JHON
HENRY ZAPATA, FARID FERNANDO HENAO y JOSE MARIO RODRIGUEZ. Asi
mismo, la parte convocada desistio de la prueba testimonial de JOSE MARIO RODRIGUEZ
U. y JOHN HENRY ZAPATA SOTO. El Tribunal acepté el desistimiento de la prueba
testimonial realizada por los apoderados de las partes.

Sobre la prueba documental que reposa en la foliatura, arrimada con la demanda, con la
respuesta a la misma, con la reforma a la demanda, al contestar la reforma a la demanda, al
dar respuesta a los oficios librados por el Tribunal a las partes, interesa sefalar que se recoge,
fundamentalmente, en el contrato de arrendamiento suscrito por las partes, en el
“CONVENIO PRIVADO E IRREVOCABLE DE LOS DERECHOS DE CESION,
TENENCIA, USO Y GOCE DE UN INMUEBLE”, otrosi al convenio de uso y goce, facturas
emitidas por FIZEBAD S.A. a la CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, misivas y
correos electronicos cruzados entre las partes, actas de juntas directivas de ambas entidades,
actas de asambleas, sentencia de primera y de segunda instancia del proceso laboral
adelantado por el sefior Edwin José¢ White, liquidacion y estados de cuentas de obligaciones
a cargo de la CORPORACION por el periodo 1° de enero a 31 de diciembre 31 de 2022.

Finalmente, mediante auto del 28 de agosto de 2023, de conformidad con los articulos 169 y
170, el Tribunal decretd, nuevamente, como prueba de oficio, las copias de las siguientes
actas de junta y de asamblea:

- En el caso de FIZEBAD S.A., de las realizadas entre el 1° de enero de 2018 y hasta el
acta 27 del 13 de abril de 2019.

-Y enel caso de la CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, de las asambleas realizadas
entre el 1° de enero de 2018 y hasta el acta 50 del 18 de mayo de 2019. Asi como de las
juntas celebradas entre el 1° de enero de 2018 y el 16 de enero de 2019.

Los citados documentos fueron aportados por las partes, mediante correos electronicos del

30 de agosto de 2023 (convocada) y 1 de septiembre de 2023 (convocante).
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B. VALORACION DE LA PRUEBA

Segun lo establece el articulo 176 del Codigo General del Proceso y para tomar una decision
de fondo, el Tribunal valoré todos los medios de prueba en conjunto, lo que arroja su

apreciacion, y llevé a formar libremente su convencimiento.
CAPITULO SEGUNDO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
1. PRESUPUESTOS PROCESALES

Las partes que se encuentran en juicio tienen capacidad juridica para disponer, lo que han
acreditado en debida forma en este proceso, estando, ademads, representadas por sus

apoderados judiciales, a los cuales se les reconoci6 su calidad para actuar.

Asimismo, la controversia sometida al conocimiento y decision del Tribunal, planteada en la
demanda, es susceptible de ser dirimida por esta via, acorde con lo previsto en el articulo 1°
de la Ley 1563 de 2012.

En adicion, la constitucion del Tribunal se realizé conforme a lo expresado en el pacto arbitral

consignado en el contrato aducido en la demanda.

En cuanto a la habilitacion de las partes para que el Tribunal pueda tramitar y decidir la
controversia, por mandato constitucional “/lJos particulares pueden ser investidos
transitoriamente de la funcion de administrar justicia en la condicion de jurados en las
causas criminales, conciliadores o en la de arbitros habilitados por las partes para proferir

fallos en derecho o en equidad, en los términos que determine la ley ™.

B

Por consiguiente, la habilitacion clara, “expresa’?, precisa y “voluntaria™ de las partes

constituye un presupuesto necesario para el ejercicio transitorio de la funcidn jurisdiccional

1 Arts. 116 de la Constitucién Politica, modificado por el Acto Legislativo No. 2 de 2002; 82 (“Mecanismos
Alternativos” al proceso judicial, modificado por el art. 32 de la Ley 1285 de 2009), y 13 [3] (modificado por el
art. 62. De la ley 1285 de 2009, del ejercicio de la funcidén jurisdiccional por otras autoridades y por
particulares), Ley 270 de 1996 (D.O. 42.745 del 15 de marzo de 1996), “Estatuaria de la Administracién de
Justicia”.

2 Corte Constitucional, sentencia C-1038 de 2012: “[...]las funciones judiciales que se atribuyen a particulares
deben ser conferidas de manera expresa, pues su caracter excepcional asi lo exige”.

3 Corte Constitucional, Sentencias 572A/ 14: “El principio de la autonomia de la voluntad es el fundamento y
el limite del arbitraje. [...]La fuente de la funcidn judicial del arbitro no es un acto del Estado, sino un acuerdo
de voluntades entre las partes. [...] 4.4.4. A partir de lo dicho en los casos a los que se acaba de aludir, se
puede decir, a modo de sintesis, que es contrario al principio de habilitacion de las partes: (i) imponer a los
particulares, en determinados contextos, la obligacion de acudir al arbitraje; (ii) exigir a empresas estatales
someter las diferencias que puedan surgir de sus contratos a procesos arbitrales; (iii) obligar a las partes en
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por arbitros en el caso concreto al que concierne, y se contiene en un pacto arbitral, negocio
juridico por el cual en ejercicio de la autonomia privada o libertad contractual, acuerdan
someter a su conocimiento determinadas controversias susceptibles de disposicion o
autorizadas por la ley, ya surgidas (compromiso) o que puedan surgir (clausula

compromisoria), renunciando a hacer valer sus pretensiones ante los jueces permanentes®.

La jurisdiccion transitoria de los arbitros segun la Constitucion Politica y la ley, en
consecuencia nace de la habilitacion de las partes plasmada en un pacto arbitral, al
conferirseles el ejercicio transitorio de la funcién jurisdiccional de administrar justicia con
idénticas ‘‘funciones y facultades” a las “de los jueces estatales cuando el arbitraje es en

derecho’

, desarrollar los derechos fundamentales del debido proceso, acceso a la
administracion de justicia®, tutela judicial efectiva y a ser juzgado por el juez natural
(articulos 29, 30, 31, 33, 121 y 229 Constitucion Politica), o sea, el ‘juez o tribunal
competente y con observancia de la plenitud de las formas propias de cada juicio” (art. 29
Constitucion Politica), “aquél a quien la Constitucion o la ley le ha atribuido el conocimiento

1

de un determinado asunto””,y a partir de la instalacion el Tribunal implica su ejercicio con
competencia para conocer del tramite de la admision, la inadmision y el rechazo de la
demanda, el decreto y practica de medidas cautelares, la conciliacion celebrada por las partes
y fijacion de los costos legales del arbitraje, sin perjuicio de la decision que adopte en la

primera audiencia de tramite sobre la competencia concreta respecto de las controversias®.

De otra parte, la demanda, so pena de rechazo de plano, debe acompafiar prueba de su
existencia, salvo que dentro del término del traslado, o de su contestacion o, en su caso de
las excepciones la parte invoque su existencia y la otra no la niegue expresamente (articulos
3°y 20, Ley 1563 de 2012).

ciertos contratos a incluir una clausula compromisoria; y (iv) atribuir funciones arbitrales a entidades o
individuos que no han sido expresamente habilitados por las partes en ejercicio de su voluntad libre y
auténoma”; C-242 de 1997, C-1140 de 2000, C-060 de 2001, C-878 de 2005, C-035 de 2008 y C-170 de 2014.

4Ley 1563 de 2012, arts. 32, 42, 52, 62, 29, 41 [1], 69 y 108. El art. 32, dispone: “El pacto arbitral es un negocio
juridico por virtud del cual las partes someten o se obligan a someter a arbitraje controversias que hayan
surgido o puedan surgir entre ellas. El pacto arbitral implica la renuncia de las partes a hacer valer sus
pretensiones ante los jueces. El pacto arbitral puede consistir en un compromiso o en una cldusula
compromisoria”.

5> Corte Constitucional, Sentencia 572A/ 14.

6 Corte Constitucional, sentencia C-426 del 29 de mayo de 2002. Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacidn
Civil, sentencia de tutela del 18 de marzo de 2009, Expediente 11001-02-03-000-2009-00393-00: “[...] a mas
del reconocimiento constitucional expreso, el arbitramento ostenta rango estatutario de conformidad con los
articulos 82y 13 de la Ley 270 de 1996, modificados por la Ley 1285 de 2009, [...] Desde esta perspectiva, el
arbitramento desarrolla el derecho constitucional fundamental de acceso a la justicia, [...]".

7 Corte Constitucional, sentencias C-208/93, C-597/96, C-111/00, C-429-01, Sentencia C-200/02.

8 En lo concerniente a la competencia de los Tribunales Arbitrales para adelantar el tramite inicial, la Corte
Constitucional en sentencia C- C-1038 del 28 de noviembre de 2002 -Expediente D-4066-, resolvié “4. Declarar
INEXEQUIBLE la expresion "Previo a la instalacién del tribunal de arbitramento" y el pardgrafo del articulo 121
de la Ley 446 de 1998. El resto de ese articulo 121 de la Ley 446 de 1998 es declarado EXEQUIBLE, en el
entendido que corresponde realizar este tramite inicial al tribunal arbitral, después de su instalacion”. Bajo el
derogado articulo 121 de la Ley 446 de 1998 y el denominado entonces “tramite pre-arbitral”, precisé que
“corresponde realizar este tramite inicial al tribunal arbitral, después de su instalacion”.
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La clausula arbitral (compromisoria) puede constar en el contrato o “en documento separado
referido inequivocamente a €17, indicando el nombre de las partes y “en forma precisa el

contrato a que se refiere” (articulo 4°, Ley 1563 de 2013).

Tomando en cuenta lo anterior y por las posiciones adoptadas por las partes en torno a la
existencia y vigencia del contrato fuente de la obligacion que se afirma incumplida y al pacto
arbitral alli plasmado, el Tribunal deberd analizar nuevamente su competencia a lo largo del

laudo, al ser este presupuesto procesal transversal a toda la discusion.

2. OBJETO DEL LITIGIO

Teniendo en consideracion las pretensiones formuladas por la parte convocante en la
demanda reformada y las excepciones propuestas por la parte convocada al dar respuesta a

la misma, ha de decirse que, conforme se determiné en la primera audiencia de tramite:

“los problemas juridicos planteados en este proceso arbitral, contrastada la posicion
de la parte demandante y de la parte demandada, consisten fundamentalmente en

determinar si_el contrato invocado por la convocante es el que ata a las partes, y de

serlo, habra de analizarse si se configuran los presupuestos para declarar que la parte
convocada lo incumplio; y si es procedente ordenar la restitucion del bien

inmueble objeto de tal contrato.” (Negrillas y subrayado agregado).

En tal sentido y por cuanto la parte actora adujo que el contrato que la vinculaba con la
demandada era el de arrendamiento suscrito en diciembre de 2013, que tuvo una vigencia
inicial de 12 meses, desde el 1 de enero de 2014 hasta el 31 de diciembre de 2014, plazo que
se renovo afo a afio hasta el 2022 (hecho segundo de la demanda reformada), se dilucidara

el problema juridico resefiado en consonancia con lo afirmado por dicha parte.
3. LA RELACION CONTRACTUAL Y SU INTERPRETACION

3.1. Breve referencia a la nocion de contrato y a los principios de autonomia privada
y de buena fe

Para adelantar la identificacion del contrato que la sociedad convocante invoca en su
demanda y que alega fue incumplido por la parte opositora, se estima necesario efectuar

algunas precisiones conceptuales sobre los contratos, su alcance y la interpretacion de éstos.

Como es conocido, el vocablo contrato proviene de la expresion latina CONTRACTUS, que

significa unir, estrechar, contraer, asi el contrato es sinonimo de pacto o acuerdo.

Nuestra legislacion ha definido el contrato de la siguiente forma:
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Articulo 1495 del Cdodigo Civil “Contrato o convencion es un acto por el cual una parte se
obliga para con la otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada parte puede ser de una o

de muchas personas”.

A su vez el Articulo 864 del Codigo de Comercio define al contrato asi: “El contrato es un
acuerdo de dos o mas partes para constituir, regular o extinguir entre ellas una relacion

Jjuridica patrimonial (...)"

La facultad de creacion de normas juridicas y regulacion de las relaciones negociales entre
particulares surge del principio denominado AUTONOMIA PRIVADA o AUTONOMIA
DE LA VOLUNTAD, que no es otra cosa que la posibilidad que le concede la ley a los
particulares de reglar o reglamentar sus relaciones juridicas y econdmicas, esto es, a través
de éste principio las partes pueden pactar el tipo o la clase de contrato o de contratos que
quieren suscribir, sus derechos y obligaciones, como lo van a cumplir, en qué término o plazo,
qué consecuencias conllevara su incumplimiento, y qué causas pueden dar lugar a su

terminacion o los requisitos para ponerle fin, etc.

Pero la facultad de creacion de preceptos contractuales inter partes no es absoluta, ésta se
encuentra delimitada por dos aspectos determinados en la ley (Art. 16 Cddigo Civil), EL
ORDEN PUBLICO (Art. 1524 C.C. y transigibilidad de las obligaciones) y LAS BUENAS
COSTUMBRES, ello por cuanto éstas reglas individuales no constituyen un régimen
auténomo distinto del previsto por el Estado en sus normas generales obligatorias con efecto
erga omnes, sino que, por el contrario, es dentro de este referente general en el que es posible
la creacion o produccion de normas individuales con fuerza obligatoria entre los contratantes.
De modo que el contrato es una norma juridica individual, que tiene fuerza obligatoria si
respeta el orden publico y las buenas costumbres y todo otro limite que imponga el
ordenamiento (como, por ejemplo, en preceptos constitucionales). Tal es la razén por la cual
en el sistema positivo se consagra el principio de normatividad, plasmado en el Codigo Civil
en el articulo 1602, conforme al cual el contrato validamente celebrado es una ley para las

partes.

En ese sentido, el articulo 1603 del Codigo Civil dispone que “Los contratos deben
ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no solo a lo que en ellos se expresa, sino
a todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion, o que por ley

pertenecen a ella”.

Por su parte y en forma similar, el articulo 871 del Cédigo de Comercio dispone que “Los
contratos deberan celebrarse y ejecutarse de buena fe y, en consecuencia, obligaran no solo
a lo pactado expresamente en ellos, sino a todo lo que corresponda a la naturaleza de los

mismos, segun la ley, la costumbre o la equidad natural”.

Los dos preceptos, entonces, obligan a los contratantes a obrar de buena fe en la ejecucion

del contrato formado entre éstos. De ello, como premisa surge la obligacion principal que
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tienen los contratantes de acatar o cumplir lo pactado y la exigibilidad de los denominados
deberes especiales de conducta, tales como los de informacioén, veracidad, coherencia,
correccion, garantia, etc. Y ademas también surgen las denominadas obligaciones implicitas,
las cuales tienen como funcion incorporar al contrato obligaciones o disposiciones que
aunque no estén expresamente pactadas, hacen parte integral del contrato, por exigencia de

la ley, de la jurisprudencia, de la equidad o de la costumbre.

También advierte la doctrina nacional®, sobre la buena fe, que: “El sefialado principio es en
consecuencia una guia importante para la interpretacion de los contratos a fin de determinar
su espiritu y finalidad. Con el proposito de fijar el contenido del acto y de las obligaciones
resultantes las partes y el juez deben, entonces, consultar la intencion real, las normas
propias de la naturaleza del acto y de sus obligaciones, las costumbres imperantes y los

postulados de la equidad”. (Negrilla del Tribunal).
3.2. Interpretacion contractual, calificacion e integracion del contrato

En esa direccion también cobra especial importancia interpretativa la forma como las partes
de un contrato lo ejecutan, por cuanto la conducta de éstas debe ser considerada, a la luz de
la buena fe, como un mecanismo para la delimitacion del alcance de las estipulaciones

creadas por ellas.

Por esto, y conforme al concepto de buena fe impropia, el articulo 1622 del Codigo Civil
dispone, luego de indicar que las clausulas de un contrato se podrdn interpretar unas por otras,
dandosele a cada una el sentido que mejor convenga al contrato en su totalidad, o por las de
otro contrato entre las mismas partes y sobre la misma materia, que dicha interpretacion

puede provenir de:

“[...] la aplicacion practica que hayan hecho de ellas ambas partes, o una de las

’

partes con aprobacion de la otra parte.’

En esa linea, en sentencia de 4 de septiembre de 2000, M.P. José Fernando Ramirez Gémez,

expediente No. 5420, expuso la Corte Suprema de Justicia:

“2. Conforme lo tiene precisado la Corporacion, cuando el juez asume la tarea de
desentraniar la intencion de las partes y el alcance mismo de las clausulas
contractuales, debe hacerlo bajo un andlisis integral y sistematico, donde no
solamente tenga en cuenta el contrato como creacion juridica, sino su expresion
material, esto es, como manifestacion de voluntad. De manera que se debe considerar
su naturaleza juridica, su tipicidad legal, y por supuesto, el conjunto de sus clausulas,
buscando en ellas un contenido armonico que propenda por la eficacia de las mismas.

Ademas, para el éxito de esa labor se debe consultar la aplicacion practica dada por

9 SUESCUN Melo, Jorge. Derecho Privado. Estudios de derecho civil y comercial contemporaneo. Tomo I.
2% edicion y reimpresion. Legis y Universidad de los Andes. 2005. pag. 12.
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las partes, v con ella, el desarrollo o desenvolvimiento obligacional por sendos

contratantes, porque no empece las obligaciones nacer en el momento mismo del

perfeccionamiento de su fuente, las partes las modulan, pues muchas veces someten

su exigibilidad a plazos y condiciones, lo cual conduce a un desarrollo escalonado
que es necesario identificar cronologicamente.” (Negrillas y subrayas fuera del texto

original).

En esa labor de examinar la aplicacion practica que las partes han dado a las prestaciones a
su cargo en las relaciones negociales, resulta fundamental que el juzgador identifique y
analice la clase de contrato y su calificacion, para comprender el sentido y alcance que
aquellas asignaron al mismo y establecer los efectos juridicos que le correspondan, siempre
buscando la conservacion del contrato y de la aplicacion util de sus clausulas al tenor de lo
dispuesto en los articulos 1620 y 1621 del C.C.

Frente a este punto es particularmente ilustrativa la sentencia proferida por la Corte Suprema
de Justicia, Sala Civil, Magistrado Ponente: Arturo Solarte Rodriguez, del 19 de diciembre
de 2011, radicado 2000-01474-01, que alude a la labor hermenéutica del juez en el contrato:

“2.3 Al respecto debe senalarse que es conocido en el proceso interpretativo,
entendido en un sentido lato, comprende las labores de interpretacion, calificacion e
integracion del contenido contractual. Es la interpretacion una labor de hecho
enderezada a establecer el significado efectivo o de fijacion del contenido del negocio
Jjuridico teniendo en cuenta los intereses de los contratantes, la calificacion es la etapa
dirigida a determinar su real naturaleza y sus efectos normativos, y la integracion es
aquél momento que se orienta a establecer el contenido contractual en toda su
amplitud, partiendo de lo expresamente convenido por las partes, pero
enriqueciéndolo con lo que dispone la ley imperativa o supletiva, o lo que la buena fe
ha de incorporar al contrato en materia de deberes secundarios de conducta,

atendiendo su cardcter de regla de conducta —lealtad, correccion o probidad-

Especificamente, la calificacion del contrato alude a aquel procedimiento

desarrollado para efectos de determinar la naturaleza y el tipo de contrato ajustado

por las partes conforme a sus elementos estructurales, labor que resulta

trascendental para establecer el contenido obligacional que de él se deriva. Alli sera

necesario, por tanto, distinguir los elementos esenciales del contrato de aquellos que
sean de su naturaleza o simplemente accidentales. Para llevar a cabo la labor de
calificacion, el juez debe determinar si el acto celebrado por las partes reune los
elementos esenciales para la existencia de alguno de los negocios tipicos y, si ello es
asi, establecer la clase o categoria a la cual pertenece, o, por el contrario, determinar

si el acto es atipico y proceder a determinar la regulacion que a él sea aplicable.
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Por tanto, la calificacion es una labor de subsuncion del negocio juridico en un

entorno normativo, fruto de lo cual se podrd definir la disciplina legal que habrd de

determinar sus efectos juridicos.

Es evidente, claro estda, que en la labor de calificacion contractual el juez no puede

estar _atado a la denominacion o nomenclatura que errdoneamente o de manera

desprevenida le hayan asignado las partes al negocio de que se trate, por lo cual es

atribucion del juez preferir el contenido frente a la designacion que los contratantes

le hayvan dado al acuerdo dispositivo (contractus magis ex partis quam verbis

discernuntur), va que, como se comprenderd, se trata de un proceso de adecuacion de

lo convenido por las partes al ordenamiento, en la que, obviamente la labor es

estrictamente juridica.

Sobre el particular, autorizados expositores nacionales, haciendo referencia a la
calificacion del negocio juridico, sostienen que “la mision de un juez frente a un acto
controvertido no se agota en su interpretacion propiamente dicha y que es una
cuestion de hecho, comoquiera que consiste en averiguar cual ha sido la real intencion
de los agentes, sino que va mas alld, en cuanto dicho juez no solamente estd

autorizado, sino legalmente obligado a dar un paso mas, cual es el de determinar si

tal acto existe o no, vale decir, si se ha perfeccionado juridicamente y, en caso

afirmativo, cudl es su naturaleza especifica, cuestion esta que ya no es de hecho sino

de derecho, vy que puede llegar hasta la rectificacion de la calificacion equivocada

que le hayan atribuido los agentes '’ (Negrillas y subrayas propias).

Abhora, de acuerdo con el articulo 28 del Cédigo Civil, “Las palabras de la ley se entenderan
en su sentido natural y obvio, segun el uso general de las mismas palabras, pero cuando el
legislador las haya definido expresamente para ciertas materias, se les dard en éstas su

significado legal”.

Esta manera de interpretar la norma de derecho, que se la denomina gramatical, armoniza

con la llamada interpretacion literal, que se atiene al texto escrito.

Pero una y otra no chocan con el entendimiento de los enunciados segun su contenido y su
regulacion. En otras palabras, sin aislarlos de los elementos que constituyen el marco general

del cual hacen parte, que en términos hermenéuticos pudiera nombrarse como contexto.

La interpretacion, en todo caso, cualquiera que sea el camino que se elija, es una
aproximacion al significado o alcance del precepto juridico, orientada a su aplicacion

préctica.

10 Ospina Fernandez Guillermo y Ospina Acosta Eduardo. “Teoria General de los Contratos o Negocios
Juridicos”. Bogota, Temis, 1980, pagina 418.
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3.3. La vigencia de un contrato

Sabido es que los contratos pueden ser de ejecucion instantanea o de tracto sucesivo, segin
que su cumplimiento o la ejecucion de sus prestaciones se agote celebrado el acuerdo o en
el plazo que se fije o que tales prestaciones se causen periddicamente y se satisfagan

durante un tiempo prolongado.

En los contratos de tracto sucesivo y como parte del ejercicio de la autonomia, pueden las
partes estipular un término de vigencia y fijar la manera como puede a su vencimiento

perdurar el contrato.

La expiracion del término puede determinar, entonces, la del contrato, a menos que los
contratantes hayan previsto la continuidad por no manifestar una voluntad contraria. En

ese caso podra afirmarse que el contrato fue prorrogado tacitamente.

Desde luego, la prérroga puede convenirse que sea expresa.

Pero ;si se convino que la prérroga fuera expresa y ésta no fue manifestada, podra
predicarse que el contrato perdid vigencia si los contratantes mantuvieron sus prestaciones

reciprocas después de la finalizacion del periodo concertado?

Sin duda tal conducta de las partes debe ser considerada como una voluntad silenciosa de
conservar una relacion contractual. Mas deviene trascendental revisar en qué forma y
términos dicha relacion prosigue, esto es, si igual a la que gobernaba el contrato cuyo

término vencid o de otra manera.
No abordara el Tribunal el concepto de la prérroga contractual como asunto general, sino
en relacion con el contrato de arrendamiento, que es la modalidad contractual invocada por
la parte actora en este proceso para reclamar se acojan las pretensiones formuladas en la
demanda arbitral.

3.4. Formalidad del pacto arbitral
Antes de continuar el andlisis emprendido, resulta necesario para el Tribunal hacer las
siguientes consideraciones sobre la formalidad probatoria de la cldusula compromisoria a la
luz de la legislacion aplicable al caso, a saber, la Ley 1563 de 2012.

El articulo 3 de la citada norma, define el pacto arbitral, asi:

“Articulo 3°. Pacto arbitral. El pacto arbitral es un negocio juridico por virtud del

cual las partes someten o se obligcan a someter a arbitraje controversias gque hayan

surgido o puedan surgir entre ellas.
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El pacto arbitral implica la renuncia de las partes a hacer valer sus pretensiones ante
los jueces. El pacto arbitral puede consistir en un compromiso o en una clausula
compromisoria.

En el pacto arbitral las partes indicaran la naturaleza del laudo. Si nada se estipula

al respecto, este se proferira en derecho.” (Subrayas propias).

En relacion con los tipos de pacto arbitral, los articulos 4 (clausula compromisoria) y 6
(compromiso) de la citada Ley 1563, establecieron de manera uniforme, para ambas

modalidades, que debera constar en un documento:

“Articulo 4°. Clausula compromisoria. La_clausula compromisoria, podrd formar

parte de un_contrato o constar en documento separado inequivocamente referido a

él.

La clausula compromisoria que se pacte en documento separado del contrato, para
producir efectos juridicos debera expresar el nombre de las partes e indicar en forma

precisa el contrato a que se refiere.

().

“Articulo 6°. Compromiso. El compromiso podrd constar en_cualquier documento,

que contenga.

1. Los nombres de las partes.

2. La indicacion de las controversias que se someten al arbitraje.

3. La indicacion del proceso en curso, cuando a ello hubiere lugar. En este caso las
partes podran ampliar o restringir las pretensiones aducidas en aquel.” (Negrillas y

subrayas propias).

El estatuto arbitral fue claro, entonces, al establecer como requisito o formalidad probatoria
del pacto arbitral, que éste constara en un documento, incluso, alguna parte de la doctrina

sostiene ademds que éste debe entenderse como documento escrito':

“El nuevo estatuto arbitral contempla como requisito de forma del pacto arbitral, bien
sea clausula compromisoria o compromiso, solamente el constar en un documento. El
estatuto arbitral no precisa que el documento deba ser necesariamente un escrito, lo
cual permitiria acreditar la existencia del pacto arbitral mediante otro tipo de
documentos. Sin embargo, me parece que dicha interpretacion, aunque posible, no es
muy logica. Considero que el sentido de los articulos 4y 6 de la ley 1563 es el que al
referirse a documento lo estan haciendo implicitamente a un escrito. Por ello las
referencias que la clausula arbitral “podra formar parte de un contrato o costar en

un documento inequivocamente referido a el” hacen referencia a documentos escritos.

11 Salazar Parra, Bernardo. La practica del litigio arbitral, tomo II, Vol. I, Editorial Ibafiez, Pag. 93. Afio 2017.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



23

Asi mismo el articulo 6 cuando se refiere a que el compromiso pueda constar en

“cualquier documento que contenga 1. Los nombres de las partes, 2. La indicacion de

’

las controversias...” se estd refiriendo a un documento escrito y no de otra

naturaleza.” (Negrillas y subrayas propias).

En ese orden de ideas, le correspondera al pretensor aportar con la demanda el documento
en el cual reposa el pacto arbitral o probarlo en el desarrollo del proceso, para que el Tribunal
pueda validamente asumir competencia para procesar y juzgar la cuestion litigiosa traida a

su consideracion.
3.5. El contrato de arrendamiento entre las partes
3.5.1. Contrato celebrado en 2013

Descendiendo al caso en estudio, el Tribunal encuentra probado que en el afo 2013 se
suscribio un contrato de arrendamiento que tuvo como vigencia el 1° de enero de 2014 hasta
el 31 de diciembre de 2014.

El anexo 1 de la demanda contiene un documento privado, de seis folios, que da cuenta de
dicho contrato. Los tres primeros hechos de la reforma a la demanda se refieren asimismo a
tal convencion, su duracién y canon inicial y la parte convocada, al responder a esos hechos,

en términos generales los acepta con algunas explicaciones y precisiones.

La etapa probatoria fue propicia para corroborar que ese contrato existio. En el interrogatorio

de parte (convocada), sefal6 el sefior Diego Alejandro Couttin Gutiérrez:

“PREGUNTADO: Dentro de ese conocimiento, ;supo usted cudl fue la razon para
suscribir ese contrato de arrendamiento entre la SOCIEDAD ANONIMA y la
CORPORACION? CONTESTO: Lo desconozco, porque entiendo que es del 2014 o

algo asi.” (...) “Solamente hasta que ya se interpuso la demanda yo me puse en esa

labor de revision de actas, y encuentro que ese contrato de arrendamiento se habia

dado por terminado de mutuo acuerdo, y encuentro un convenio entre las partes”

(Negrillas y subrayas propias).
Y al absolver el interrogatorio de parte (convocante), relaté Pedro Juan Palacio Mejia:
“PREGUNTADQO: Ese a que usted viene haciendo referencia, que es renovacion, /de

qué periodo es?, ;de qué aiio es el contrato de arrendamiento? CONTESTO: Primero

hubo un arrendamiento del 2010 al 2013; en diciembre del 2013 se firma un nuevo

contrato_de_arrendamiento, que empieza el 1° de enero_de 2014.” (Negrillas y

subrayas propias).

También lo acreditan los testigos. Narro al efecto Juan Francisco Jaramillo:
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“CONTESTO: Okey. Lo que me consta es que existe un contrato de arrendamiento

desde el aiio 2013, en diciembre del 2013 se firmo, para ser vigente a partir del 2014,

enero de ese anio, con una vigencia inicial de un ano, y que tenia una clausula de

que mientras no se dijera nada por alguna de las partes, se renovaba

automdticamente ese contrato de arrendamiento. PREGUNTADQO: ;Y se renovo ese

contrato de arrendamiento? CONTESTO: Si, se renové a través de los aiios.
PREGUNTADO: ;Hasta cudndo? CONTESTO: Estuvo vigente hasta el aiio 2019
cuando _la_CORPORACION hizo _un_contrato_de uso_y goce, con algunas

anormalidades, y después se acordo entre las partes quitar la vigencia de ese contrato,
retirarlo y devolver las platas que se habian cobrado a la SOCIEDAD ANONIMA, y
seguir con el contrato de arrendamiento, contrato que estuvo vigente hasta noviembre

del ario pasado (...)” (Negrillas y subrayas propias).
José Ricardo de San Judas Bedoya, preciso:
“PREGUNTADO: ;Cuanto duro y como fue el proceso de transicion de

arrendamiento al convenio, que segun entendemos lo redacto el doctor Santiago

Vélez? CONTESTO: El contrato de arrendamiento se firmé, como lo manifesté

anteriormente, y tentativamente, en el 2013 con una vigencia de 5 anios. El contrato

caduco, listo, y no sé cudnto tiempo estuvimos sin contrato, y en el 2019 se inicia el

nuevo contrato de convenio de uso, goce y disfrute entre las dos partes; entre la
SOCIEDAD ANONIMA y la CORPORACION, con una vigencia de 20 anos hasta

febrero del 2039, como lo_manifesté_en un_principio.” '> (Negrillas y subrayas

propias).

3.5.2. El contrato celebrado en 2013 fue un contrato comercial

De acuerdo con el articulo 20 del Cédigo de Comercio, “Son mercantiles para todos los
efectos legales: [...] 2) La adquisicion a titulo oneroso de bienes muebles con destino a

arrendarlos; el arrendamiento de los mismos; el arrendamiento de toda clase de bienes

para subarrendarlos, y el subarrendamiento de los mismos; [...].” (Negrillas afadidas).

La parte convocante es una sociedad mercantil, cuyo objeto social, segun consta en sus
estatutos (escritura publica namero 235 de 2000 de la Notaria Unica de El Retiro - Antioquia)
es:

“Articulo Segundo: Objeto Social. La sociedad tendrda como objeto social las

siguientes actividades y sus similares o complementarias:

12 En igual sentido, ademds de los extractos de las declaraciones de los testigos antes citados, verifiquese a
Wadir Dyron Medina Jaramillo (Pags. 4-5), Fernando Arturo Goémez Hoyos (Pags. 28-29) y Alvaro José
Saldarriaga Restrepo (Pags. 3y 5).
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Primera: La adquisicion a titulo oneroso de un inmueble de propiedad de
CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, el cual se describe y alindera a

continuacion, para arrendarlo, exclusivamente y durante la vigencia de la sociedad

a esta misma Corporacion Hacienda Fizebad.

(...)

Segunda: La inversion en otros bienes inmuebles urbanos y/o rurales diferentes a los

citados en la primera actividad, y la adquisicion a cualquier titulo, administracion,
arrendamiento, gravamen o enajenacion a cualquier titulo de los mismos. En estos
inmuebles de que trata esta segunda actividad, podra: explotar la ganaderia y la
agricultura, para la produccion de cualquier tipo de especies vegetales, a cualquier
titulo, sea como propietaria, usufructuaria, arrendataria, administradora, etc.
Promover actividades de turismo, recreacion, deporte, organizacion de eventos
culturales, cientificos y economicos, seminarios, convenciones y similares.

Tercera: La inversion de fondos propios en bienes inmuebles, bonos, valores
bursatiles, acciones, titulos valores, y partes de interés en sociedades de cualquier
naturaleza y especie, asi como la negociacion de derechos de crédito.” (Negrillas y

subrayas propias).

La parte convocada es una entidad sin animo de lucro. Al efecto aparece en los estatutos de
la CORPORACION HACIENDA FIZEBAD:

“Articulo 3.- Objeto Social. - El objeto de la Corporacion lo constituyen fines

exclusivamente recreativos, deportivos, sociales, culturales y turisticos.

Para cumplirlos mantendra en funcionamiento una o varias sedes sociales, en
cualquier parte del territorio Colombiano y a través de ellas fomentara, organizara y
desarrollara las actividades inherentes a su propia naturaleza.

En desarrollo de su objeto social la Corporacion podrda adquirir, enajenar y gravar

bienes raices y muebles, dar y tomar en arrendamiento estos mismos bienes, dar y

tomar dinero en mutuo, con o sin garantia, y, en general, celebrar todos los actos y

contratos necesarios para_el cumplimiento de los fines perseguidos.” (Negrillas y

subrayas propias).
A la luz del citado articulo 20 del ordenamiento mercantil, el arrendamiento celebrado por
FIZEBAD S.A. es mercantil. Y de ello se sigue la aplicacion de la ley comercial, en virtud
del articulo 22 del Cddigo del ramo, porque “Si e/ acto fuere mercantil para una de las partes

se regira por las disposiciones de la ley comercial”.

3.5.3. Los conceptos y alcances de la prorroga y de la renovacion contractual y
modalidades

Los articulos 1, 2 y 822 del Codigo de Comercio establecen:
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Articulo 1°. “Los comerciantes y los asuntos mercantiles se regiran por las
disposiciones de la ley comercial, y los casos no regulados expresamente en ella seran

decididos por analogia de sus normas”.

Articulo 2°. “En las cuestiones comerciales que no pudieren regularse conforme a la

regla anterior, se aplicaran las disposiciones de la legislacion civil.”

Articulo 822. “Los principios que gobiernan la formacion de los actos y contratos y
las obligaciones de derecho civil, sus efectos, interpretacion, modo de extinguirse,
anularse o rescindirse, seran aplicables a las obligaciones y negocios juridicos

mercantiles, a menos que la ley establezca otra cosa.

La prueba en derecho comercial se regira por las reglas establecidas en el Codigo de

Procedimiento Civil, salvo las reglas especiales establecidas en la ley”.

Trae el Tribunal estos preceptos al estudio del caso, con el proposito de definir la fuente legal
que sirva para la regulacion de la prorroga o de la renovacion de un contrato de arrendamiento
comercial como el que presenta la sociedad convocante para fundar sus pretensiones. Puesto
que, de la delimitacion del contrato de 2013, se seguirdn conclusiones atinentes a los términos
en que la relacion juridica entre las partes se prolongé en el tiempo después de finales del

afio 2014 y el alcance del pacto arbitral.

La calificacion del contrato de arrendamiento en cuestion, que incumbe a los arbitros en su
tarea de juzgamiento, de acuerdo con la nocion propuesta por la Corte Suprema de Justicia
resefiada mas atrds como una labor de subsuncion en un tipo negocial, arroja con claridad
que a pesar de que a simple vista pudiera pensarse en el arrendamiento regido por los articulos
518 y siguientes del Codigo de Comercio, a saber, arrendamiento de local comercial, no
teniendo en su actividad la parte convocada el desarrollo de una operacion de lucro a través
de un establecimiento mercantil propiamente tal, esos preceptos, entonces, no son aplicables
al caso. Por ende, la diferencia sugerida por el articulo 520 entre prorroga y renovacion,
exclusivas del arrendamiento de locales comerciales, no puede ser apreciada acé sino en sus

contornos netamente tedricos.

Acudir a otros apartados del Codigo de Comercio, para intentar una analogia interna, deviene
en tarea inane, pues solamente quedaria a mano el articulo 1685'%, que se ocupa de

arrendamiento de un bien mueble como lo es una nave.

13 El articulo 1685 del codigo de comercio dispone: “Salvo expreso consentimiento del armador, el contrato no
se considerard prorrogado si, a su vencimiento, el arrendatario continua con la nave en su poder. Pero si el
contrato termina mientras la nave estd en viaje se tendra por prorrogado hasta la terminacion de éste.

Si el arrendatario continua de hecho con la tenencia de la nave, seguira considerandose como explotador para
todos los efectos legales. Durante la tenencia de hecho el arrendatario deberd pagar al arrendador la suma
estipulada en el contrato aumentada en un 50%, estard, ademads, obligado a conservar debidamente la cosa
sin que por ello cese su obligacion de restituir.
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Por tanto, resulta adecuado verificar en el ordenamiento civil y por el camino de remision del
articulo 822 del Codigo de Comercio, que bien pudiera ser norma de aplicacion preferente a
la analogia que consagra el articulo 1°, si existe alguna especie de regulacion de las prorrogas

contractuales.

Si bien en principio el Tribunal deja de lado la diferenciacion tradicional entre prorroga y
renovacion que suele estructurarse en el marco del arrendamiento de locales comerciales,
segun la cual en la prorroga se mantienen las condiciones originales del contrato mientras en
la renovacion se estd frente a una “variacion del contrato en condiciones de plazo y precio
que pueden ser iguales o distintas a las del precedente a voluntad de los contratantes” (Corte
Suprema de Justicia, sentencia de Sala Plena de 29 de noviembre de 1971), estima que se
trata de dos conceptos del lenguaje legal que no pueden ser empleados de modo diverso en

el Ambito civil o en el mercantil.

Y es que pareciera que la doctrina no se pone de acuerdo en el alcance de la prorroga y de la
renovacion, en tanto ésta hace pensar en un nuevo contrato y aquella en el mismo contrato.
Pero la prérroga puede ser un nuevo contrato, pero con las mismas condiciones del anterior,
en lo que atafie a su objeto y elementos esenciales y naturales. ;Pero serd igual, en los que

son solo accidentales?

La respuesta al interrogante depende de la situacion concreta, puesto que, si se considera una
prorroga expresa, ella serd afirmativa; pero si no lo es, es la ley la que suple la voluntad de
los particulares, pero no en aspectos en los que ella misma ha determinado formalidades,
como sucede con la prueba del pacto arbitral como principio habilitante para que los arbitros

puedan decidir validamente la litis.

De alli que se diga que la renovacion tacita -a la que se aludird a continuacion- “constituye
un nuevo contrato de arrendamiento, pero sujeto a los mismos términos del anterior, salvo

en cuanto al plazo de duracién...'?”.

Luego, si se acepta la reflexion que precede, en la renovacion tacita hay un nuevo contrato y
los elementos accidentales, uno de ellos el plazo -y otro seria el pacto de la cldusula
compromisoria, el cual una vez incorporado, por su especial naturaleza, se tiene como un
negocio o acto juridico al cual la ley, doctrina y jurisprudencia le reconocen autonomia,
independencia y separabilidad del contrato del cual forma parte'>-, no se mantienen del

contrato previo.

Si tal exceso es superior a la tercera parte del tiempo previsto para la duracion del contrato, el arrendatario
debera indemnizarle todos los perjuicios”.

12 Gomez Estrada, César. “De los principales contratos civiles”. Tercera edicion. Bogota, Temis, 1996, pagina
224,

15 Cérdenas Mejia, Juan Pablo, El contrato de arbitraje, El principio de la autonomia del contrato de arbitraje o
pacto arbitral, Editorial Legis, Primera edicion, 2005, Pag. 86 “De otra parte, desde un punto de vista
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Esa renovacion tacita, en el arrendamiento de los bienes inmuebles, se ha denominado fdcita
reconduccion y se recoge en la legislacion nacional en el Codigo Civil, en el articulo 2014,

en los siguientes términos:

“Terminado el arrendamiento por desahucio, o de cualquier otro modo, no se
entendera en caso alguno que la aparente aquiescencia del arrendador a la retencion

de la cosa por el arrendatario, es una renovacion del contrato.

Si llegado el dia de la restitucion no se renueva expresamente el contrato, tendra

derecho el arrendador para exigirla cuando quiera.

Con todo, si la cosa fuere raiz, y el arrendatario, con el benepldcito del arrendador,
hubiere pagado la renta de cualquier espacio de tiempo subsiguiente a la terminacion,

o si ambas partes hubieren manifestado por cualquier hecho, igualmente inequivoco,

su intencion de perseverar en el arriendo, se entendera renovado el contrato bajo las

mismas condiciones que antes, pero no por mas tiempo que el de tres meses en los

predios urbanos y es necesario para utilizar las labores principiadas y coger los frutos
pendientes en los predios rusticos, sin perjuicio de que a la expiracion de este tiempo

vuelva a renovarse el arriendo de la misma manera”. (Subrayas intencionales).

Se pregunta el Tribunal ;cudl es la interpretacion que se aviene a un mejor sentido del articulo
2014 del Codigo Civil?

De la mano de la interpretacion gramatical, en primer lugar, interesa analizar que el articulo
2014 utiliza como punto de partida de la materia que reglamenta, el vocablo “terminacion”,
referida al contrato de arrendamiento, para establecer que si éste termina la aparente
aquiescencia del arrendador a la retencion de la cosa por el arrendatario no se configuraria

una “renovacion’.

Asi las cosas, son estas dos primeras palabras las determinantes del asunto que el articulo
2014 cobija y, en la linea de examen trazada, se ha de indagar si se asumen en un sentido

natural y obvio o si acaso cuentan con una definicion legal.

No trae el ordenamiento una nocion puntual de la terminaciéon de un contrato y
especificamente del contrato de arrendamiento. A la vista es sencillo afirmar que por

terminacion se comprende la extincion del contrato, por una causa determinada -como puede

estrictamente técnico, tradicionalmente se afirma que en el fondo el principio se funda en el hecho de que la
voluntad de someter a arbitramento unas determinadas controversias puede expresarse de manera
independiente a un contrato, incluso sin que este exista (por ejemplo, controversias extracontractuales), razon
por la cual cuando en un contrato se incluye un pacto arbitral en el fondo se realizan dos actos juridicos, el
contrato principal y el pacto arbitral. Desde este punto de vista, el principio de autonomia es un desarrollo de
la doctrina y jurisprudencia que sefiala que en un mismo documento pueden coexistir dos contratos, bien sea
totalmente independientes o con dependencia reciproca o unilateral.”
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serlo el vencimiento del plazo que fue pactado para su duracion-, con la consiguiente secuela
de la desapariciéon de los derechos y obligaciones que producia. La terminacion del

arrendamiento da paso a la devolucion de la cosa arrendada.

Pero senala la disposicion que la restitucion no procede si se renueva el contrato en forma

expresa.

Diferencia la norma, empero, si el bien objeto del arrendamiento es mueble o inmueble, pues
si de este ultimo se trata la renovacion puede producirse, aunque no sea convenida en forma

directa por arrendador y arrendatario.

En efecto, consta en el precepto que esa renovacion tiene origen en hechos y conductas, por
ser fruto del pago de “la renta de cualquier espacio de tiempo subsiguiente a la terminacion”
“con el benepldacito del arrendador”, o proveniente de que “ambas partes hubieren
manifestado por cualquier hecho, igualmente inequivoco, su intencion de perseverar en el

arriendo”.

Téngase en cuenta que en el primer segmento se alude a la circunstancia de sufragarse el
canon o precio del arrendamiento “de cualquier espacio de tiempo”, subsiguiente “a la

terminacion”.

Por ende, en el articulo 2014 se disciplina una situacion concreta: ;cémo se regula la relacion
entre las partes después de terminado el contrato, si quien conserva la tenencia del bien sin

oposicion del arrendador paga la renta y éste la recibe?

La respuesta, segiin la norma, es la siguiente: se entendera renovado el contrato bajo las
mismas condiciones que antes, pero no por mas tiempo que el de tres meses en los predios
urbanos y el necesario para utilizar las labores principiadas y coger los frutos pendientes en
los predios rusticos, sin perjuicio de que a la expiracion de este tiempo vuelva a renovarse el

arriendo de la misma manera.

Con simplicidad ha de decirse: el arrendamiento continda, bajo un contrato renovado, cuyo

plazo de duracion no es igual que el plazo original.

Juega en este momento una vez mas la regla de interpretacion de las palabras. La disposicion
no se refiere a prorroga del contrato sino a su renovacion. Y no lo hace porque en su sentido
natural (como se observa en el Diccionario), prorroga es “Continuacion de algo por un tiempo

determinado” o “Plazo por el cual se continta o prorroga algo”.

La prorroga significa que el contrato es el mismo en su primera época y en la posterior que
se alarga. Se esta frente a un solo contrato. La renovacion, en cambio, se da ante un primer
contrato terminado y la conservacion de una relacion juridica por un segundo contrato, el

cual puede ser igual o no al anterior.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



30

Tampoco contempla el ordenamiento una definicion del concepto de renovacion de un

contrato.

Para el Diccionario, renovacién es “Accion y efecto de renovar” y renovar es “Hacer como

de nuevo algo, o volverlo a su primer estado”. Viene de re y novare, repetir y nuevo.

En el Diccionario Panhispanico de dudas se encuentra que renovar es “Sustituir [algo viejo

o usado] por algo nuevo' y 'dar, o adquirir, un aire o aspecto nuevo”.

Un contrato renovado puede ser o no totalmente diferente al que las partes tuvieron
inicialmente. Pero aunque sea similar, es un contrato nuevo, es otro ontoldgicamente, por

tanto distinto.

En el sentido aqui mencionado, la Corte Suprema de Justicia ha diferenciado los conceptos
de prorroga y renovacion, en la sentencia del 30 de agosto de 2011 de la Sala Civil, con

ponencia del Dr. William Namén Vargas, mediante el siguiente analisis:

“Las partes, podran acordar la renovacion o prorroga, preverla, excluirla o
condicionarla, en cuyo defecto, la llegada del término definido per se termina el
contrato. Particular importancia reviste la ejecucion practica del contrato por
conducta concluyente después del plazo (tdcita reconduccion) y la clausula
contractual de renovacion o prorroga, expresa o tdcita, con duracion precisa,

determinada o sin ésta.

Renovacion (de renovatio,-onis), es accion y efecto de renovar (de renovare), hacer

de nuevo algo, modificar o sustituir, y prorrogar (de prorrogare), continuar algo por

tiempo determinado.

La renovacion no se confunde con la prorroga del contrato, “el renovado es uno

nuevo” (Corte Suprema de Justicia, Sala Plena, sentencia de 20 de noviembre de
1971, CXXXVIII, 482 y ss, cas. civ. sentencias de 24 de septiembre de 1985 CLXXX,
431; 31 de octubre de 1994, exp. 3868, 7 de julio de 1998, rad. 10825; 8 de octubre
de 1997, exp. 4818; 27 de julio de 2001, exp. 5860, 24 de septiembre de 2001, exp.
5876, 14 de abril de 2008, 2001 00082 01), y el prorrogado el mismo. La prorroga

mantiene_idéntico_el _contrato, no se presenta mas sino por acuerdo anterior al

vencimiento del plazo y lo continua en las condiciones primarias por un periodo igual
(articulos 218 [1], 520, 829, 1425 [“prorrogado por un periodo igual ], 1510, 1685,
1686, 1712, 1891C. de Co).” (Resaltado por el Tribunal).
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Comparte el Tribunal, igualmente, el pensamiento de la doctrina, segun el cual la renovacién

no puede asimilarse a una simple prérroga'®:

Como uno de los presupuestos de hecho del fenomeno de la tacita reconduccion es
que el contrato de arrendamiento haya terminado por cualquier causa, de ello no mas
debe colegirse que tal fenomeno no consiste en una simple prorroga o prolongacion
de la relacion de arrendamiento que venia vinculando a las partes. En efecto, si esta
relacion quedo extinguida definitivamente, no se ve como un acontecimiento
posterior pueda alterar el orden natural de las cosas hasta hacer que renazca lo ya
fenecido, y que se prorrogue o prolongue lo que dejo de ser. Por eso conviene hacer
énfasis en que la renovacion tacita del contrato de arrendamiento no implica que el
contrato anterior sobreviva, que su efecto consista en una prorroga o prolongacion
del mismo. No. La renovacion tacita genera un nuevo contrato de arrendamiento,
distinto juridicamente del precedente (Mazeaud, Derecho Civil, parte III, t. IV, num.
1.151, pag. 126).

Otra cosa es que arrendador v arrendatario, al celebrar el contrato, pacten de una

vez v por anticipado las circunstancias en que este habra de continuar ejecutandose

entre ellos, a pesar de la ocurrencia de causas que darian lugar a su terminacion,

como la expiracion del plazo acordado para su duracion. Es muy comun que las partes
convengan, verbigracia, en que si dentro del ultimo mes del plazo estipulado para la
duracion del contrato ninguna de ellas manifiesta su voluntad en contrario, el

arriendo se tenga por prorrogado por un periodo igual al inicial. Cuando asi sucede,

y la clausula aludida opera, evidentemente no se tratard de un nuevo contrato, sino

de una prorroga o prolongacion del primitivo. Efectivamente, en evento como el

indicado el contrato primitivo aun no ha terminado, no obstante realizarse la
circunstancia extintiva que precisamente determina su prorroga, fuera de que esta
prorroga no viene a ser en realidad sino un efecto querido por las partes desde la

celebracion misma del contrato prorrogado.

Lo mismo ha de expresarse de la hipotesis en que las partes, ante la perspectiva de

que el contrato va a terminar, convienen expresamente en que esto no ocurra y por lo

mismo en que el contrato continue desarrollandose entre ellas. En tal caso se tratara

simplemente de una modificacion del contrato de arrendamiento, y en modo alguno
podra por lo tanto hablarse de un nuevo contrato, sino apenas de una prorroga del

vigente.

Se ha hecho la anterior distincion, tan obvia aparentemente, entre renovacion tdcita

y prorroga o prolongacion del contrato de arriendo, porque es muy comun encontrar

confusiones sobre el particular, y concretamente ver que a la tdacita reconduccion se

le califica como prorroga. Para citar un solo ejemplo, tomado de una sentencia de la

Corte Suprema de Justicia, se tiene que esta dijo en alguna ocasion:

16 Gomez Estrada, op. Cit., pag. 224.
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“Conforme al art. 2014 del C. C., el contrato, una vez terminado, se prorroga por tres
meses mas si el arrendador conviene en aceptar el pago del canon mensual
subsiguiente ... Por el mismo hecho de la aceptacion del pago, el arrendador conviene
tdacitamente en permitir la prorroga contractual que dispone la ley” (“G.J.",t. LXI,

nums. 2.025 a 2.027 bis, pag. 1097). (Subrayas y negrillas intencionales).

En la misma linea conceptual y en relacion con el arrendamiento de locales comerciales el

doctor José Fernando Ramirez!”, establecio lo siguiente:

“A proposito del derecho que se estudia es importante dejar sentado que con ocasion
de él y ante el acuerdo voluntario de las partes o la intervencion del juez (proceso
verbal), surge un nuevo contrato; de ahi el término renovacion, para distinguir el
fenomeno de la prorroga que también contempla el Codigo de comercio, precisamente
en el caso del art. 520 cuando no se da el desahucio en la forma alli estatuida, evento
en el cual se presenta la proyeccion temporal del contrato primitivo, que en fin de
cuentas es lo que viene a constituir el fenomeno de la prorroga.

La distincion de ese nuevo contrato resulta atinada, ya que ante la eventualidad de

un_conflicto de intereses, la causa para pedir tiene que centrarse en esa nueva

relacion sustancial, es ella la que debe invocarse. De manera que, si por razon de la

renovacion entre las partes se suscribio un nuevo documento, para los efectos

probatorios este es el que debe ser aducido y no otro que contenga contrato anterior,

porgue por voluntad de las partes y por el propio ministerio legal, este fue

terminado”’ (Negrillas y subrayas propias).

Por ultimo, importa advertir que en la regla del articulo 2014 si lo renovado es el
arrendamiento con las mismas condiciones (salvo el plazo), el contrato nuevo conservara
unicamente las que son propias del arrendamiento, pues la continuidad de la relacion juridica
es determinada por el ordenamiento como suposicion de lo que minimamente habrian querido
los contratantes. De alli que no puede considerarse que las mismas condiciones sea una
expresion que comprenda aquellas estipulaciones que no hacen parte del contrato de
arrendamiento, en su esencia o en su naturaleza y que deben ser acordadas por los

contratantes en un pacto individual y expreso.

Acerca del alcance de la locucion mismas condiciones, debera entenderse que son aquellas
estipulaciones negociales minimas que no quedaron suprimidas o no resultan contrarias a la
nueva situacion contractual surgida de la tacita renovacion; en ese orden de ideas, el pacto

arbitral se encuentra excluido de ese alcance, por su naturaleza excepcional y voluntaria.

A modo de resumen, procede distinguir cuatro modalidades de continuacion de un contrato:

17 Ramirez, José Fernando. Monografias juridicas 66, Arrendamiento de locales comerciales, Editorial Temis
S.A. 1993, Pags. 13-15
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- Una primera, en que la continuacion proviene de una estipulacion que se conviene en
forma expresa, es decir, las partes manifiestan que lo prorrogan (prorroga expresa).

- La segunda podria llamarse automatica, la cual se configura cuando en el contrato
primitivo se pacta que €l siga a la llegada del término de duracidn, si no se comunica
la voluntad de darlo por terminado. Vale precisar, ninguna de éstas dos clases de
prorrogas contractuales fue acreditada en el proceso.

- Unatercera, cuando en el primer contrato se acordo que la prorroga debia ser expresa
y no se hizo la manifestacion pertinente, pero se prolongé el contrato en el tiempo,
por medio de uno nuevo que nace de la tacita reconduccion;

- Y, la cuarta que es la renovacion del contrato, consistente en una renegociacion del

que se tenia, formandose un nuevo contrato.

Unicamente en las dos primeras clases de continuidad, se podria considerar que todo lo
pactado en un principio se conserva igual con posterioridad al fenecimiento del plazo de

duracién fijado.

3.5.4. La continuidad del contrato celebrado en 2013 a partir del vencimiento

del periodo pactado

Fue demostrado que el contrato de arrendamiento, en que se basa la demanda arbitral, fue
suscrito en 2013, por un término de vigencia de doce meses, y asi lo dispone la clausula

décima del citado texto:

“DECIMA: Duracion del contrato. EL contrato durard por el término de doce (12)
meses, es decir, desde el 1 de Enero de 2014 hasta el 31 de Diciembre de 2014. EL
ARRENDATARIO tendra un plazo de treinta (30) dias comunes para entregar a EL
ARRENDADOR, el estado de conservacion acorvdado en este contrato, tanto el
inmueble como las adecuaciones y construcciones que él hubiera hecho lo mismo que

de los inventarios entregados y que se pactaron como propiedad del ARRENDADOR.

PARAGRAFO SEGUNDO. No obstante lo aqui pactado, las partes de comun acuerdo
entre las Juntas Directivas de ambas sociedades podran prorrogar el contrato o

elaborar un nuevo contrato dejando constancia en acta.”

Conforme al texto del contrato y a los hechos que resultaron probados, el contrato se
extinguio por el vencimiento del plazo el 31 de diciembre de 2014, y partir de enero de 2015,
las partes iniciaron una nueva relacion que se extendio hasta el 27 de febrero de 2019, fecha
previa a la celebracion del denominado “CONVENIO PRIVADO E IRREVOCABLE DE
LOS DERECHOS DE CESION, TENENCIA, USO Y GOCE DE UN INMUEBLE”,
aportado e invocado en su defensa por la parte convocada.

Significa lo anterior que, en los afios 2015, 2016, 2017 y 2018, las partes estuvieron

vinculadas por un contrato de arrendamiento que se alargd por tacita reconduccion, por
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haberse vencido el término pactado. Fue la conducta contractual la que mantuvo en vigor el
arrendamiento, pero en forma ticita, con la consecuencia de no haberse mantenido en el
tiempo las cldusulas accidentales o, en otros términos, clausulas o pactos especiales
estipulados, que para perdurar necesitaban declaracion expresa, la cual ademas debia constar

en documento, siendo ejemplo preciso de este supuesto, la clausula compromisoria.

3.5.5. El Convenio privado e irrevocable de los derechos de cesion, tenencia, uso

y goce de un inmueble de 29 de febrero de 2019.

El 29 de febrero de 2019, se dijo celebrar un contrato nuevo, al cual se le denomind
“CONVENIO PRIVADO E IRREVOCABLE DE LOS DERECHOS DE CESION,
TENENCIA, USO Y GOCE DE UN INMUEBLE”, que consta en un documento cuya
redaccion, por lo probado en la instruccion, estuvo a cargo del sefior Santiago Vélez Penagos.

La parte convocada al proceso arbitral ha planteado que, con dicho convenio se vari6 el tipo
de contrato y que el vigente es uno de concesion de espacio, que todavia rige como quiera
que no se han satisfecho los requerimientos para terminarlo. Asimismo, aferrada a ese
acuerdo, aduce que el Tribunal carece de competencia para dirimir los conflictos surgidos

con ocasion del convenio.

En la instruccion se puso al descubierto que durante mucho tiempo los 6rganos de direccion
de las partes estaban integrados por unas mismas personas. Ese era el panorama para el 29
de febrero de 2019.

Es que las partes, a saber, la Sociedad Fizebad y la Corporacion Hacienda Fizebad, en sus
relaciones, por lo menos hasta el periodo contractual antes delimitado adoptaron sus
decisiones de forma conjunta, como un solo cuerpo, esto es, designaron a las mismas
personas como miembros de las juntas directivas de ambas partes y coincidieron en la
persona que los representaria legalmente, todo ello, en aras de buscar la proteccion de los
intereses del Club Fizebad, punto de convergencia entre éstas y su razén de ser, conforme a
sus estatutos vigentes para el momento del surgimiento del contrato de arrendamiento y del
convenio de uso y goce, instrumentos que conforman la base de la discusion litigiosa, como

pasa a relacionarse.

Aparentemente y del solo texto o documento anexo No. 1 de la contestacion a la reforma a
la demanda -puesto que en ¢l consta que lo estipulado daba mayor alcance que un simple
arrendamiento-, cabria decir que el convenio de uso y goce si era un arrendamiento, lo que
estaria corroborado por lo manifestado por el citado Vélez Penagos en una intervencion suya
en la Asamblea de Accionista de Fizebad S.A, el 13 de abril de 2019 (acta 27)'®, aunque en

18 Consta ahi que el sefior Vélez Penagos manifestd: “Aclara también, con respecto a la relacion de la Sociedad
v la Corporacion, que no solo se dio en arriendo el terreno sino las locaciones y las mejoras necesarias las
paga el duerio, por esta razon la Sociedad debe pagar estas deudas. Informa nuevamente que el contrato de
arriendo se vencio en 2014 y desde esta (sic) aiio al 2018 no se habia renovado, corresponde a la Junta
Directiva su renovacion y actualizacion y asi procedimos, aclara. La Junta Directiva como lo dictan los
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actas de la Corporacion Hacienda Fizebad no figuran explicaciones semejantes que pudieran
ilustrar que de parte de la convocada se tenia definido que el contrato también era un

arrendamiento.

Con todo, no puede el Tribunal abordar un anélisis completo y de fondo sobre el denominado
Convenio, salvo en lo que atafie a la necesidad de superar la confrontacion entre las partes
acerca de cudl es el contrato que las vincula, dentro del marco trazado por el fundamento que
propone la sociedad convocante -contrato celebrado en 2013- y la excepcidn esgrimida por

la corporacién convocada -convenio de uso y goce de 29 de febrero de 2019-.

Es de subrayar que conforme fue probado, algunos de los términos del contrato de 29 de
febrero de 2019 fueron suspendidos a finales de ese afio (mediante un otrosi suscrito el 26 de
octubre de 2019, que figura como anexo 38 de la demanda aportado cuando ésta se reformo)
y se quisieron dejar atras en febrero de 2020, cuando las dos partes expresamente hicieron

constar en actas de sus juntas que regresarian al contrato que existia antes de febrero de 2019.

Consciente de sus deberes y en particular del que le impone resolver de fondo el litigio, el
Tribunal emprendera a continuacion el examen de las opciones de respuestas posibles al

problema juridico identificado.

3.6. Una primera via de respuesta ;Se extinguié el convenio de uso y goce celebrado
el 29 de febrero de 2019 por medio de las decisiones adoptadas en febrero de
2020?

Sea lo primero advertir, para poder abordar esa cuestion, que no cabe duda de que lo
plasmado en las actas de febrero de 2020 denotaba la voluntad de los miembros de las juntas
directivas de las dos partes de no tener dos vinculos juridicos. Era evidente que ni en la
sociedad ni en la corporacidn se queria que la relacion juridica que las atara fuera el convenio.

El punto por disipar, empero, es de mayor calado: ;fue suficiente esa manifestacion o, en

estatutos autorizo a la Gerencia para la respectiva firma del contrato, detalle que se encuentra en las
respectivas actas.

Informa ademas para dar entendimiento a la asamblea con respecto a la vigencia del contrato para quienes
han informado que el contrato se renueva en forma automatica cada afio, que el contrato se vencio en el 2014
y explica que un contrato entre una Corporacion sin animo de lucro y una Sociedad anoénima no se renueva
automdticamente, por lo tanto es completemante (sic) valido el proceder de la Junta con el nuevo convenio.
Reitera que el organo competente para suscribir el contrato de arriendo por dictamen de estatutos es el
representante legal mediante autorizacion y aprobacion de la Junta Directiva, aprobacion esta que consta en
las respectivas actas.

Explica ademas, que el alcance del contrato en términos generaels (sic) regula el concepto de arriendo y los
gastos en los que participe la Sociedad para su funcionamiento.

Aclara que segun estatutos el unico objeto de la SA es adquirir a titulo oneroso un inmueble de propiedad

Hacienda Fizebad el cual arrendara en forma exclusiva y durante la vigencia de la Sociedad a la misma
Corporacion por lo cual el convenio es correcto y tiene toda la validez.”
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cambio, debian respetarse las exigencias del convenio previstas en el paragrafo primero de

la clausula tercera del convenio?

Bien pudiera apelarse a la autonomia privada para asegurar que a la luz de las facultades que
¢ésta representa para los sujetos de derecho en el plano del derecho privado, lo decidido en las
reuniones de febrero de 2020, bastaba para que el convenio se considerara extinguido en sus

estipulaciones y efectos.

Por el contrario, ese mismo postulado de la autonomia es fuente singular para predicar que
los requerimientos impuestos en el aludido paragrafo obligaban a las partes mientras no se
declararan inexigibles, por las propias partes o por una autoridad judicial. Por ende, ademas
de expresar la voluntad de poner fin al convenio, como efectivamente se hizo en las actas de

febrero de 2020, debian cumplirse las otras condiciones de aprobacién de esa voluntad.

Verbi gratia, interesa del acta 407 de 28 de febrero de 2020, de la Corporacion demandada,

tener presente el siguiente apartado:

“6. Convenio de goce, use, disfrute: Derogacion.

Segun concepto juridico que solicito el serior Silvio Mejia, miembro de junta directiva,
el cual lee y somete a andlisis de todos los miembros de junta asistentes, se acepta la
nulidad del convenio de goce, use y disfrute entre la Corporacion y la Sociedad, por
tanto queda vigente el contrato de arrendamiento existente antes de la firma del citado
convenio. En caso de que dicho contrato de arrendamiento este vencido la junta
autoriza prorrogarlo por un afio mas.

La Gerencia informa que procedera segun tal lineamiento, es decir no se continua
realizando ningun cobro a la Sociedad diferente a lo estipulado en dicho contrato de

’

arriendo, la Junta en pleno de acuerdo.’

En esa linea, el Tribunal no encontr6 prueba de que la junta directiva se haya ocupado
puntualmente de declarar extinguido el convenio y con fundamento en la autonomia privada
disponer que no habia lugar a aplicar las condiciones impuestas para su terminacion, sino que
bajo la consideracion de ser nulo “queda vigente el contrato de arrendamiento existente antes
de la firma ...”, entendieron, dichos miembros del 6rgano colegiado, que tal efecto resultaba
automatico, cuando al parecer no lo era, porque requeria el acatamiento de las otras

condiciones contractuales.

3.7. Una segunda posible respuesta: derogacion del convenio y retorno al contrato
que existia para febrero de 2019.

Pero el asunto podria tener otra Optica, consistente en tener por sentado que, con las
decisiones adoptadas en febrero de 2020, efectivamente el convenio de uso y goce lleg6 a su
fin y, para usar las expresiones consignadas en las correspondientes actas, quedd “vigente el

contrato de arrendamiento existente antes de la firma del citado convenio. En caso de que
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dicho contrato de arrendamiento esté vencido la junta autoriza prorrogarlo por un aiio

mds”. (Subrayas propias).

Para seguir adelante en este punto, el Tribunal debera determinar a cudal contrato de
arrendamiento se referian las citadas actas de junta directiva maxime que éstas no aluden a
un contrato de arrendamiento especifico, y para ello, considera relevante traer las

“consideraciones” o antecedentes plasmadas en el convenio de uso y goce:

“TERCERA: De forma previa, entre las partes de este contrato, se habia celebrado
un contrato de arrendamiento en relacion al inmueble identificado con matricula

inmobiliaria No.017-0014698, sin embargo a la fecha el mismo no se encuentra

vigente, por lo cual y estando actualmente la tenencia de dicho inmueble a cargo de
la CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, no se tiene certeza acerca del canon que

debe pagar dicha corporacion.” (Negrillas y subrayas propias).

El Tribunal estima oportuno traer la siguiente referencia doctrinal,'® frente a la relevancia
que tienen los antecedentes y consideraciones consignadas en los contratos, para la busqueda

de una adecuada interpretacion histérica de los mismos, asi:

“La interpretacion de las normas es siempre una atribucion de sentido y de
significacion a algo que por su naturaleza se presenta como una formulacion
abstracta de un deber ser juridico. La interpretacion de un contrato es por el contrario
interpretacion de un supuesto de hecho concreto que es un comportamiento humano.

(...)

Una interpretacion historica de los contratos es no solo posible, sino en ocasiones

estrictamente necesaria. Para determinar la significacion que un contrato tiene, el

intérprete debe conocer y valorar la situacion juridica, economica o social en que

las partes se encontraban en el momento de celebrar el contrato (antecedentes), la

manera como el contrato fue elaborado (trabajos preparatorios) y la conducta

seguida por las partes en la ejecucion del contrato.

Los que llamamos «antecedentes del contrato» poseen una evidente importancia en

sede interpretativa. Solo a través de ellos es posible explicar lo que el contrato

represento para las partes como fenomeno vital, lo que a través de él buscaban

conseguir y los propdsitos que les guiaron. Los trabajos de elaboracion poseen

también indiscutible trascendencia. Habran de conocerse los borradores, las minutas
de contrato o incluso los contratos precedentes y sopesar los cambios experimentados
en la redaccion. Asimismo, habra de tenerse en cuenta quién fue la persona que
redacto efectivamente el texto si se trata de contrato redactado por escrito (las mismas

partes, un asesor, un abogado, un notario, etc.), asi como las cualidades personales,

1% Djez-Picazo, Luis, Fundamentos del derecho civil patrimonial | — Introduccidn teoria del contrato, Sexta
Edicidn, Editorial Thomson Civitas, 2007, Pags. 495, 502-504
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la cultura, el grado de conocimiento del ordenamiento juridico y los habitos

lingtiisticos de la misma.

De gran relevancia interpretativa es la conducta o comportamiento de las partes en
la preparacion de las prestaciones contractuales y en la espontanea ejecucion de las
mismas (sobre todo cuando todavia no existian temas controvertidos) por ser un signo

indubitado de la forma como en ese momento entendian el contrato que las ligaba.’

(Negrillas y subrayas propias).

En ese sentido y en gracia de discusion, digase que se retomo el contrato que se tenia para
febrero de 2019. ;Y cudl era ese contrato? ;Era el mismo de 2013, con clausula

compromisoria?

Para el Tribunal, como ya se indicd, ese contrato, de arrendamiento surgi6 de la tacita
reconduccion regulada por el articulo 2014 del Cédigo Civil, puesto que no se acreditaron
renovaciones o prorrogas expresas que mantuvieran el contrato de 2013 en todos sus términos
0 pactos, entre los que, por disposicion legal, exigen acuerdo expreso y constancia
documental, como se establece normativamente, por regla general, para la estipulacion y

prueba del pacto arbitral.

Lo anterior quedod plasmado en la junta directiva de Fizebad S.A., Acta N° 157 — 20 de enero
de 2021, asi:

“7. Varios (...)
Contrato Arriendo: Informa la gerencia contrato arriendo actual entre la
Corporacion y la sociedad el mismo fue enviado a los correos de todo el equipo junta,

detalla el mismo tiene fecha de vigencia del 1 de enero del 2014 y se ha renovado en

forma automadtica.

Interviene el senior Carlos Naranjo, es importante su revision detallada es probable

que tenga cldusula que deban actualizarse. La gerencia informa que realizara dicho

andlisis y lo presentard en proxima reunion.” (Negrillas y subrayas propias).
A la asamblea general de la sociedad Fizebad S.A. también se le puso en conocimiento que
el contrato celebrado en diciembre de 2013, solo tuvo vigencia del 1 de enero al 31 de

diciembre de 2014, y, en consecuencia, se encontraba extinguido, por el vencimiento del

plazo acordado, como pasa a citarse:
- Asamblea ordinaria de accionistas Fizebad S.A. Acta N° 27 — 13 de abril de 2019:

“5. Lectura y consideraciones del informe de gestion de la Junta Directiva y del

Representante Legal correspondiente al ejercicio fiscal del ario 2018, consideraciones
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del estudio de horizontes estratégicos y relaciones con la Corporacion Hacienda
Fizebad:

(...)

Informa la Gerencia que el contrato de arriendo entre la Sociedad vy la Corporacion

se encontraba vencido desde el 2014 razon por la cual se genera un nuevo convenio

de goce, uso y disfrute ajustado en los compromisos que cada una de las partes debe

tener.

(...)

Aclara también, con respecto a la relacion de la Sociedad v la Corporacion, qgue no

solo se dio en arriendo el terreno sino las locaciones y las mejoras necesarias las

paga duernio, por esta razon la Sociedad debe pagar estas deudas. Informa

nuevamente que el contrato de arriendo se vencio en el 2014 y desde esta (sic) ano

al 2018 no se habia renovado, corresponde a la Junta Directiva su renovacion y
actualizacion y asi procedimos, aclara. La Junta Directiva como lo dictan los estatutos
autorizo a la Gerencia para la respectiva firma del contrato, detalle que se encuentra

en las respectivas actas.

Informa ademas para dar entendimiento a la asamblea con respecto a la vigencia del
contrato para quienes han informado que el contrato se renueva en forma automatica

cada ano, que el contrato se vencid en el 2014 y explica que un contrato entre una

Corporacion sin animo de lucro y una Sociedad Andmina (sic) no se renueva

automoticamente (sic), por lo tanto es completemante (sic) valido el proceder de la

Junta con el nuevo convenio. Reitera que el organo competente para suscribir el

contrato de arriendo por dictamen de estatutos es el representante legal mediante
autorizacion y aprobacion de la Junta Directiva, aprobacion esta que consta en las

respectivas actas.” (Negrillas y subrayas propias).

Asi las cosas, para febrero de 2019, el contrato de arrendamiento que ligaba a convocante y
convocada, contrato nuevo o diferente al de 2013, no era el contrato escrito traido al proceso
por la parte actora para fundar sus pretensiones, si no otro, de naturaleza consensual, nacido
de la conducta reciproca de los contratantes que se otorgaron derechos y obligaciones

concretas por el uso y tenencia del inmueble arrendado.

4. PETICION DE CONFESION A LA CONVOCADA Y TACHA DE TESTIMONIO
4.1. Solicitud de confesion

En el memorial mediante el cual se descorri6 el traslado de las excepciones formuladas en

contra de la reforma a la demanda, en virtud del articulo 191 del Codigo General del Proceso,
solicitd la confesion hecha por el apoderado de la parte demandada de los hechos 15 y 18:
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“15. De esta manera, en la respuesta del 19 de julio a la carta enviada el 18 de julio
de 2022, el presidente de la junta directiva de Corporacion Hacienda Fizebad

responde, en los apartes que aqui interesa destacar, lo siguiente:

“Damos respuesta a comunicado recibido el 18 de julio de los corrientes haciendo

referencia a la mora en el pago de arrendamiento; precisamos que el saldo que se

adeuda a la fecha obedece al insuficiente flujo de caja que actualmente presenta la

operacion (...)

Cabe resaltar que la situacion de incumplimiento contractual en el pago del arriendo
nunca obedece a un tema de falta de prioridad como lo manifiesta en su comunicado,
hecho demostrado durante toda la pandemia y post pandemia periodo en el cual la
Corporacion con grandes esfuerzos y siempre con la prioridad de cumplir con sus

obligaciones cancelo y estuvo al dia con el rubro del arriendo.” (Subrayas propias).

“18. Como respuesta a estas comunicaciones, el 8 de septiembre de 2022 el
representante legal de la demandada, el seiior Diego Alejandro Couttin Gutiérrez,
desde el correo electronico gerencia@haciendafizebad.com, manifiesta al
representante legal de mi representada, en las partes que aqui importa destacar, lo

siguiente:

“Hola Pedro, te comparto nuevamente en PDF adjunto la repuesta del presidente de

la corporacion frente al tema del asunto”.

Concretamente, en el escrito de alegatos de conclusion dicha solicitud fue desarrollada, asi:
“Como se puede constatar, en esta comunicacion el presidente de la junta directiva
de la CHF reconoce expresamente que existe un contrato de arrendamiento y que el

mismo estd siendo incumplido por la CHF por falta de recursos.

Dicha comunicacion, que se da en respuesta a los requerimientos de Fizebad para que

la CHF se ponga al dia en los pagos, es reenviada por el sefior Alejandro Couttin en

correo electronico del 8 de septiembre, reiterando la posicion de la CHF frente a la

solicitud de Fizebad (Ver anexo 18 y 21 de demanda). De igual manera, el apoderado

de la CHF lo CONFESO claramente en la contestacion a la demanda en la que seiiald

como ciertos los hechos 15 y 18 de la demanda reformada, que dan cuenta de esta

situacion.” (Subrayas Intencionales).

El Tribunal no encuentra acreditado, con los hechos 15 y 18 objeto de la solicitud de
confesion y la respectiva respuesta a los mismos por la convocada, que el contrato de
arrendamiento del cual se afirma su incumplimiento, que haga referencia expresa al mismo
que tuvo vigencia del 1 enero de 2014 al 31 de diciembre de 2014, pues éste, como ya fue

concluido anteriormente, se encuentra extinto por el vencimiento del plazo consagrado en
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dicho contrato, conforme a ello, el contrato afirmado no puede ser la fuente de la obligacion

que se endilga incumplida y mucho menos podria operar la confesion.
4.2. Tacha del testigo José Ricardo de San Judas Bedoya Angel

En cuanto a la tacha del testimonio del sefior José¢ Ricardo de San Judas Bedoya Angel,
formulada por la Convocante, ésta tuvo como fundamento los vinculos de cercania que tiene
el declarante con las partes involucradas, ademads precisé concretamente que el testigo en su
declaracién manifestd ser miembro actual de la junta directiva de la CORPORACION, lo

cual generaria sospechas sobre su imparcialidad.

El Tribunal, atendiendo las circunstancias de la declaracion y contrastdndolas con las otras
pruebas del proceso, como lo exige el articulo 211 del Codigo General del Proceso, no
encuentra que la cercania del testigo con las partes configure razones suficientes que permitan
declarar probada la tacha formulada, ni para descartar su version de los hechos, mas aun
teniendo en cuenta que las respuestas brindadas pueden corroborarse con el material

probatorio practicado en el proceso, sin lugar a demeritar su narracion.

Con todo, si el Tribunal descartara el testimonio del sefior Bedoya Angel del material
probatorio, el resultado de la valoracion del caso y de las conclusiones del Tribunal serian

las mismas indicadas en el presente laudo.

En virtud de lo anterior, el Tribunal declarara que la tacha de sospecha formulada por la
Convocante en contra del sefior José Ricardo de San Judas Bedoya Angel, no prospera y sera

negada en la parte resolutiva de este laudo.
5. LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA
5.1. Pretensiones principales

Se ocupard el Tribunal de la primera pretension principal, pues de ella parten las restantes
formuladas en la reforma a la demanda, advirtiendo que para la prosperidad de la misma debe
partirse de la existencia de un contrato que estuvo vigente desde 2013 y hasta el 2022 y que,

ademas, este haya sido incumplido.

De acuerdo con el texto de la reforma, la actora pidié declarar “la terminacion del contrato
de arrendamiento celebrado entre Fizebad S.A. y Corporacion Hacienda Fizebad por el
incumplimiento de esta ultima al haber incurrido en mora en el pago de los canones de

arrendamiento a partir del mes de febrero de 2022

Y en los fundamentos de hecho plante6 que tal contrato habia sido el firmado en 2013, al que

se volvid por las partes en febrero de 2020.
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En criterio del panel arbitral, como se expuso a lo largo de la motivacidon que antecede, con
el analisis de la situacion de facto debidamente demostrada con los medios de prueba
oportuna y regularmente allegados al proceso, el arrendamiento que se pactd en 2013 expird
a finales de 2014, momento a partir del cual hubo tacita reconduccion del arrendamiento, sin
renovacion o prorroga de la clausula compromisoria, la cual, en todo caso, tampoco resultd

probada en el plenario.

Noétese como el mismo texto contractual establecid expresamente como causal de

terminacion el vencimiento del plazo establecido:

“DECIMA PRIMERA: Desahucio. El contrato terminard por vencimiento del plazo
establecido en la clausula anterior y si EL ARRENDADOR no ha recibido ninguna
manifestacion escrita por parte de EL ARRENDATARIO, de su voluntad de no
terminar el contrato dentro del término que alli se establecio, sumado a que EL
ARRENDADOR tiene voluntad de no continuar con el contrato, EL ARRENDATARIO

hara la devolucion del inmueble como se dispone en las clausulas anteriores. (...)".

“DECIMA SEGUNDA: Terminacion del contrato. Para efectos de las causales que

pueden dar lugar a la terminacion del contrato, las partes tienen acordado lo

siguiente: (...)
D. Por el vencimiento del término previsto de doce meses calendario y la voluntad

de cualquiera de las partes de seguir con el mismo. (...)” (Negrillas y subrayas

propias).

Puntualmente se afirma que el arrendamiento vigente para febrero de 2019, no contenia
clausula compromisoria en virtud de la cual se pudiera someter a la decision arbitral los
conflictos referidos a dicho contrato; acuerdo arbitral que tampoco hizo parte del convenio

de uso y goce.

El Unico contrato que contd con cldusula compromisoria para resolucion de controversias
(cldusula décimo quinta) fue el vigente para el afio 2014, que, como ya se encuentra

acreditado, terminé por el vencimiento del plazo pactado:

“DECIMO QUINTA: Tribunal de arbitramento. Las diferencias que surjan con

ocasion de la_ejecucion_del presente contrato seran decididas por un tribunal de

arbitramento que funcionara en Medellin, compuesto por arbitros nombrados por la
Camara de Comercio de Medellin y conforme a las normas que se encuentran vigentes

en ese momento.” (Negrillas y subrayas propias).

Las pruebas obrantes en el proceso denotan como la convocante no individualiz6 el contrato

de arrendamiento al que se referia en ellas, tratandose de manera genérica, veamos:
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- Demanda. Anexo 19. Copia de la comunicacion enviada como archivo adjunto a la

Corporacion al correo electronico del 2 de septiembre de 2022:

“El Retiro, septiembre 1 de 2022

Seriores:

Corporacion Hacienda Fizebad

Atn. Alejandro Couttin

Gerente

L.C.

Asunto: Mora en pago arrendamiento, tercer aviso.

Por el presente escrito, le informamos que su empresa se encuentra en mora desde
hace 5 meses, pues no se han cancelado las ultimas cuatro facturas por valor de
CIENTO CINCUENTA Y UN MILLONES CIENTO VEINTICINCO MIL
TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS ($151.125.333). Es de anotar, que desde el
mes de Junio no aceptamos las facturas por valor de Trece millones de pesos que la
corporacion facturaba, ya que estas corresponden a la realidad y no se ha llevado a
cabo ningun tipo de obra de mantenimiento en la casa grande de Fizebad SA, Le

recordamos que existe un contrato de arrendamiento donde su unica obligacion es

el pago del canon acordado y no hacerlo constituye un (sic) causal de terminacion

del mismo. Les invitamos a ponerse al dia con sus obligaciones, contraidas con
Fizebad SA, y de no realizar el pago correspondiente a los cdnones en mora,
solicitamos la entrega del bien en arrendamiento y daremos por terminado el contrato
de arrendamiento por casa (sic) justa, incumplimiento en el pago y daremos inicio al
desahucio para este caso previstos en los ordinales 20 y 3o. del articulo 518 del codigo

de comercio.” (Negrillas y subrayas propias).

- Demanda. Anexo 24. Copia de la comunicacion enviada el 21 de noviembre de 2022

“El Retiro, 21 de noviembre de 2022

Seriores.

Corporacion Hacienda Fizebad

Attn. Alejandro Couttin

Gerente

La ciudad

Asunto: Terminacion del contrato por incumplimiento y solicitud restitucion del
inmueble

(...)

Pese a los requerimientos que se le han hecho y a la advertencia expresa de que
FIZEBAD S.A. no tolera la situacion del incumplimiento contractual en la que la
Corporacion que usted representa se encuentra, dicha Corporacion y usted en calidad
de Gerente de la misma, continuan incumpliendo evidente y gravemente la obligacion

principal que como arrendataria tiene Corporacion Hacienda Fizebad: pagar el
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canon de arrendamiento. Incumplir dicha obligacion principal constituye una causal

de terminacion del contrato.

Asi las cosas, Fizebad S.A. al constatar una causal de terminacion del contrato de

arrendamiento y la falta de pago a los multiples requerimientos, da por terminado

el _contrato _de _arrendamiento y solicita a la Corporacion Hacienda Fizebad la

restitucion inmediata del inmueble. Fizebad S.A. hara uso de todas las alternativas
legales, contractuales y judiciales con las que cuenta para proteger sus intereses

frente a esta situacion de incumplimiento contractual

De igual forma, se advierte que en el evento de que Corporacion Hacienda Fizebad o
sus administradores incurran en actuaciones que impidan la restitucion del inmueble,
estando ya verificado el incumplimiento del pago del canon de arrendamiento, la

configuracion de una_causal de terminacion_del contrato y la solicitud de la

restitucion del inmueble, Fizebad S.A. ejercera las respectivas acciones judiciales de
indemnizacion de perjuicios por los darios que estas actuaciones le causen, siempre

que ellas sean procedentes.” (Negrillas y subrayas propias).

Tampoco puede concluirse con certeza que las citadas comunicaciones hacen referencia al
contrato de arrendamiento con vigencia para el 2014, pues en la del 20 de noviembre de 2021
por parte de Fizebad S.A. (reforma a la demanda, anexo. 39) al proponer el nuevo valor del
canon de arrendamiento para el afio 2022 se cita el paragrafo segundo de la clausula décima
de dicho documento (sin hacerse alusion a ninguno en concreto), que no concuerda con el

texto del referido paragrafo®:

“El Retiro, Noviembre 20 de 2021

Seriores:

CORPORACION HACIENDA FIZEBAD

La Ciudad

Asunto: Notificacion del valor del canon de arrendamiento para 2022.

Cordial saludo,

Nos permitimos informar que el canon de arrendamiento del predio ubicado en el Km
27 vias las palmas el cual ustedes lo ocupan en calidad de arrendadores, segun

contrato pactado entre las partes y teniendo en cuenta el pardgrafo segundo de la

clausula décima de dicho documento, asciende al valor de Cuarenta y Dos Millones

de pesos mensualmente ($42.000.000 mcte) a partir del primero (1°) de enero del ario
2022.” (Negrillas y subrayas propias).

No obstante, la parte demandada al cumplir los requisitos exigidos por el Tribunal para la

admision de la demanda, desvirtud el contenido de la anterior comunicacion al indicar que

20 “pARRAGRAFO (sic) SEGUNDO. No obstante lo aqui pactado, las partes y de comtn acuerdo entre las
Juntas Directivas de ambas sociedades podran prorrogar el contrato o elaborar un nuevo contrato dejando
constancia en acta”.
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“el valor reflejado en la factura electronica correspondiente al mes de noviembre de 2022
obedece a un error en la expedicion de la factura. Lo cierto es que el valor del canon es el

senialado en el cuarto de la demanda. (...).” (Subrayas propias).

El Tribunal no encuentra prueba de la vigencia del contrato de arrendamiento base de las
pretensiones de la demanda, puesto que para el afio 2021 (reunidon Junta Directiva
CORPORACION HACIENDA FIZEBAD Acta N° 423 — 10 de marzo de 2021), la junta
directiva de la convocante hace referencia a una nueva propuesta contractual, con

actualizacion de clausulas:

“7. Contrato arriendo Corporacion - Sociedad: Informa la gerencia andlisis

realizado conjuntamente con la firma prospeccion legal sobre el contrato vigente

entre la Corporacion y la Sociedad, detalla la elaboracion de una nueva propuesta

de_contrato _que actualiza clausulas y pardgrafos del contrato actual que segun

andalisis realizado requieren ajuste y mayor claridad. Documento compartido por

correo _electronico con todos los integrantes de la junta para su andlisis y posterior

socializacion en proxima reunion para toma de decisiones.” (Negrillas y subrayas

propias).

Como se puede observar de lo citado, al haberse extinguido el contrato celebrado en
diciembre de 2013, con vigencia entre el 1 de enero de 2014 y el 31 de diciembre de 2014, a
partir de 2015 las partes ejecutaron mediante la tacita reconducciéon una nueva relacion
contractual, conviniendo de forma anual el valor del canon de arrendamiento que los regiria;
para el efecto, confrontese la reunion de junta directiva de la sociedad Fizebad S.A. Acta N°
164 — 30 de junio de 2021:

“2. El canon de arriendo a la Sociedad esta subvalorado, debe ajustarse como minimo
a un valor del 0.3 del valor comercial $120 MM.

- Valor arriendo fue establecido segun acuerdo de junta directiva de las (sic)
respectivos entes, teniendo claro que el contrato de arriendo del 2010 al 2013
establecio como valor de canon $11.000.000.

- En el aiio 2013 por nuevo contrato de arriendo se establece un nuevo canon por
favor (sic) 815.000.000

- El cual por lineamiento de la junta directiva del comento se incrementd para el
2014 en un 64% pasando un valor de $24.600.000

- _En el aiio 2015 tuvo incremento del 4.41% pasando a un valor de $25.700.000

- _En el aiio 2016 tuvo un incremento del 6.77 % pasando a un valor de $27.400.000
- FEn el aiio 2017 se incrementd 5.75% pasando a 29.047.000 hasta el aiio 2020; en
el aiio 2021 tiene un incremento de 3.20% para un valor actual de $29.900.000.

La gerencia resalta, los valores de canon fueron determinados por las respectivas

juntas directivas.” (Negrillas y subrayas propias).
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Como quedo6 probado hasta acd, se extingui6 a finales del 2014 el contrato fuente de la
obligacion que la convocante afirma incumplida, asi como el pacto arbitral contenido en éste,
en ese sentido resulta improcedente que pudieran volver a ejecutarlo o tenerlo por vigente
para febrero del 2020.

El fendomeno juridico de la extincion del contrato y del pacto arbitral ha sido materia de

estudio por la doctrina y resulta suficientemente elocuente la siguiente referencia:

“El cumplimiento de las obligaciones del contrato determina su extincion y la del
pacto arbitral en cuanto la terminacion del contrato fuente no sea litigiosa, pues si lo

fuere, el pacto arbitral tendria aplicacion. La_extincion_del contrato fuente de las

obligaciones determinara la extincion del contrato de arbitraje, solamente si la

situacion litigiosa no tiene origen o causa en el contrato para el cual se previo el

arbitraje, mientras que, si tal situacion esta vinculada a los efectos del contrato, o
tiene origen en ellos o en la ejecucion del contrato, el pacto arbitral serd aplicable,
porque el litigio no podra decidirse sin acudir al contrato fuente de las obligaciones

ejecutadas por las partes. !

A manera de conclusion, tomando como punto de partida la afirmacion de la convocante, el
Tribunal no encontré prueba de que el contrato de arrendamiento del afio 2022, aducido en
la reforma a la demanda, fuera el mismo suscrito por las partes en 2013, el cual se extinguid
el 31 de diciembre de 2014 y, en esa linea, se extinguié o expird, a su vez, la clausula
compromisoria que hacia parte de éste, porque no se acreditaron controversias entre las partes
para esa vigencia; en otras palabras, los conflictos delimitados en la cldusula compromisoria
eran los relativos al contrato del 2013, los cuales una vez extinguidos por el vencimiento del
término contractual, s6lo permitirian resolver las diferencias surgidas entre las partes para

ese periodo, pero no de ninguno posterior.

Siendo competente el Tribunal para resolver de fondo, toda vez que, el objeto del litigio, que
es el contrato de arrendamiento del afio 2013, el cual incluia cldusula compromisoria, pese a

ser invocado como fuente de la obligacion discutida, no se encontrd vigente para el afio 2022.

Asi las cosas, no fue acreditado el supuesto de hecho, segtn el cual, la relacion contractual
del afio 2022 era la misma del contrato de arrendamiento celebrado por las partes en el afio
2013.

Por lo expuesto y por sustraccion de materia, no hay lugar a estudiar las restantes

pretensiones.

2! Diaz Ramirez, Enrique, El contrato de arbitraje, La extincion del contrato de arbitraje, Editorial Legis,
Primera edicion, 2005, Pag. 758.
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6. LAS EXCEPCIONES DE MERITO

Por el resultado al cual se ha arribado, no se resolvera sobre las excepciones de mérito.

CAPITULO TERCERO

I. CONTRIBUCION ESPECIAL ARBITRAL

Enla Ley 1743 del 26 de diciembre de 2014, reglamentada a través del decreto 272 de 2015,
se cred la Contribucion Especial Arbitral, como una contribucion parafiscal a cargo de los
arbitros y del secretario y con destino a la Rama Judicial, que se genera, en los términos del

art. 19 de la ley, cuando se profiere el laudo.

Atendiendo a la tarifa de la referida contribucion, prevista en el art. 21 de la ley 1743 de
2014, se descontara el 2% de los honorarios causados a favor de cada arbitro y del secretario,

los que seran consignados a érdenes del Consejo Superior de la Judicatura.

I1. COSTAS PROCESALES

De acuerdo con los articulos 280 y 361 del Cdédigo General del Proceso, el Tribunal
condenara a la parte convocante a asumir las costas del proceso y agencias en derecho, como

sigue:

A. Agencias en derecho: El articulo 5 del Acuerdo PSAA16-10554 del cinco (5) de
agosto de 2016%, expedido por el Consejo Superior de la Judicatura, no se refiere de forma
especifica a los procesos arbitrales, puesto que soélo regula los procesos judiciales. No
obstante, el Tribunal tomara tales normas como marco de referencia para liquidar este
concepto, y acudird al acapite de los procesos declarativos en general, de Unica instancia, y
en particular al literal b del numeral 1 de dicho articulo, el cual establece la tarifa aplicable

“En aquellos asuntos que carezcan de cuantia o de pretensiones pecuniarias, entre 1 y 8
SMMLYV.”.

En ese orden de ideas, en concordancia con los criterios establecidos en el articulo 2° del
Acuerdo PSAA16-10554 de 2016 2y en el numeral 4° del articulo 366 del CGP , el Tribunal

2 “4RTICULO 5° Tarifas. Las tarifas de agencias en derecho son: 1. PROCESOS DECLARATIVOS EN
GENERAL. En unica instancia. b. En aquellos asuntos que carezcan de cuantia o de pretensiones pecuniarias,
entre | y 8 SMM.LV.”

23 “4RTICULO 2° Criterios. Para la fijacién de agencias en derecho el funcionario judicial tendrd en cuenta,
dentro del rango de las tarifas minimas y mdximas establecidas por este acuerdo, la naturaleza, la calidad y
la duracion de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigo personalmente, la cuantia del proceso
v demas circunstancias especiales directamente relacionadas con dicha actividad, que permitan valorar la
labor juridica desarrollada, sin que en ningun caso se puedan desconocer los referidos limites.” (Subrayas del
Tribunal).
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fijara las agencias en derecho la suma de CUATRO MILLONES DE PESOS ($4.000.000)

a cago de la demandante y en favor de la demandada.

B. Costas: Para el caso, se fijara a cargo de la sociedad demandante una suma
correspondiente al 50% de los valores por concepto honorarios y gastos pagados por la

convocada.

De conformidad con el Art. 365 del C.G.P. %, FIZEBAD S.A. pagard ala CORPORACION
HACIENDA FIZEBAD, las siguientes sumas de dinero a titulo de costas (gastos y

honorarios):

HONORARIOS Y GASTOS PAGADOS | CONDENA A LA CONVOCANTE A

POR LA CONVOCADA PAGAR EL 50% POR CONCEPTO DE
COSTAS A FAVOR DE
CORPORACION HACIENDA
FIZEBAD

$20.730.000 $10.365.000

CAPITULO CUARTO
DECISION

En mérito de lo expuesto, EL TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO, administrando justicia

en nombre de la Republica de Colombia, por autoridad de la ley y habilitacion de las partes,
FALLA:

PRIMERO. - NEGAR la confesion solicitada por FIZEBAD S.A. en contra de la
CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, al igual que la tacha al testimonio del sefior
José Ricardo de San Judas Bedoya Angel formulada por FIZEBAD S.A.

SEGUNDO. - NEGAR todas las pretensiones de la reforma a la demanda, por no ser la
relacion contractual del afio 2022 la misma del contrato de arrendamiento suscrito en el
afio 2013, afirmado como fuente de la obligacion de incumplimiento endilgada a la

Corporacion Hacienda Fizebad, conforme a lo motivado en el laudo.

24 “Articulo 365. Condena en costas En los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya
controversia la condena en costas se sujetard a las siguientes reglas: 1. Se condenara en costas a la parte
vencida en el proceso, o a quien se le resuelva desfavorablemente el recurso de apelacion, casacion, queja,
suplica, anulacion o revision que haya propuesto. Ademas, en los casos especiales previstos en este codigo

().”
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TERCERO. - Como consecuencia de lo anterior, no hay lugar a pronunciamiento sobre las

excepciones de mérito, de acuerdo a lo motivado en el laudo.

CUARTO. - CONDENAR a la convocante a pagar a favor de la convocada, dentro de los
treinta dias calendario siguientes a la ejecutoria de este laudo, las agencias en derecho y costas

procesales, en la siguiente forma:

a) Por agencias en derecho, la suma de CUATRO MILLONES DE PESOS
($4.000.000)

b) Por costas procesales, la suma de DIEZ MILLONES TRESCIENTOS
SESENTA Y CINCO MIL PESOS ($10.365.000).

QUINTO. - DECRETAR la causacion y pago a cada Arbitro y al secretario del 50% restante
de sus respectivos honorarios, los cuales deberan ser cancelados por la ejecutoria del Laudo

o de la providencia que decida su aclaracion, correccion o complementacion (Cfr. Art. 28 de
la Ley 1563 de 2012).

SEXTO. - DECRETAR y ORDENAR el pago de la Contribucion Especial Arbitral de que
tratan los articulos 16 a 23 de la Ley 1743 de 2014, modificada por el articulo 362 de la Ley
1819 de 2016, equivalente al dos por ciento (2%) del valor total de los honorarios pagados a

cada Arbitro y al Secretario.

SEPTIMO. - ORDENAR, de conformidad con el articulo 28, inciso 2 de la Ley 1563 de
2012, que el Arbitro Presidente realice la liquidacion final y la rendicion de las cuentas
razonadas del proceso y, si a ello hubiere lugar, la devolucion de las sumas no utilizadas de

la partida “Gastos de funcionamiento del Tribunal”.
OCTAVO. - ORDENAR el archivo del expediente arbitral en el Centro de Conciliacion,
Arbitraje y Amigable Composicion de la Cdmara de Comercio de Medellin para Antioquia

(Cfr. Art. 47, Ley 1563 de 2012).

NOVENO. - ORDENAR la expedicion de copias auténticas de este laudo, con las

constancias de ley y con destino a cada una de las partes.

El presente laudo arbitral queda notificado en estrados.

Los Arbitros,
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\w?l;@ PARRA BENITEZ

(Salvamento de voto)
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ARTIN GIOVANI ORREGO MOSCO¥

El Secretario,

estite]

CARLOS ESTEBAN GOMEZ
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SALVAMENTO DE VOTO

LAUDO DICTADO EN EL PROCESO ARBITRAL FIZEBAD S.A.
VS.
CORPORACION HACIENDA FIZEBAD

Radicado No. 2022 A 0057

Con expresion de mi respeto por el criterio de la mayoria del panel arbitral, refiero
brevemente a continuacion las razones por las cuales disiento de la decision que fue
adoptada en la resolucion, que dispuso “NEGAR todas las pretensiones de la reforma a la
demanda, por no ser la relacion contractual del afio 2022 la misma del contrato de
arrendamiento suscrito en el afio 2013, afirmado como fuente de la obligacion de
incumplimiento endilgada a la Corporacién Hacienda Fizebad, conforme a lo motivado en

el laudo”.

Discurre la motivacién del fallo, adecuadamente, sobre la determinacién o identificacion
del contrato invocado por la sociedad convocante que ésta asegura haberse incumplido por
parte de la convocada. Coincido en el analisis realizado, que conduce a la conclusioén de no
ser ese el que las partes celebraron en 2013 y que tuvo vigencia de un afio, al cabo del cual
se extinguid y junto con €l el pacto arbitral que tenia estipulado para dirimir controversias

originadas en esa precisa relacion contractual.

A renglon seguido se infiere que con la clausula compromisoria del contrato de 2013, que
expir6 en diciembre de 2014, no puede emplearse para zanjar controversias de periodos
posteriores. Sin embargo, se termina por negar las pretensiones de la reforma a la
demanda, lo que traduce, en mi concepto, una decision de fondo para la cual el Tribunal,

segun lo destacado, no estaba habilitado.

Si la clausula compromisoria acordada en el contrato de 2013 no tenia por objeto arbitrar
controversias de un contrato diferente, como seria el que en 2022 existiera entre FIZEBAD
S.A. y CORPORACION HACIENDA FIZEBAD, entonces no era posible ningin
pronunciamiento sobre las suplicas que tuvieran por fundamento ese otro contrato que

carece de clausula compromisoria como se reconoce en el laudo del cual me aparto.
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Concretamente, la demandante hizo un pedido basico, consistente en que se declarara la
terminacion del contrato de arrendamiento celebrado con CORPORACION HACIENDA
FIZEBAD “por el incumplimiento de esta ultima al haber incurrido en mora en el pago de
los canones de arrendamiento a partir del mes de febrero de 2022”. Dos aspectos de tal
pretension serian tema de la decision: la declaracion de terminacion de un contrato, a partir

de la declaracion de haberse incumplido.

La negativa de las pretensiones implica considerar que no hubo incumplimiento y que por
ende no se declara terminado el respectivo contrato que la parte asegura incumplido. Sin
embargo, dicha decision unicamente procede si tal contrato cuenta con clausula
compromisoria que, en cambio, se sostiene que no la tiene; y ademads, porque se sentd como
premisa la de que por corresponder lo debatido a un periodo no comprendido en la clausula

compromisoria convenida en 2013 no podia esa diferencia ser materia de estudio.

En sintesis, estimo que el Tribunal no estaba habilitado para negar las pretensiones de la
demanda reformada. Y tampoco para acogerlas. No tenia competencia, porque no obra
prueba de que en el contrato aducido por la parte actora se hubiera acordado un pacto

arbitral, en ninguna de sus modalidades.

Para la mayoria, el Tribunal tenia competencia “para resolver de fondo, toda vez que, el
objeto del litigio, que es el contrato de arrendamiento del afio 2013, el cual incluia clausula
compromisoria, pese a ser invocado como fuente de la obligacion discutida, no se encontro
vigente para el ano 2022”. No comparto esta vision, no obstante que se apoya en datos
ciertos, a saber, que el contrato de arrendamiento que fue celebrado en 2013 y para el cual se
habia estipulado cldusula compromisoria expird en diciembre de 2014, sin hallarse vigente
para 2022, puesto que las decisiones de fondo inicamente se podrian vincular con diferencias
nacidas durante el tiempo en que estuvo en vigor ese contrato y las que la parte actora

presenta como fundamento de sus pretensiones las situ6 originadas en 2022.

Se preguntara si no es €sta, entonces, una posicion contraria a la seguida al asumirse
competencia en la primera audiencia de tramite, o incoherente con ella. La respuesta es
negativa, porque en ese momento procesal no se disponia de elementos probatorios claros
para establecer que la clausula compromisoria que la sociedad demandante citaba como
apoyo de su demanda arbitral podia o no ser la fuente de habilitacion de los arbitros para

una solucion de fondo.
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Para la doctrina®

, es aceptable un acontecimiento como éste, a saber, que algunas
circunstancias relativas a la existencia o validez del pacto arbitral solo aparezcan luego de
que se practiquen pruebas y se adviertan apenas de manera previa a fallar. En particular,
porque para asumir competencia en la primera audiencia de tramite “no estd contemplada

en la ley la posibilidad de decretar y practicar pruebas con miras a resolver la cuestion”.

Con mi salvamento no desconozco el esfuerzo realizado en el laudo por no llegar a una
inhibicion. Las varias lineas de andlisis que constituyen la motivacion reflejan ese empefio

y en lo esencial subrayo que lo prohijo.

Fecha ut supra,

@

KJJ{@ PARRA BENITEZ

Arbitro

25 Vélez Ochoa, Ricardo. La autonomia del pacto arbitral y la declaracion de competencia del tribunal de
arbitraje. En: Estatuto arbitral colombiano. Bogota: Legis, 2013. Pag. 117
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