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INVERBETANCUR S.A.S.
VS
GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO Y ALTAGRACIA DEL SOCORRO
GUTIERREZ RESTREPO

RADICADO 2024 A 0020
LAUDO ARBITRAL
. ANTECEDENTES
1. Partes procesales
1.1. Parte demandante inicial y demandada en reconvencion

La parte demandante inicial y demandada en reconvencion en este proceso
arbitral es la sociedad comercial INVERBETANCUR S.A.S." Dicha sociedad tiene
su domicilio principal en Barranquilla, se identifica con el NIT 900.470.626 — 0 y
estuvo representada por FRANCISCO ARMANDO CALLE BETANCUR, quien
otorg6 el poder al abogado JORGE ARROYAVE VALENCIA, con T.P. 17.266 del
C. S. de la J., en cuyo ejercicio formulé la demanda inicial®> y le fue reconocida
personeria. Posteriormente contestd la demanda de reconvencion® y ejercié los
actos de apoderamiento a lo largo del proceso.

En adelante, el presente laudo podrd aludir a ella simplemente como
“INVERBETANCUR”, como “la convocante inicial’, “demandante inicial’, o
“demandada en reconvencién”.

1.2. Parte demandada inicial y demandante en reconvencion

La parte demandada inicial y demandante en reconvencion en este proceso
arbitral estd conformada por dos personas naturales: GUILLERMO LEON RUIZ
TAMAYO, domiciliado en Entrerrios (Antioquia), con cédula de ciudadania No.
3.469.876 y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO,
domiciliada en Entrerrios (Antioquia) y con cédula de ciudadania No. 21.714.722.
Ambos confirieron poder especial al abogado JORGE OCTAVIO ESCOBAR

! Certificado de existencia y representacion legal que constituye la prueba documental No. 1 de las
aportadas con la demanda (documento No. 3 del expediente digital).

2 Demanda que corresponde al documento No. 2 del expediente digital.

3 Contestacion que corresponde al documento No. 35 del expediente digital.
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CANOLA, con T.P. 54.425 del C. S. de la J., para contestar la demanda inicial* y
posteriormente para formular la de reconvencion®, y con fundamento en el cual
ejercié esos actos de apoderamiento a lo largo del proceso.

En adelante, el presente laudo aludird a ella también como “los demandados”, “ la
parte demandada” “la parte convocada inicial’ o “demandada en reconvencion”.

2. Pacto arbitral

El pacto arbitral que la parte convocante invoc6 en su demanda para el tramite del
presente proceso arbitral, es la clausula décima sexta del denominado “Contrato
de arrendamiento de lote de terreno para utilizarse como estacion de servicio de
combustible”, suscrito por los demandados en calidad de arrendadores, y por la
demandante, en calidad de arrendataria. Dicha clausula es del siguiente tenor:

“DECIMA SEXTA: CLAUSULA COMPROMISORIA: Toda diferencia o
controversia relativa a este contrato y a su ejecucion y liquidacién, se
someterd a la decision de arbitros en derecho, de acuerdo con las
disposiciones legales vigentes. Los costos que se ocasionen por este
concepto seran cubiertos conforme lo establezcan las disposiciones legales
que reglamentan la materia”.

Interpretado por la demandante este pacto arbitral, lo invocd para presentar
demanda ante el Centro de Arbitraje, Conciliacién y Amigable Composicién de la
Camara de Comercio de Medellin para Antioquia. En la reunion para
nombramiento de arbitros celebrada el dia 16 de abril de 20245, se dej6 expresa
constancia de que dicha clausula habia sido modificada de comun acuerdo entre
las partes, en la reunién para nombramiento de arbitros celebrada en el proceso
arbitral con radicado 2024 A 0040, promovido por la misma INVERBETANCUR
S.A.S. y contra la misma parte demandada, la cual quedé asi:

“DECIMA SEXTA: CLAUSULA COMPROMISORIA: Toda diferencia o
controversia relativa a este contrato y a su ejecucion y liquidacion, se
sometera a la decision de arbitros en derecho, de acuerdo con las
disposiciones legales vigentes y el Reglamento del Centro de Arbitraje de
la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia. Los arbitros seran
designados de mutuo acuerdo por las partes, y en caso de no ser
posible, por el mencionado Centro de Arbitraje. Los Costos que se
ocasionen por este concepto seran cubiertos conforme lo establezcan las

4 Documento No. 31 del expediente digital.
5 Documento No. 29 del expediente digital.
6 Acta correspondiente al documento No. 12 del expediente digital.
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disposiciones legales que reglamentan la materia’ (subrayado propio del
original).

Ni la existencia del pacto fue negada por la parte convocada, ni la competencia del
Tribunal que se instalé con fundamento en ella fue impugnada por las partes.

3. Integracion del Tribunal

El 4 de abril de 20247, el Centro de Arbitraje, Conciliacion y Amigable Composicion
de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, la sociedad denominada
INVERBETANCUR S.A.S. present6, a través de apoderado debidamente
constituido, demanda arbitral que se dirigio contra GUILLERMO LEON RUIZ
TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO

Para dirimir la controversia asi formulada, tras no lograrse un acuerdo de las
partes para el nombramiento de arbitros®, mediante sorteo llevado a cabo el dia 18
de abril de 2024, fue designada como &rbitro Unica Sandra Milena Rodriguez
Mora, quien acepté el nombramiento y cumplié el deber de informacion, sin
reparos de las partes. El Tribunal se instal6 el 20 de mayo de 2024 y mediante
Auto No. 19, dictado dentro esa audiencia, se determind que al tramite se aplicaria
el reglamento del Centro vigente al momento de presentar la demanda y se
design6é como secretario a Maximiliano Alberto Aramburo Calle, quien cumplié el
deber de informacion, sin reparos de las partes.

4. Tramite arbitral

4.1. Integracion de la litis

Mediante Auto No. 21, el Tribunal admiti6 la demanda inicial. Notificada esa
providencia a los demandados, desplegaron dos acciones: (i) formularon demanda

de reconvencion'!, y (iii) contestaron la demanda, acto dentro del cual se
opusieron al juramento estimatorio y formularon excepciones de mérito'2.

7 Documento No. 2 del expediente digital.

8 Acta que corresponde al documento No. 12 del expediente digital.

9 Acta que corresponde al documento No. 22 del expediente digital.

10 Dictado dentro de la audiencia de instalacion, cuya acta es el documento No. 22 del expediente
digital.

" Documento No. 29 del expediente digital.

2 Documento No. 31 del expediente digital.
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Admitida la demanda de reconvencibn mediante el Auto No. 373
INVERBETANCUR contesté oportunamente, formulando excepciones de mérito y
oponiéndose al juramento estimatorio. De las excepciones reciprocas y de las
objeciones a los juramentos estimatorios se corrieron traslados mediante Auto No.
414y ambas partes hicieron uso de la oportunidad, aportando y solicitando nuevas
pruebas. Entre las pruebas aportadas se encontraba un dictamen pericial, el cual
se puso en conocimiento mediante Auto No. 5.

4.2. Audiencia de conciliacién y fijacion de honorarios

Mediante Auto No. 6 se convoco a las partes a audiencia de fijacién de gastos y
honorarios, la cual se llevd a cabo el 28 de agosto de 2024, habiéndose dictado en
ella el Auto No. 7'¢, con la mencionada fijacion, que fue objeto de aclaracion, de
oficio, mediante Auto No. 8'7. Ambas partes pagaron lo que les correspondia’®, de
lo cual se dio cuenta en el informe secretarial correspondiente a la primera
audiencia de tramite.

4.3. Consignacién de honorarios y primera audiencia de tramite

En la mencionada audiencia, que se llevé a cabo el 4 de octubre de 2024, el
Tribunal se declaré competente mediante Auto No. 10 y decret6 las pruebas a
practicarse, lo cual hizo mediante Auto No. 1120,

4.4. Practica de pruebas y alegatos

Tras modificar la fecha de una de las audiencias de instruccién programadas —
Auto No. 122'—, las audiencias de pruebas se llevaron a cabo los dias 28 de

octubre y 20 de noviembre de 202422,

Mediante Auto No. 1623, se declar6 concluido el periodo probatorio y se convoco a
las partes a la audiencia de alegatos, la cual fue aplazada mediante Auto No. 1724

13 Documento No. 33 del expediente digital.

4 Documento No. 38 del expediente digital.

5 Documento No. 50 del expediente digital.

6 Documento No. 54 del expediente digital.

7 Documento No. 57 del expediente digital.

8 Documentos No. 58 y 59 del expediente digital.

9 Documento No. 62 del expediente digital.

20 Documento No. 62 del expediente digital.

21 Documento No. 66 del expediente digital.

22 Actas correspondientes a los documentos No. 70, 98, respectivamente.
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para el 17 de enero de 2025, fecha en la cual se realiz6?®. En esta fecha, ademas,
se dictaron el Auto No. 18 —mediante el cual se convocé a las partes a la
audiencia de lectura del presente Laudo— y el Auto No. 19, mediante el cual el
Tribunal acept6 la suspensién del proceso, por mutuo acuerdo entre las partes,
entre los dias 18 de enero y 12 de marzo de 2025.

4.5. Saneamiento

En la audiencia de instruccion llevada a cabo el 20 de noviembre de 20242, el
Tribunal efectud el saneamiento del proceso, sin que —de nuevo— ninguna de las
partes advirtiera de nulidades o irregularidades que debieran sanearse. Asi
mismo, encontré que no habia pruebas que, habiéndose decretado, hubieran
dejado de practicarse o aportarse, que todas las pruebas fueron debidamente
controvertidas y que ninguna de ellas se dejé de practicar sin fundamento legal.
Ninguna de las partes hizo manifestacion alguna al respecto.

4.6. Alegatos

El 17 de enero de 2025 ambas partes presentaron sus alegatos en forma oral
dentro del término fijado para ello, y las dos presentaron, al terminar la audiencia,
sus alegaciones por escrito en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 33 de la
Ley 1563 de 2012. Los escritos de las partes se incorporaron al expediente?’ y las
intervenciones orales fueron grabadas e incorporadas igualmente al expediente
digital®®.

En la misma fecha, tras escuchar las alegaciones de las partes y recibir sus
alegaciones por escrito, el Tribunal —mediante Auto No. 18, ya citado— fijé el 14
de marzo de 2025 como fecha para la audiencia de lectura del Laudo, fecha que
posteriormente se modificé para el dia en que se profiere la presente providencia.

5. Término de duracioén del proceso

El término transcurrido del proceso hasta la fecha de este Laudo, desde la
finalizacion de la audiencia primera de tramite el 4 de octubre de 2024, es de cinco

23 Documento No. 98 del expediente digital.

24 Documento No. 103 del expediente digital.

25 Documento No. 104 del expediente digital.

26 Documento No. 98 del expediente digital.

27 Documentos No. 106 y 108 del expediente digital.
28 Documento No. 109 del expediente digital.
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(5) meses y diez (10) dias, incluido el presente. El proceso se suspendié entre los
dias 18 de enero y 12 de marzo de 2024, ambas fechas inclusive, por cincuenta y
cinco (54) dias, los cuales se adicionan al término de duracién del proceso, de
conformidad con lo dispuesto en el Auto No. 19, ya citado, de manera que el
término de duracion del proceso vence el dia jueves 28 de mayo de 2025. Por lo
anterior, este Laudo se profiere de manera oportuna.

Il. PRESUPUESTOS PROCESALES
1. Capacidad para ser parte y comparecer al proceso

La parte demandante inicial, INVERBETANCUR S.A.S., es sociedad de naturaleza
mercantil, como se desprende de su certificado de existencia y representacion
legal, ya citado, en el que el Tribunal no encontré limitacion alguna a su capacidad
para ser parte del proceso. Por su parte, los demandados son personas naturales,
ambos mayores de edad y sin restriccion alguna en su capacidad legal.

En ambos casos, los poderes fueron otorgados por los correspondientes
representantes legales a abogados inscritos en el Registro Nacional de Abogados.
El derecho de postulacidn ejercido por los sucesivos apoderados de ambas partes
se hizo con respeto de las normas sobre otorgamiento de poderes y su
revocatoria.

Por lo tanto, concluye el Tribunal que no se advierte ninguna condicion que pueda
afectar la capacidad de ser parte y comparecer al proceso, en ninguna de las
partes integran los extremos del presente proceso arbitral de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 53 del Codigo General del Proceso.

En consecuencia, ninguna duda tiene el Tribunal de que ambas partes, tanto
respecto de la relacion inicial como de la de reconvencion, tienen capacidad para
ser parte y comparecer al proceso, tal como lo han hecho, debidamente
representadas por sus mandatarios judiciales y, en el caso de INVERBETANCUR,
con la participacion —en los actos procesales que asi lo exigen—de su
representante legal.

2. Demanda en forma
Tanto respecto de la demanda principal como de la demanda de reconvencion, el

Tribunal examindé en la oportunidad procesal correspondiente los requisitos
formales de la demanda. Ambas demandas fueron admitidas por el Tribunal sin
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que mediara inadmisién o exigencia de requisitos, y en ninguno de los casos su
decision fue objeto de recurso de reposicion.

Por lo anterior, se cumple el presupuesto procesal de tener ambas demandas en
forma.

3. Competencia del Tribunal

El pacto arbitral que han invocado tanto la convocante inicial como la demandante
en reconvencion, es el contenido en la cldusula transcrita en el numeral 2 del
apartado correspondiente a los antecedentes, en su version modificada por las
partes en el curso de un tramite arbitral anterior. Ninguna de las partes objet6 o
impugno por ninguna via la competencia que el Tribunal declar6 mediante Auto
No. 10, razdn por la cual los fundamentos en él sefialados, se mantienen.

3.1. El pacto arbitral existe y es valido

Ninguna de las partes ha negado la existencia ni la validez del contrato de
arrendamiento que suscribieron entre ellas. En ese contrato estd presente la
cladusula compromisoria, cuya version modificada —en la reunidon para
nombramiento de arbitros realizada el 2 de diciembre de 2020 en el proceso
arbitral bajo radicado 2020 A 0040— sirvié de fundamento para la instalacién del
Tribunal y las correspondientes demandas (inicial y de reconvencién). De manera
que ambas aceptaron el pacto arbitral y ninguna de ellas impugné el auto que
declar6 la competencia por estas razones.

3.2. El pacto arbitral es lo suficientemente amplio

La clausula arbitral invocada se refiere a “Toda diferencia o controversia relativa a
este contrato y a su ejecucion y liquidacion’, de manera que las pretensiones de la
demanda inicial, relativas a la declaratoria de incumplimiento del contrato de
arrendamiento suscrito entre las partes del presente litigio y, como consecuencia,
la declaratoria de terminacién del contrato y condena a los arrendadores
demandados al pago de la indemnizacion de perjuicios, caben perfectamente
dentro del texto del pacto arbitral.

Lo propio ocurre con las pretensiones de la demanda de reconvencion, que busca
declarar el incumplimiento y terminacion del mismo contrato por parte de la

arrendataria y que en consecuencia se la condene a pagar, la indemnizacién de
perjuicios correspondiente.
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La totalidad de las pretensiones de la demanda principal reformada, como las de
la demanda de reconvencion reformada, son relativas al contrato de
arrendamiento, pues se refieren a la declaratoria de incumplimiento y sus
consecuencias.

Las consideraciones incorporadas en el Auto No. 10 no se han modificado como
consecuencia de practica de pruebas, asi que el Tribunal reiterara que la clausula
compromisoria con fundamento en la cual ha funcionado este proceso arbitral, le
confiere competencia para ocuparse tanto de las pretensiones de la demanda
principal como de la demanda de reconvencién, pues dicho pacto existe, es valido
(ya que su validez no ha sido disputada por las partes), eficaz (pues su eficacia no
ha sido disputada por las partes) y oponible (toda vez que fue suscrito por las
partes de este proceso).

3.3. Existe arbitrabilidad subjetiva

Ninguna duda tienen las partes ni el Tribunal —pues no se ha discutido al
respecto— acerca de la aptitud de las partes para la suscripcién del contrato, del
pacto arbitral o para su intervencion en este proceso. Consecuencia necesaria de
lo advertido es que el Tribunal ratifica en este Laudo que se satisface el requisito
de la arbitrabilidad subjetiva, que es necesario para afirmar su competencia en
este momento del tramite procesal

3.4. Existe arbitrabilidad objetiva

Finalmente, el Tribunal reitera que las controversias existentes entre las partes
se refieren a derechos de caracter patrimonial derivados del contrato de
arrendamiento, los cuales son de libre disposicién. Por lo tanto, pueden
someterse al arbitraje nacional (Art. 12 de la Ley 1563 de 2012). Ademas, pese a
que la parte demandada inicial ha alegado el fendmeno de la cosa juzgada, ésta
seria parcial y no se ha indicado (al formular la excepcion) cuales son las
pretensiones que estarian afectadas por el mencionado fenémeno, razén por la
cual, sobre este particular, en el Laudo so6lo serd procedente adoptar una
decision de fondo.

4. Legitimacion en la causa

En el presente proceso se encuentra acreditada la legitimaciéon en la causa en
ambas relaciones procesales (inicial y de contradiccion), tanto por activa como por
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pasiva, en la medida en que lo que se discute en ambas relaciones procesales
gravita en torno al cumplimiento o incumplimiento del contrato de arrendamiento
que las partes del contrato celebraron. Es decir, los efectos de las dos
controversias contractuales radicarian directamente en las partes del proceso
arbitral. Asi pues, teniendo en cuenta que las partes del contrato son las mismas
partes procesales y no se involucra a terceros ajenos a dicha relacién, no hay
duda alguna sobre la correcta legitimacién en la causa de la demandante inicial y
demandada en reconvencion, ni de la demandada inicial y demandante en
reconvencion.

5. Oportunidad para ejercer la accién

Dado que no se trata de un contrato de aquellos respecto de los cuales la ley
dispone de términos especiales de prescripcion, ha de entenderse que a las
acciones derivadas de esos posibles incumplimientos se aplica la prescripcion
ordinaria prevista en el texto actual del articulo 2536 del Codigo Civil, que es de
diez (10) anos.

Ninguna de las conductas que reciprocamente se atribuyen las partes en las
pretensiones iniciales y las de reconvencion ocurri6 mas de diez afios antes de
haberse formulado las correspondientes demandas. Adicionalmente, ninguna de
las partes alegd la excepcidn de prescripcidn respecto de las pretensiones de su
contraparte, como lo exige el articulo 2513 del Cédigo Civil.

Por lo tanto, el ejercicio de la accidén en cuanto a las pretensiones principales y en
cuanto a las pretensiones de reconvencién fue oportuno.

lll. ASPECTOS PROCESALES ESPECIALES DEL TRAMITE
1. Tachas

So6lo se presentd en el proceso una tacha, que versé sobre los documentos
aportados por el testigo Guillermo Aguilar tras su declaracion testimonial
practicada en octubre 28 de 2024 —documento No. 70 del expediente digital,
transcrita en documento No. 92 del expediente digital— Los documentos
aportados, que se pusieron en conocimiento de las partes mediante Auto No. 14,
fueron tachados por la parte convocada; sin embargo, a la tacha no se dio tramite
las razones expuestas en el Auto No. 15 —documento No. 98 del expediente
digital—, que no fue recurrido por ninguna de las partes.
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2. Ausencia de vicios

El Tribunal Arbitral examiné la posible existencia de causales de nulidad o
irregularidades que debiesen ser saneadas. Lo hizo de manera publica en la
audiencia de instruccion llevada a cabo el 20 de agosto de 20242°, previo al cierre
del periodo probatorio. Adicionalmente, las partes no encontraron vicios o
irregularidades que debieran sanearse, tal como se consign6 en el acta de la
audiencia de instruccion en el acta.

Dicha circunstancia no ha cambiado desde esa audiencia, razén por la cual no
encuentra el Tribunal ningun vicio que impida proferir el Laudo en esta
oportunidad.

IV. LA CONTROVERSIA
1. Sintesis de la controversia principal
1.1. Sintesis de los hechos de la demanda Inicial

Los fundamentos facticos de la demanda inicial se sintetizan de la siguiente
manera:

El contrato de arrendamiento celebrado entre las partes incluyd clausulas sobre
uso exclusivo del predio para actividades relacionadas con la estacion de servicio,
plazos y términos de pago, obligaciones de mantenimiento, prohibiciones, y una
clausula penal de 93 SMMLV en caso de incumplimiento. Sin embargo, los
arrendadores habrian incumplido el contrato pues desde noviembre de 2019
comenzaron a obstaculizar el uso del predio mediante conductas tales como (i)
cambio de candados en banos y bodegas, lo cual restringio el acceso al agua 'y a
instalaciones necesarias para la operacion del negocio; (ii) quejas ante entidades
como CORANTIOQUIA, lo que resulté en la suspensién de actividades de lavado
de vehiculos; (iii), negarse a otorgar permisos para la recoleccion de muestras
necesarias para cumplir con requisitos ambientales.

Las anteriores conductas, segun la demanda, causaron dafos econdmicos a
INVERBETANCUR, por la suspension del lavado de vehiculos, actividad que
atraia clientela para la estacién, con el consecuente impacto en la disminucion de
ingresos por las trabas impuestas y disminucion en la operacion comercial y la
adicion de costos por mantener la concesiéon de aguas y el arrendamiento sin
poder operar adecuadamente.

29 Documento No. 98 del expediente digital.
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1.2. Sintesis de las pretensiones de la demanda inicial

Mediante la demanda inicial reformada, y con fundamento en los hechos
sintetizados en el apartado anterior, INVERBETANCUR pretende lo siguiente:

Que se declare el incumplimiento de los arrendadores de la obligacidn principal de
librar a la arrendataria de toda turbacion o embarazo en el uso de la cosa
(pretension primera); que, en consecuencia, se declare la terminacién del contrato
de arrendamiento por violacién de las obligaciones de los arrendadores
(pretension segunda); que, como consecuencia de las declaraciones anteriores, se
condene a los demandados a pagar a la arrendataria las siguientes sumas de
dinero (pretension tercera):

a) $46.768.106 por concepto de utilidades dejadas de percibir.

b) $72.634.921, por concepto del pago que INVERBETANCUR SAS hizo a
ZEUSS por la terminacion anticipada del contrato de suministro.

c) $42.881.664 por concepto de los canones de arrendamiento pagados a los
arrendadores o la suma que se cause entre el 1 de febrero de 2024 y la
terminacién del proceso.

d) Finalmente, pidié el valor de la clausula penal, que tas6é en $120.900.000
(pretension cuarta); y solicitdé que los demandados fueran condenados en
costas (pretension quinta).

Mediante juramento estimatorio —que fue objetado por los demandados— la parte
demandante inicial estimé sus perjuicios en $283.184.691.

1.3. Sintesis de la oposicion a la demanda inicial

La parte demandada inicial s6lo neg6é expresamente los hechos 16 a 24, 26, 27 y
32 de la demanda. Los demas fueron aceptados total o parcialmente, aunque se
opuso a las pretensiones, y formul6 tres excepciones de mérito, que desarrolld
ampliamente y que denomin6é “FALTA DE ELEMENTOS O PRESUPUESTOS
NECESARIOS PARA LA PROSPERIDAD DE LA PRESENTE ACCION DE
RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL POR  INCUMPLIMIENTO  DEL
CONTRATO”, *“COSA JUZGADA” 'y “NEMO AUDITUR PROPRIAM
TURPITUDINEM ALLEGANS - NADIE PUEDE ALEGAR A SU FAVOR, SU
PROPIA TORPEZA”.

Ademas, objet6 el juramento estimatorio tanto por la cuantia, como por la inclusion
en él del valor correspondiente a la clausula penal.
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2. Sintesis de la demanda de reconvencion
2.1. Sintesis de los hechos de la demanda de reconvencion
Los fundamentos facticos de la demanda de reconvencién se sintetizan asi:

En 2011, las partes celebraron un contrato para el uso de un lote con fines
especificos relacionados con una estacion de servicio. Dicho contrato incluia
obligaciones de mantenimiento del inmueble, obtencién de permisos ambientales y
pagos perioddicos del canon. Sin embargo, segun la demanda de reconvencién, la
arrendataria no cumplié con mantener el correcto uso ambiental del inmueble y
falté a su obligacién de obtener y mantener permisos ambientales necesarios, o
que causo sanciones y limitaciones en la actividad del predio. Adicionalmente, se
realizaron modificaciones al inmueble sin la autorizacion correspondiente. Estas
acciones generaron deterioros y pérdida de valor en el inmueble, pues tuvieron
impacto en el uso permitido y el mantenimiento acordado en el contrato.

2.2. Pretensiones de reconvencion

Con fundamento en los anteriores hechos, los demandantes en reconvencion
pretenden que se declare que INVERBETANCUR incumpli6é sus obligaciones en el
contrato de arrendamiento (pretensién primera); que —como consecuencia de lo
anterior—se declare terminado el contrato (pretensidon segunda); y que se
condene a la arrendataria a pagar (pretension tercera) las siguientes sumas de
dinero:

A) Por el valor de los céanones pendientes de ocasionarse durante la
ejecucion del contrato, contados desde el 1 de julio de 2024 y hasta el
vencimiento del contrato, el 30 de enero de 2027, una suma de
$71.602.029.

B) Por el servicio de agua pagado entre abril y junio de 2024, la suma de
$90.000.

C) Por la clausula penal, la suma de $120.900.000.

En aplicacién del articulo 206 del Cédigo General del Proceso, estimd sus
perjuicios en $71.692.029, pues excluyé de la estimacion el valor de la clausula
penal.

2.3. Sintesis de la oposicion a la demandada en reconvencion
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Admitida la demanda de reconvencién, la demandante inicial la contest6
oportunamente. En ella, neg6é expresamente los hechos décimo tercero a décimo
noveno y acept6 todos los demas. Sin embargo, se opuso a las pretensiones de
reconvencion, sefialando la improcedencia de las tres pretensiones y formulando
tres excepciones de mérito, que denomin6é “CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO POR INVERBETANCUR S.A.S”, “INEXISTENCIA DE
INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO COMO SE
SENALA EN LOS HECHOS DE LA DEMANDA” y “BUENA FE”.

V. PRUEBAS
1. Pruebas decretadas
1.1. Solicitadas por la demandante inicial y demandada en reconvencion

Por la demandante inicial y demandada en reconvencion, en el Auto No. 11,
dictado durante la primera audiencia de tramite, se decretaron los siguientes
medios de prueba:

- Latotalidad de los documentos aportados con (i) la demanda inicial, (ii) con
el escrito mediante el que se pronuncié sobre las excepciones de mérito
propuestas por los demandados, y (iii) con la contestacién de la demanda
de reconvencion.

- El interrogatorio de parte a los codemandados y demandantes en
reconvencion.

- Declaraciones testimoniales de Guillermo Aguilar Lopera, Jacquelin
Castellar, Julian Tirado, Fernando Pérez y Melissa Garizabalo.

- Dictamen pericial rendido por el perito Antonio Polo Robles.

1.2. Solicitadas por los demandantes y demandado en reconvencion

Por los demandantes y demandado en reconvencién se decretaron los siguientes
medios de prueba:

- La totalidad de la prueba documental aportada con (i) la contestacion de la
demanda inicial, (i) con la demanda de reconvencién y (iii) con el escrito
mediante el cual solicitd pruebas en relacién con la contestacion de
INVERBETANCUR respecto de esta ultima demanda.

- Elinterrogatorio de parte a INVERBETANCUR.

- Declaraciones testimoniales de Daniela Maria Ruiz Gutiérrez, Luis
Guillermo Ruiz Gutiérrez y John Fernando Roldan Pérez.
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1.3. Decretadas de oficio

Al negarse la practica de una prueba que se denominé “Trasladada” por su
solicitante por razones de tipo juridico, el Tribunal decidié decretar, de oficio, la
exhibicién de documentos a cargo de Corantioquia, en relacién con la totalidad de
los documentos que conforman los expedientes TH7-2011-42, TH7-2023-109 y
TH4-2021-3, correspondientes a investigaciones administrativas de naturaleza
ambiental.

Asi mismo, se ordené la incorporacién al expediente de las fotografias y videos
que los testigos Daniela Maria Ruiz Gutiérrez®® y Guillermo Aguilar®! anunciaron
en el curso de sus declaraciones y enviaron al Tribunal a través de mensaje de
correo electronico de los apoderados de las partes, quienes solicitaron sus
correspondientes declaraciones.

2. Pruebas practicadas

La totalidad de las pruebas decretadas se practicaron en el proceso, y quien debia
exhibir documentos, lo hizo oportunamente.

La prueba oral se llevé a cabo los dias 28 de octubre y 20 de noviembre, en
audiencias que fueron grabadas®® y cuya transcripcion se incorporé también al
expediente3,

Por su parte, Corantioquia exhibié los documentos en la forma dispuesta por el
Tribunal, mediante correo electronico del 24 de octubre de 202434 Los
documentos exhibidos se pusieron en conocimiento de las partes mediante el Auto
No. 13, sin que ninguna de ellas elevara objecion o pronunciamiento alguno®.

VI. ALEGATOS DE CONCLUSION

30 Auto No. 13 incorporado en el acta de la audiencia de instrucciéon del 28 de octubre de 2024,
documento No. 70 del expediente digital.

31 Auto No. 14, documento No. 79 del expediente digital. Las fotografias y el video corresponden al
documento No. 75 del expediente.

32 Documentos No. 85 y 86 del expediente digital.

33 |as transcripciones corresponden a los documentos No. 87 al 90 y 99 del expediente digital.

34 La respuesta y los documentos exhibidos corresponden a los documentos No. 68 y 69 del
expediente digital.

35 Acta de la audiencia de instruccion del 28 de octubre de 2024, documento No. 70 del expediente
digital.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

Hash: 01aa2b3a8fe1352a98e3e944427a2fbad43a7e293742556be0864cch7cfch551



19

Como se dijo en apartado anterior, ambas partes presentaron sus alegatos en
forma oral dentro del término fijado para ello y las dos presentaron sus
alegaciones por escrito. Los escritos de las partes se incorporaron al expediente®®
y las intervenciones orales fueron grabadas e incorporadas igualmente al
expediente digital®’.

1. Alegaciones de la parte convocante inicial y reconvenida

INVERBETANCUR S.A.S. presentd sus alegatos en este proceso arbitral con el
proposito de demostrar que no ha incurrido en incumplimiento contractual y, por el
contrario, han sido los arrendadores, GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO vy
ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO, quienes han
obstaculizado el normal desarrollo de la actividad comercial de la empresa,
vulnerando sus derechos y generando graves perjuicios econémicos.

En cuanto a la demanda principal, INVERBETANCUR S.A.S. argumentd que los
arrendadores incumplieron su obligacién contractual de garantizar el uso pacifico
del inmueble arrendado, conforme Ilo establece el Codigo Civil. Este
incumplimiento se materializé a través de diversas actuaciones, entre ellas, la
obstruccién al acceso del agua mediante el cierre del cuarto donde se encontraba
la motobomba vy la clausura de los bafos, lo que afecté directamente la operacion
del negocio. Ademas, los arrendadores interpusieron multiples quejas y acciones
administrativas ante CORANTIOQUIA vy otras entidades, generando restricciones
operativas que afectaron la estabilidad del establecimiento. Aunado a ello,
negaron los permisos necesarios para la realizacién de estudios ambientales,
impidiendo la renovacion de los permisos de vertimientos exigidos por la autoridad
ambiental y generando afectaciones econdémicas a la sociedad. Finalmente, se
sefiala que los arrendadores realizaron llamadas a los proveedores de
INVERBETANCUR S.A.S., cuestionando la legalidad de la estaciéon de servicio y
ocasionando la terminacién anticipada del contrato de suministro con ZEUSS
PETROLEUM, lo que agrav6 aun mas los perjuicios sufridos por la empresa.

Frente a la demanda de reconvencion interpuesta por los arrendadores,
INVERBETANCUR S.A.S. sostuvo que las acusaciones carecen de sustento
probatorio y se fundamentan en hechos tergiversados. En primer lugar, se rechaza
la afirmacién de que la sociedad abandoné el predio, pues la realidad es que
fueron los multiples obstaculos impuestos por los arrendadores los que impidieron
la continuidad de la operacion. Asimismo, se niega que haya existido
incumplimiento en el suministro de agua o en la disponibilidad de los bafos, ya
que el acceso al agua siempre estuvo garantizado y los arrendadores nunca
solicitaron las llaves de los espacios cerrados, lo que evidencia su falta de interés

36 Documentos No. 106 y 108 del expediente digital.
37 Documento No. 109 del expediente digital.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

Hash: 01aa2b3a8fe1352a98e3e944427a2fbad43a7e293742556be0864cch7cfch551



20

en solucionar la supuesta afectacion. De igual manera, se enfatiza que
INVERBETANCUR S.A.S. siempre obtuvo los permisos ambientales y regulatorios
requeridos por la normatividad vigente, por lo que las sanciones impuestas por
CORANTIOQUIA fueron resultado de las reiteradas quejas infundadas de los
arrendadores y no de incumplimientos de la empresa.

Por lo tanto, se solicita al Tribunal desestimar la demanda de reconvencién, al no
existir prueba suficiente que demuestre los presuntos incumplimientos de
INVERBETANCUR S.A.S. y al evidenciarse que las dificultades operativas de la
estacion de servicio fueron ocasionadas por la conducta obstructiva de los
arrendadores.

Como consecuencia de estas conductas, INVERBETANCUR S.A.S. solicita que se
declare terminado el contrato de arrendamiento por el incumplimiento de los
arrendadores y que se condene a estos al pago de los perjuicios causados, los
cuales incluyen la suma de $46.768.106 por utilidades dejadas de percibir,
$72.634.921 por costos derivados de la terminacién anticipada del contrato con
ZEUSS PETROLEUM, $42.881.664 por canones de arrendamiento pagados sin
poder operar el establecimiento y $132.385.500 correspondientes a la clausula
penal pactada en el contrato de arrendamiento. En total, los perjuicios reclamados
ascienden a $411.738.022. Asimismo, se solicita la condena en costas procesales
a los arrendadores, en razon de su conducta procesal y las afectaciones
generadas a la operacion de la sociedad.

En conclusion, INVERBETANCUR S.A.S. sostiene que ha sido victima de una
serie de actos obstructivos por parte de los arrendadores, quienes han entorpecido
el uso y goce del inmueble, afectando gravemente la actividad comercial de la
empresa. Por estas razones, se solicita al Tribunal Arbitral reconocer la
terminacion del contrato de arrendamiento por incumplimiento de los arrendadores
y ordenar la correspondiente indemnizacion por los danos y perjuicios sufridos por
la sociedad.

2. Alegaciones de la parte convocada y reconviniente

Los demandados sostienen que varios de los hechos invocados por la parte
demandante ya fueron objeto de un laudo arbitral proferido en el aho 2021, lo que
configura la excepcién de cosa juzgada parcial y, en consecuencia, impide su
nueva discusion en este proceso. Asimismo, argumentan que no existe prueba
suficiente que acredite que la supuesta perturbacion alegada por la demandante
haya generado los perjuicios reclamados.
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Adicionalmente, se sefala que los problemas operacionales de
INVERBETANCUR S.A.S. no fueron ocasionados por los arrendadores, sino que
derivan de incumplimientos ambientales y la falta de permisos de vertimientos por
parte de la propia empresa, lo que motivé la imposicion de sanciones y medidas
de cierre preventivo por parte de la autoridad ambiental CORANTIOQUIA. En este
sentido, se enfatiza que los arrendadores no impidieron el uso del inmueble ni el
acceso al agua, sino que INVERBETANCUR S.A.S. incumplié sus propias
obligaciones regulatorias, lo que le impidi6 operar con normalidad.

En la demanda de reconvencion los arrendadores sefalan que la empresa
demandada abandond el predio el 21 de febrero de 2023, lo que generd deterioro
en las instalaciones. Ademas, no garantizé el suministro de agua ni la
disponibilidad de bafos para los arrendadores, a pesar de continuar cobrando por
dicho servicio. Asimismo, INVERBETANCUR S.A.S. no obtuvo ni mantuvo
vigentes los permisos ambientales y de operacién exigidos por la normativa
aplicable, lo que derivd en sanciones y afectaciones a terceros.

En virtud de estos incumplimientos, los demandantes en reconvencion solicitan al
Tribunal Arbitral condenar a INVERBETANCUR S.A.S. al pago de $71.602.029 por
canones de arrendamiento dejados de pagar hasta enero de 2027, $30.000
mensuales desde marzo de 2024 por cobro indebido del servicio de agua y
$132.385.500 como clausula penal por incumplimiento del contrato de
arrendamiento.

En conclusién, los alegatos de la parte demandada y reconviniente se centran en
demostrar la inexistencia de relacién causal entre los presuntos incumplimientos
atribuidos a los arrendadores y los perjuicios reclamados por la parte demandante.
Asimismo, se resalta la validez de la excepcién de cosa juzgada parcial, en virtud
del laudo arbitral de 2021, asi como el impacto del incumplimiento normativo y
ambiental de INVERBETANCUR S.A.S. sobre su propia operatividad.

Por lo anterior, se solicita al Tribunal Arbitral desestimar las pretensiones
formuladas por INVERBETANCUR S.AS. y, en su lugar, acceder a las
indemnizaciones reclamadas en la demanda de reconvencién a favor de los
arrendadores.

VIil. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

1. Aspectos procesales

Las partes involucradas en el presente proceso cuentan con la capacidad juridica
y habilitacion suficiente para disponer de sus derechos, lo cual ha sido
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debidamente acreditado en este procedimiento. Asimismo, las partes se
encuentran debidamente representadas por sus apoderados judiciales, quienes
han sido reconocidos como validamente habilitados para actuar en su nombre.

La controversia sometida a conocimiento y decision de este Tribunal, tal como se
presenta en las demandas principal y de reconvencion, es susceptible de ser
dirimida por esta via arbitral, conforme a lo dispuesto en el articulo 1° de la Ley
1563 de 2012. Ademas, la constitucion del Tribunal se llevé a cabo en estricta
conformidad con la voluntad de las partes, expresada en el pacto arbitral.

En virtud de lo anterior, no se observa ningun vicio procesal que afecte la validez
del procedimiento. Dado que se han cumplido los presupuestos procesales
necesarios, el Tribunal estad en condiciones de emitir su fallo, conforme a derecho,
en los términos previamente establecidos.

Por lo tanto, corresponde proferir un laudo de fondo.

2. Fijacion del litigio

El problema juridico de la demanda principal radica en establecer si se cumplen
los presupuestos para declarar que los convocados incurrieron en una violacion de
las obligaciones contractuales del arrendamiento y, en caso afirmativo, si de dicha
declaratoria se pueden derivar condenas patrimoniales. De otro lado, el problema
juridico de la demanda de reconvencion consiste en determinar si la convocante
principal incurrié en un incumplimiento del contrato de arrendamiento celebrado
entre las partes y, de ser asi, determinar cudles serian las consecuencias juridicas
que se derivan de dicho incumplimiento, incluyendo asi mismo las respectivas
condenas patrimoniales.

3. Excepcidén de cosa juzgada

Antes de estudiarse de fondo las pretensiones de la demanda principal, se
resolvera la excepcién de cosa juzgada, ya que en caso de encontrarse probada
no podria el Tribunal resolver sobre las mismas.

Los demandados y demandantes en reconvencién argumentan que la excepcion
de cosa juzgada se fundamenta en que, al comparar la presente demanda con los
hechos y pretensiones previamente ventilados en los expedientes arbitrales 2020-
A0040 y 2022-A0061, se observa la existencia de identidad de partes, identidad
parcial de hechos y coincidencia de pretensiones. Estos procesos involucraron a la
empresa INVERBETANCUR S.A.S. como arrendataria, y a los sefores
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GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO vy ALTAGRACIA DEL SOCORRO
GUTIERREZ RESTREPO como arrendadores. En consecuencia, sostienen que
los laudos arbitrales emitidos en dichos procesos producen efectos de cosa
juzgada parcial sobre los hechos y pretensiones ahora planteados.

A pesar de esto, los demandados y demandantes en reconvencién sefalan que
INVERBETANCUR S.A.S., intenta nuevamente plantear los mismos hechos como
base de sus pretensiones, lo que, a su juicio, constituye una vulneracion del
principio de cosa juzgada, el cual impide que una persona sea juzgada dos veces
por el mismo hecho, conforme al articulo 29 de la Constitucion Politica de
Colombia.

De acuerdo con lo anterior, sostienen que la excepcion de cosa juzgada esta
debidamente configurada cuando existen varios procesos entre las mismas partes,
que versan sobre el mismo objeto y causa, y han sido resueltos mediante una
sentencia ejecutoriada. Citando el articulo 302 del Cédigo General del Proceso,
afirman que la cosa juzgada opera cuando una sentencia ejecutoriada resuelve un
proceso contencioso sobre el mismo objeto, con identidad de causa y partes.

En cuanto a los casos especificos ya resueltos en los laudos arbitrales, los
demandados y demandantes en reconvencidbn mencionan que las controversias
relacionadas con los hechos de noviembre de 2019, como el uso de bafos,
bodegas y lavaderos, fueron decididas en el laudo arbitral de septiembre 23 de
2021 (radicado 2020-A0040). Ademas, otras pretensiones, relacionadas con los
hechos 28, 29 y 31 de la demanda inicial, fueron resueltas en el laudo arbitral de
febrero de 2024 (radicado 2022-A0061), que igualmente tiene efectos de cosa
juzgada y no puede ser desconocido en este nuevo proceso.

Para sustentar la excepcién de cosa juzgada, los demandados principales y
demandantes en reconvencién solicitaron el traslado de los expedientes
correspondientes a los procesos arbitrales previamente tramitados, con el fin de
demostrar que las pretensiones del demandante ya fueron objeto de
pronunciamiento en instancias anteriores, consolidando asi su posicién frente a la
demanda. En efecto, en la contestacién de la demanda inicial, allegaron:

“c). Expediente completo de la Camara de Comercio de Medellin, proceso
arbitral entre INVERBETANCUR SAS y los sefiores GUILLERMO LEON
RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ
RESTREPOQ, radicado No. 2020-A0040, con el cual pretendo acreditar la
excepcion de cosa juzgad parcial.

d).- Expediente completo de la Camara de Comercio de Medellin, proceso
arbitral entre INVERBETANCUR SAS y los sefiores GUILLERMO LEON
RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ
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RESTREPOQ, radicado No. 2022-A0061, con el cual pretendo acreditar la
excepcion de cosa juzgad parcial’.

Mediante Auto No. 11 de fecha 4 de octubre de 2024, correspondiente al decreto
de pruebas, el Tribunal dispuso la incorporacion de dichos expedientes como
prueba documental, junto con los otros dos documentos sefnalados en el numeral
1) del acapite de pruebas de la contestacién de la demanda inicial. En relacién con
este punto, el Tribunal resolvié lo siguiente:

“Se decretara la incorporacion, como prueba documental, de la totalidad
de los documentos enunciados, en cuatro (4) literales, en el numeral 1) del
acapite de pruebas de la contestacion a la demanda inicial.

De igual manera se decretara la incorporacion, como prueba documental,
de la totalidad de los documentos listados, en tres literales, en el numeral
1 del acapite de pruebas de la demanda de reconvencion (sin perjuicio de
que algunos de esos documentos también fueron solicitados como prueba
dentro de la contestacion de la demanda inicial).

Finalmente, se decretara la incorporacion, como prueba documental, del
video y las fotografias aportadas como prueba con el escrito mediante el
cual la parte demandante en reconvencion se pronunciéo sobre las
excepciones de mérito formuladas por INVERBETANCUR S.A.S.”

3.1. Consideraciones generales

La cosa juzgada es un principio procesal fundamental que, impide que una
cuestion que ya ha sido resuelta mediante una sentencia en firme sea nuevamente
sometida a juicio en otro proceso, garantizando asi la estabilidad y certeza de las
decisiones judiciales. Este principio se encuentra respaldado por el articulo 29 de
la Constitucion Politica de Colombia, el cual establece que “nadie podra ser
juzgado dos veces por el mismo hecho”. La esencia de la cosa juzgada radica en
proteger el derecho de las personas a la seguridad juridica, evitando que se
generen litigios repetidos sobre asuntos que ya han sido decididos por un 6rgano
jurisdiccional competente.

De acuerdo con el articulo 302 del Codigo General del Proceso, la cosa juzgada
se configura cuando existe una sentencia ejecutoriada proferida en un proceso
contencioso, siempre que el nuevo proceso verse sobre el mismo objeto, se funde
en la misma causa y entre ambos procesos haya identidad juridica de partes. Es
decir, para que se configure la cosa juzgada, deben concurrir tres elementos
esenciales: la identidad de las partes, la identidad de la causa (o fundamento de la
pretensién) y la identidad del objeto (lo que se pide en la demanda).
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En este contexto, la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia ha senalado
que la cosa juzgada puede ser total o parcial. La cosa juzgada parcial se presenta
cuando la sentencia ya dictada resuelve parcialmente las pretensiones del litigio,
pero no abarca la totalidad de las cuestiones planteadas, permitiendo que nuevas
pretensiones o hechos no resueltos puedan ser objeto de un nuevo proceso.

En Sentencia STC18789-2017, proferida el 14 de noviembre de 2017, la Sala de
Casacion Civil y Agraria de la Corte Suprema de Justicia justifica el fin mismo de la
institucion de la cosa juzgada en los siguientes términos:

“(...) alcanzar certeza en el resultado de los litigios, definir
concretamente las situaciones de derecho, hacer efectivas las
decisiones jurisdiccionales y evitar que las controversias se reabran
definitivamente con perjuicio de la seguridad juridica de las personas y
del orden social del Estado (...). Si la funcion jurisdiccional busca el fin
(...) de dirimir en autoridad los conflictos que suscita la actividad de los
particulares o de los funcionarios de la administracion, es claro que
aquel objeto no se alcanza sino mediante la desaparicion de la materia
contenciosa -el litigio- que es un fendmeno anormal dentro de la
organizacion juridica de la sociedad. De ahi que decida la cuestion
conflictiva con la plenitud de las formalidades procedimentales y el
gfercicio de los recursos establecidos por la ley, con el propdsito de
garantizar la mayor certeza en las determinaciones de los jueces, se
repute que la manifestacion de voluntad de éstos en el gjercicio de la
competencia que el derecho positivo del Estado le ha conferido es la
verdad misma y como tal lleva en si la fuerza legal necesaria para
imponerse obligatoriamente (...)".

En el mismo fallo, la Corte Suprema de Justicia se pronuncié sobre el “objeto”,
“causa” e “identidad” como elementos de la Cosa Juzgada asi:

» Obpjeto:

“En términos generales, el objeto de la demanda consiste en el bien corporal
o0 incorporal que se requiere, 0 sea en las prestaciones o declaraciones que
se reclaman de la justicia, es el objeto de la pretension. Recientemente se ha
decantado para afirmar, debe ser tanto inmediato (derecho reclamado) como
mediato (bien de la vida perseguido o interés cuya tutela se exige). Por tanto,
para escrutarla como primer elemento de la cosa juzgada, se contrasta
esencialmente, el petitum de las demandas, de las acusaciones o de las
querellas.
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En el ambito de la cosa juzgada, cuando la ley habla de identidad de objeto,
indica que en el nuevo proceso se controvierta sobre el equivalente bien
juridico disputado en el litigio anterior. Por consiguiente, y en relacion con el
quid, responde al interrogante de sobre qué se litiga.

La coincidencia, en torno a esta cuestion, debe buscarse principalmente en el
ruego genitor, en el conjunto y en el contenido real de los hechos propuestos
como generadores de situaciones juridicas concretas comparando el libelo o
causa inicial, con la nueva demanda y cuya proteccion se solicita del Estado.

El criterio cardinal para determinar la configuracion de la eadem res, en forma
sostenida e invariable lo ha precisado esta Corte, se cifra en lo siguiente:

“Siempre _que por razon de la diferencia de magnitud entre el objeto
juzgado y el del nuevo pleito se haga oscura la identidad de ambos, ésta
se averigua por medio del siquiente andlisis: si el juez al estatuir sobre
el objeto de la demanda, contradice una decision anterior, estimando un
derecho negado o desestimando un_derecho afirmado por la _decision
procedente, se realiza Ila_identidad de objetos. No asi _en el caso
contrario, o0sea cuando el resultado del andlisis dicho es negativo”.
(Subrayado y Negrilla fuera del texto original).

 Causa:

“Por causa, de antano tiene decantado la Corporacion, debe entenderse el
hecho juridico que sirve de fundamento a las suplicas, vale decir, la situacion
que el actor hace valer en su demanda como cimiento de la accién, distinto
por supuesto de ésta, porque de un solo y mismo sustrato factico pueden
derivar varias acciones; es, igualmente, la “(...) narracion del libelo, la relacion
del caso que ha originado los derechos y dado motivo a la reclamacién en
justicia”.

El hecho juridico es equivalente, se ha puntualizado, cuando en el nuevo
juicio se aduce el mismo elemento factico especifico ya invocado en el
anterior.

La identificacion de la causa petendi, al igual que del objeto, debe
investigarse en el ruego introductorio, fundamento de los juicios, y responde,
a diferencia de éste, a la cuestion de por qué se litiga, con apoyo en qué, al
soporte del petitum.

De este modo, y en la misma linea, importa precisar, reiterando lo ya dicho
por la Corte en fallo calendado el 30 de junio de 1980, en el sentido de que no
se desnaturaliza el factor eadem causa petendi por la llana razén de que se
introduzcan variaciones accidentales, o porque se enuncien diferentes
fundamentos de derecho.
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La mentada sentencia, seguidamente, enlista una serie de situaciones
concretas en las cuales, en esta materia, se predica la ausencia de
semejanza de causas, ligadas, por una parte, a fenémenos, cuando se varian
sustancialmente los supuestos facticos de la accién; y por la otra, a los
eventos en los cuales aparecen nuevos hechos.

Acaece lo primero cuando, por via de ejemplo, “(...) el demandante en el
primer litigio, el cual pierde, reivindica un bien con fundamento en que su
propiedad la deriva de una donacion, y en el segundo reivindica el mismo
bien, respecto de la misma parte, con respaldo en que su adquisicion la
deriva de un contrato de compraventa”.

O cuando “en un juicio de nulidad de un contrato por error sucumbe el
demandante, podra demandar de nuevo la nulidad por otro vicio del
consentimiento, como la violencia o dolo”.

Ocurre lo sequndo, continua la aludida decision, en los eventos en los
cuales aparezcan _circunstancias _fundamentales _sobrevinientes,
ocurridas con posterioridad al primer litigio, puesto que el segundo
proceso _resulta apoyado sobre una razon no _debatida en el anterior,
“(...) maxime que por tratarse de presupuestos de hecho de ocurrencia
posterior, no podian ser materia del primer proceso.”

Entonces, cuando quiera que la demanda, del sequndo pleito funde su
pretension en hechos cuya ocurrencia historica es posterior, a la del

litigio _inicial, no puede presentarse la identidad de causa, y
consecuencialmente, no_se encuentra el titular _del derecho que lo
reclama en el sequndo juicio, en las condiciones para predicarle la cosa
juzgada’. (Subrayado y Negrilla fuera del texto original).

* [dentidad:

“La identidad de partes, finalmente, se concreta no en la equivalencia fisica,
sino juridica de los sujetos vinculados al pleito; su fundamento racional
consiste, en esencia, en el principio de relatividad de las sentencias,
positivizado en el articulo 17 del Cddigo Civil, segun el cual, y en linea de
principio, la fuerza obligatoria de un fallo judicial se limita a las personas que
han intervenido en el proceso en el cual se profirio.

Recientemente la Sala, ratificando y ampliando doctrina anterior, preciso:

“(...) atafie a la posicion juridica o situacion juridica de la parte, titular del
interés asignado por el derecho, ab origine o ab posteriore, comprendiendo
hipotesis de adquisiciéon originaria y derivativa, traslaticia o constitutiva y
presupone la concurrencia a proceso del titular del derecho debatido,
relacion, situacion o posicion juridica para deducir una pretension frente a
alguien, contemplandose los extremos de la relacion procesal, esto es, el
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titular de la pretension (parte activa o demandante) y vinculado a ésta (parte
pasiva o demandada) o, lo que es igual, la coincidencia de los titulares de la
relacion juridica sustancial y procesal debatida en juicio”.

Pues bien, luego de realizar un exhaustivo andlisis de las pretensiones planteadas
en la demanda inicial y en las demandas de reconvencion interpuestas en los
procesos arbitrales que finalizaron con los laudos de fecha 23 de septiembre de
2021 (radicado 2020-A0040) y 19 de febrero de 2024 (radicado 2022-A0061), se
concluye que, se configura la excepcion de cosa juzgada de manera parcial,
Unicamente en relacion con la primera pretension de la demanda inicial, en los
siguientes términos:

Si bien, se evidencia el cumplimiento de la identidad de partes y de objeto
(perturbacién del goce del inmueble que ya fue objeto de debate en el Primer
Laudo Arbitral del 23 de septiembre de 2021), la identidad de causa se cumple
solo parcialmente con relacién a:

(i) Cierre de banos.
(i) Restriccién en el uso del agua.
(i) Limitacion para la explotacion del servicio de lavado de vehiculos.

3.2. Primer Laudo Arbitral (2021)

En el Primer Laudo Arbitral del 23 de septiembre de 2021, se analizaron actos de
perturbacion en el goce del inmueble que la sociedad INVERBETANCUR S.A.S.
atribuy6 a los arrendadores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA
DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO. Los hechos discutidos fueron:

Inicio . . Cosa
Hecho Periodo Decision del Tribunal Juzgada
Cierre unilateral de Noviembre 19 Si hubo perturbacion, pero no S
los bafos de 2019 se probd el perjuicio econémico.
Prohibicién del uso Noviembre 19 Si hubo perturbacmn pero no o
del agua de 2019 se probo el perjuicio

Impedimento en el
uso del lavadero de
vehiculos

Noviembre de Si hubo perturbacmn pero no o
2019 —2020 se probd el perjuicio

No se acredit6é el comodato, pero
Comodato sobre los 5019 se reconocid que hubo una S
guajes afectacion en el goce del
inmueble.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

Hash: 01aa2b3a8fe1352a98e3e944427a2fbad43a7e293742556be0864cch7cfch551



29

El Tribunal concluyé que, aunque se acreditaron algunos actos de perturbacion,
no se probé la relacion de causalidad entre esos actos y la disminucion de ventas
0 perjuicios economicos. Sin embargo, en el numeral TERCERO y CUARTO del
laudo, el Tribunal declaré que los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y
ALTAGRACIA DEL SOCORRO RUIZ RESTREPO incumplieron el contrato de
arrendamiento suscrito el 4 de octubre de 2011 con INVERBETACUR S.AS., y
como consecuencia condené a los sefores ARRENDADORES a pagar a
INVERBETACUR S.A.S. la clausula penal pactada en el contrato, cuantia
equivalente a OCHENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS NOVENTA
Y DOS MIL NOVECIENTOS DIECIOCHO PESOS ($84.492.918.), en un término
de cuarenta y cinco (45) dias calendario siguientes a la notificacion del laudo.

Este Tribunal evidencia que estos hechos corresponden a los narrados en la
Demanda Arbitral por la sociedad INVERBETANCUR S.A.S del hecho 20 al 26.

3.3. Segundo Laudo Arbitral (2024)

En el Segundo Laudo Arbitral del 19 de febrero de 2024, derivado de un proceso
iniciado por los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL
SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO en contra de la sociedad
INVERBETANCUR S.A.S., los convocantes solicitaron, entre otras pretensiones,
que se impusiera un nuevo valor al canon de arrendamiento, teniendo en cuenta
las condiciones del mercado, asi como la declaratoria de incumplimiento
contractual por parte de INVERBETANCUR S.A.S. relacionada con la obligacién
de mantener el correcto uso ambiental del bien inmueble arrendado y la obtencién
y mantenimiento de los permisos ambientales requeridos para la correcta
destinacién del inmueble, de acuerdo con lo estipulado en los literales F y H de la
clausula séptima del contrato de arrendamiento celebrado entre las partes.

Por su parte, la sociedad INVERBETANCUR S.A.S. formul6 demanda de
reconvencion solicitando la declaratoria de incumplimiento contractual por parte
de los ARRENDADORES respecto a su obligacién de pagar la suma mensual de
$30.000 por concepto de servicio de agua, conforme a lo pactado en el numeral
tres del Otrosi del 1 de junio de 2014, asi como el pago de las sumas adeudadas
y la condena al pago de la clausula penal prevista en el contrato de arrendamiento
por el incumplimiento de dicha obligacion.

En este proceso, el Tribunal analizdé las controversias relacionadas con la
afectacién ambiental derivada del funcionamiento del inmueble arrendado y la

obligacion de la arrendataria de obtener y mantener los permisos ambientales. En
su decision, el Tribunal concluyé que, aunque los tramites o requerimientos
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administrativos ante CORANTIOQUIA se hubieran prolongado después del 23 de
septiembre de 2021 (fecha del Primer Laudo Arbitral), las pretensiones de
incumplimiento contractual por afectacion ambiental vinculadas a hechos
anteriores a esa fecha se encontraban definitivamente zanjadas por efecto de la
cosa juzgada, sin que fuera posible para ese Tribunal entrar a revisar nuevamente
la cuestion. Sobre el particular el Tribunal fue enfatico al precisar que:

“Estas controversias, relacionadas con discusiones en materia
ambiental que estaban trabadas y que fueron llevadas al conocimiento
del primer tribunal arbitral, para los efectos del Contrato de
Arrendamiento, quedaron zanjadas mediante providencia ejecutoriada’.

En consecuencia, el Tribunal delimité con claridad que solo los hechos nuevos,
ocurridos después de la emisién del Primer Laudo Arbitral, podrian ser objeto de
un nuevo andlisis juridico, mientras que cualquier pretensién fundada en hechos
anteriores se encontraba cobijada por la cosa juzgada parcial, impidiendo su
debate nuevamente en sede arbitral.

Este Tribunal evidencia que los hechos narrados en la Demanda Arbitral por la
sociedad INVERBETANCUR S.A.S., correspondientes a los numerales 27 al 29,
guardan relacion con las situaciones analizadas en el proceso arbitral que
concluyé con el laudo del 19 de febrero de 2024. No obstante, se precisa que en
principio esas situaciones no son objeto de discusion en este proceso, con
excepcion de lo senalado por los ARRENDADORES como primera excepcion
frente a los asuntos ambientales, por cuanto este aspecto si fue objeto de
pronunciamiento en el mencionado laudo arbitral y se encuentra cobijado por la
cosa juzgada parcial.

Es preciso aclarar que ninguna de las pretensiones formuladas por la sociedad
INVERBETANCUR S.A.S., en este proceso fue tratada o decidida en el laudo del
19 de febrero de 2024, lo que impide que se configure la cosa juzgada respecto a
dichas reclamaciones.

En consecuencia, este Tribunal concluye que la cosa juzgada frente a la
pretensién primera de la demanda inicial®® solo se extiende hasta el 23 de
septiembre de 2021, respecto de los hechos previamente decididos. Los Unicos
hechos que pueden ser objeto de debate en este proceso son:

% “PRIMERA. Que se declare que los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y
ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO, en su calidad de arrendadores,
violaron su principal obligacion de "librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el
goce de la cosa arrendada”, al impedir en algunas oportunidades dicho goce y, en otras, al
entorpecer con sus acciones el libre ejercicio de la actividad en el inmueble arrendado a la
sociedad INVERBETANCUR SAS...”
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- Las limitaciones continuadas al acceso al agua o bafos posteriores al
laudo del 23 de septiembre de 2021.

- Nuevas perturbaciones al goce del inmueble ocurridas después de los
hechos contemplados en el laudo del 23 de septiembre de 2021.

- Impedimentos en el acceso al pozo séptico y areas del inmueble para la
toma de muestras, fotografias y demas requisitos exigidos por
CORANTIOQUIA para la obtencion del permiso de vertimientos,
correspondientes a los hechos descritos en la demanda inicial en los
numerales 30 a 38, ocurridos a inicios de 2024.

En suma, los hechos anteriores al 23 de septiembre de 2021 ya fueron resueltos
en el laudo arbitral proferido en esa misma fecha, dentro del proceso con radicado
2020-A0040, en el que se decidieron las diferencias relacionadas con la
obligacion de los ARRENDADORES de garantizar el goce pacifico de la cosa
arrendada. La decision adoptada en ese laudo constituye una sentencia definitiva
y ejecutoriada, y, por tanto, produce efectos de cosa juzgada parcial respecto a
los hechos ocurridos hasta esa fecha.

Sin embargo, la excepcion de cosa juzgada es parcial en este caso, ya que,
aunque el laudo arbitral de 2021 resolvié cuestiones relativas a los hechos
ocurridos hasta esa fecha, no abarca los hechos que ocurrieron después de
dicha fecha, ni las nuevas actuaciones u omisiones de los arrendadores que
pudieron haberse presentado después de dicho laudo y que afectarian de nuevo
el derecho del arrendatario al goce pacifico del inmueble arrendado.

Es importante senalar que la excepcion de cosa juzgada no impide que se
aborden nuevos hechos o circunstancias que no hayan sido resueltos en el laudo
arbitral anterior, especialmente cuando se trata de situaciones que podrian haber
ocurrido después de la ultima decisién definitiva en el proceso. De esta manera,
si se han presentado nuevos hechos posteriores a los ya resueltos, como posibles
actuaciones u omisiones de los arrendadores que afecten nuevamente el derecho
de INVERBETANCUR S.A.S. al goce pacifico del inmueble, estos hechos
deberan ser analizados en el contexto de este nuevo proceso.

Con fundamento en el andlisis expuesto, este Tribunal concluye lo siguiente
respecto a la excepcién de cosa juzgada:

PRIMERO, se evidencia que los hechos anteriores al 23 de septiembre de 2021
fueron resueltos en el laudo arbitral proferido en esa misma fecha, dentro del
proceso con radicado 2020-A0040, donde se decidieron las controversias sobre la
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obligacion de los ARRENDADORES de garantizar el goce pacifico de la cosa
arrendada. Dicha decision constituye una sentencia definitiva y ejecutoriada, que
produce efectos de cosa juzgada parcial respecto a los hechos ocurridos hasta
esa fecha.

SEGUNDO, respecto al Segundo Laudo Arbitral del 19 de febrero de 2024
(radicado 2022-A0061), este Tribunal concluye que las controversias relacionadas
con los hechos ambientales anteriores al 23 de septiembre de 2021 también
fueron zanjadas mediante providencia ejecutoriada, conforme lo sefald
expresamente el tribunal arbitral de ese proceso. Sin embargo, se precisa que
ninguna de las pretensiones formuladas por la sociedad INVERBETANCUR
S.A.S., en este proceso fueron objeto de decisidn en ese segundo laudo, lo que
impide extender los efectos de cosa juzgada a tales reclamaciones.

TERCERO, la cosa juzgada parcial solo se extiende a los siguientes hechos
resueltos en los procesos arbitrales anteriores:

« Cierre de banos (noviembre de 2019 — septiembre de 2021).

« Restriccidn en el uso del agua (noviembre de 2019 — septiembre de 2021).

« Impedimento en el uso del lavadero de vehiculos (noviembre de 2019 —
septiembre de 2021).

- Afectacién al goce del inmueble derivada del comodato de los guajes
(noviembre de 2019 — septiembre de 2021).

« Incumplimientos ambientales anteriores al 23 de septiembre de 2021.

CUARTO, los hechos que pueden ser objeto de debate en este proceso son:

- Las limitaciones continuadas al acceso al agua o bafos posteriores al laudo
del 23 de septiembre de 2021.

- Nuevas perturbaciones al goce del inmueble ocurridas después de los
hechos contemplados en el laudo del 23 de septiembre de 2021.

- Impedimentos en el acceso al pozo séptico y areas del inmueble para la
toma de muestras, fotografias y demas requisitos exigidos por
CORANTIOQUIA para la obtencibn del permiso de vertimientos,
correspondientes a los hechos narrados en la demanda inicial entre los
numerales 30 al 38, ocurridos a inicios de 2024.

Finalmente, la excepcion de cosa juzgada opera parcialmente respecto de la
pretension primera de la sociedad INVERBETANCUR S.A.S., ya que, si bien los
laudos arbitrales de 2021 y 2024 resolvieron controversias relacionadas con
hechos anteriores al 23 de septiembre de 2021, no abarcan los hechos nuevos o
sobrevinientes que pudieron haber ocurrido con posterioridad a esa fecha. En
consecuencia, las nuevas actuaciones u omisiones alegadas por la sociedad
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INVERBETANCUR S.A.S., que afecten el derecho al goce pacifico del inmueble,
deberan ser analizadas en el contexto del presente proceso.

4. Analisis del contrato

El conflicto surge a partir de las alegaciones de ambas partes sobre presuntos
incumplimientos en la ejecucion de un contrato de arrendamiento comercial. Dicho
contrato, como es ampliamente reconocido, genera una relacion juridica en la que
una parte se obliga a conceder el uso y goce de un bien, ejecutar una obra o
prestar un servicio, mientras que la otra se compromete a pagar un precio
determinado por dicho beneficio. Esta relacion se encuentra regulada en el articulo
1973 del Cédigo Civil, aplicable al arrendamiento comercial.

En efecto, los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL
SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO arrendaron a la  sociedad
INVERBETANCUR S.A.S. un predio ubicado en la Finca La Vega, en el kilbmetro
2 de la via que comunica el municipio de Entrerrios con San Pedro de Los
Milagros. Este contrato fue formalizado mediante documento privado, aportado
con la demanda, sin que su validez haya sido objeto de discusion o impugnacién
por ninguna de las partes. Asi pues, las partes convienen en que el contrato se
suscribi6 el 4 de octubre de 2011, aunque las firmas de los arrendadores fueron
reconocidas notarialmente el 1° de febrero de 2012, fecha en la que también se
pacto el inicio de su ejecucion. La parte convocada, al responder el primer hecho
de la demanda y en el primer hecho de su demanda de reconvencién, reconocio
que el contrato se celebré el 4 de octubre de 2011.

Sea del caso precisar que, para que un contrato se entienda perfeccionado en el
momento de la aceptacién, esta debe provenir directamente del destinatario de la
oferta o de su representante. En caso contrario, es necesario determinar en qué
momento quedd definitivamente consolidado el acuerdo. En ausencia de una
prueba especifica que determine este aspecto, la fecha consignada en el
documento que formaliza el pacto sera la referencia valida.

En suma, el andlisis integral del material probatorio recaudado conforme a las
reglas procesales, revela que no existe evidencia alguna que demuestre términos
diferentes a los consignados en el documento de 4 de octubre de 2011. En
consecuencia, este contrato constituye el marco juridico sobre el cual el Tribunal
basara su decision.

5. Pretensiones de la demanda inicial

5.1. Pretension primera
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PRIMERA: Que se declare que el sefior GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO
y la sefora ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO
violaron su principal obligacion de ARRENDADORES de 'librar al
arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada’”,
al impedir en algunas oportunidades dicho goce y, en otras, entorpecer con
sus acciones el libre ejercicio de su actividad en el inmueble arrendado a la
sociedad INVERBETANCUR SAS, segun el contrato de arrendamiento
adjunto a la demanda’.

5.1.1. Hechos que fundamentan la peticion

En el presente caso, INVERBETANCUR S.A.S. present6 demanda arbitral en
contra de los arrendadores, sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO vy
ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO, argumentando que
estos han incurrido en incumplimientos reiterados de sus obligaciones
contractuales derivadas del contrato de arrendamiento y el otrosi suscrito entre las
partes. En particular, la parte demandante sefiala que se han vulnerado las
siguientes disposiciones contractuales:

- Clausula Séptima: Establece las obligaciones del arrendatario,
garantizando el uso pacifico del inmueble y el cumplimiento de las
obligaciones contractuales y normativas aplicables.

- Clausula Décima: Define las obligaciones de los arrendadores, entre ellas,
la de garantizar el uso y disfrute pacifico del inmueble sin perturbaciones.

- Clausula Penal: Regula las sanciones aplicables en caso de
incumplimientos que afecten la ejecucién del contrato y el normal desarrollo
de las actividades del arrendatario.

Los hechos expuestos en la demanda que sustentan la controversia incluyen:

1. Restricciones arbitrarias en el acceso a areas esenciales (Hechos 8,
11, 17, 24 y 29): La parte demandante alega que los arrendadores
impusieron restricciones en el acceso a los banos, cuarto de bodeguita y
sistema de bombeo de agua, afectando gravemente la operacion de la
estacion de servicio y generando perjuicios econémicos. Estas restricciones
se materializaron a través del cierre de accesos sin previo aviso y la
negativa a permitir la reparacién de equipos fundamentales para el
funcionamiento del negocio.

2. Alteracion unilateral de candados y mecanismos de seguridad
(Hechos 9, 14 y 22): Se afirma que los demandados modificaron sin
autorizacién los accesos al inmueble, impidiendo el uso adecuado de
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instalaciones esenciales y limitando la operatividad del negocio. En varias
ocasiones, personal autorizado por INVERBETANCUR S.A.S. se vio
imposibilitado para acceder a areas claves, lo que gener6 demoras en la
prestacion del servicio y afectaciones en la seguridad del establecimiento.

3. Obstruccion de servicios esenciales (Hechos 12, 18, 21 y 26): Segun la
demandante, se presentaron acciones deliberadas que limitaron el uso de
los recursos hidricos y energéticos indispensables para el funcionamiento
de la estacion de servicio y del servicio de lavado de vehiculos. Estas
acciones incluyeron cortes intencionales del suministro de agua vy
electricidad, asi como la omision en la reparacién de fallas previamente
reportadas, lo que resulté en la interrupcién del servicio a clientes y en la
imposibilidad de operar de manera continua.

4. Impacto negativo en la operacion y perjuicios econémicos (Hechos 15,
19, 27 y 30): Se sostiene que la interrupcidn del acceso a las instalaciones
esenciales ha generado afectaciones directas en la prestacion del servicio,
ocasionando pérdidas econdmicas considerables para INVERBETANCUR
S.A.S. Estas pérdidas incluyen la disminucién de la clientela, el
incumplimiento de compromisos comerciales y la generacién de costos
adicionales para mitigar los efectos de las restricciones impuestas.
Asimismo, estas situaciones han derivado en litigios y medidas precautorias
impuestas por entidades competentes en contra de la parte demandante.

5. Imposibilidad de renovar permisos ante CORANTIOQUIA y afectacion
de actividades comerciales (Hechos 13, 20, 25 y 31): La parte
demandante sostiene que las perturbaciones generadas por los
arrendadores impidieron el acceso al lote de terreno donde se realizaban
los vertimientos de aguas residuales, necesarios para obtener informacion
técnica y entregarla al laboratorio encargado de las caracterizaciones
ambientales exigidas por CORANTIOQUIA. Debido a estas restricciones,
INVERBETANCUR S.A.S. no pudo renovar los permisos ambientales
requeridos, lo que derivd en la imposibilidad de continuar con las
actividades de lavado de vehiculos, afectando gravemente su operacion y
generando pérdidas econémicas significativas.

5.1.2. Fundamentos juridicos de la peticion
INVERBETANCUR S.A.S. sustenta su pretension de incumplimiento contractual
con base en los principios generales del derecho de contratos, en particular, el

principio de buena fe y el cumplimiento efectivo de las obligaciones pactadas. La
parte demandante argumenta que los arrendadores han incurrido en una violacion
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sistematica de sus deberes contractuales, obstaculizando el uso pacifico del
inmueble y afectando la operacién comercial, lo que contraviene lo estipulado en
el contrato de arrendamiento.

En primer lugar, el demandante invoca el principio de fuerza vinculante del
contrato (pacta sunt servanda), conforme al cual las partes deben cumplir
estrictamente con lo acordado. Sostiene que, al establecer el contrato la obligacién
de los arrendadores de garantizar el acceso y disfrute del inmueble sin
perturbaciones, cualquier accién que restrinja dicho acceso constituye un
incumplimiento grave de las obligaciones contractuales. En este sentido, la
obstruccién reiterada del acceso a los barios, bodegas y sistemas de bombeo, asi
como las modificaciones unilaterales en los mecanismos de seguridad, han
generado una afectacion directa a la actividad comercial de la estacion de servicio,
privando al demandante del uso adecuado del bien arrendado.

En segundo lugar, el demandante enfatiza la aplicacién del principio de buena fe
contractual, consagrado en el Cédigo Civil y en el Cdédigo de Comercio, que
impone a las partes la obligacién de actuar con lealtad y transparencia en la
ejecucion del contrato. Argumenta que las acciones de los arrendadores, al
impedir deliberadamente la prestacion de los servicios de lavado de vehiculos y la
renovacion de permisos ante CORANTIOQUIA, reflejan una conducta abusiva y
contraria a la buena fe, ya que han colocado a la parte demandante en una
situacion de indefension y han afectado su estabilidad comercial.

Asimismo, el demandante sefiala que la conducta de los arrendadores configura
una perturbacién indebida en la tenencia del inmueble, lo cual infringe
expresamente la clausula décima del contrato, en la que se establece la obligacion
del arrendador de garantizar el uso pacifico del bien. En respaldo de su
argumento, invoca jurisprudencia nacional que reconoce que la negativa
injustificada de acceso a las instalaciones arrendadas equivale a una vulneracion
del derecho del arrendatario a la posesion legitima y pacifica del inmueble, lo que
habilita la declaratoria de incumplimiento contractual y la imposiciéon de sanciones.

5.1.3. De lo acreditado dentro del proceso

De lo evidenciado en el proceso administrativo adelantado ante CORANTIOQUIA
y de los oficios aportados al expediente, se constata que INVERBETANCUR
S.A.S., por su parte, adelanté los tramites requeridos para la renovacion del

permiso de uso de aguas y vertimientos conforme a la normatividad ambiental
vigente. El procedimiento se desarroll6 de la siguiente manera:
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1. Otorgamiento del permiso original: Mediante Resolucién 1301-9835 del 10
de enero de 2013, CORANTIOQUIA concedié a INVERBETANCUR S.A.S.
un permiso de uso de agua y vertimientos con una vigencia de cinco anos
para la operacién de la estacién de servicio y el servicio de lavado de
vehiculos en el inmueble arrendado.

2. Primera prérroga del permiso: Mediante la Resolucion No. 160TH-
RES1705-2153 del 03 de mayo de 2017, se prorrogd el permiso por un
periodo adicional de cinco anos, extendiendo su vigencia hasta mayo de
2022. Durante este periodo, la sociedad cumpli6 con las obligaciones
derivadas del permiso, incluyendo la adecuada disposicion de vertimientos
y el cumplimiento de estandares ambientales exigidos por la autoridad.

3. Solicitud de renovacién para un nuevo periodo de cinco anos: Con el fin de
continuar con la operacion del servicio de lavado de vehiculos, en el afo
2021, INVERBETANCUR S.A.S. inici6 el tramite para la renovacién del
permiso ante CORANTIOQUIA, tal como se evidencia del radicado No.
160TH-CON2211-3941 del 5 de marzo de 2021. Dentro de los requisitos
exigidos para la aprobacion, se encontraba la presentacion de una
caracterizacion de aguas residuales, que consistia en un estudio técnico
sobre los vertimientos generados por la actividad desarrollada en la
estacion de servicio.

4. Impedimentos en la recoleccion de muestras: Para llevar a cabo la
caracterizacion de aguas residuales, resultaba necesario tomar muestras
directamente de la fuente de vertimiento, ubicada en un area del inmueble
arrendado. Sin embargo, el arrendador, sefior GUILLERMO LEON RUIZ
TAMAYO, se negd de manera reiterada a permitir el ingreso del personal
técnico encargado de realizar dichas pruebas, a pesar de las mdultiples
solicitudes efectuadas por la empresa y de la insistencia de
CORANTIOQUIA en la importancia de este procedimiento para la
renovacion del permiso.

5. Consecuencias de la negativa del arrendador: Ante la imposibilidad de
realizar la caracterizacién exigida, CORANTIOQUIA no continio con el
proceso de renovacién y, en consecuencia, el permiso de uso de agua y
vertimientos vencié en mayo de 2022 sin ser prorrogado y se archivo por la
entidad en noviembre de 2022. Como resultado, INVERBETANCUR S.A.S.
suspendié indefinidamente la actividad de lavado de vehiculos.

6. Nuevo tramite de permiso en 2023 y su desistimiento: Posteriormente, a
través del radicado No. 160TH-COE2301-1673 del 18 de enero de 2023,
INVERBETANCUR S.A.S. inici6 un nuevo tramite para obtener el permiso
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de vertimientos requerido para la operacién del servicio de lavado de
vehiculos. Este procedimiento culmin6 con la expedicién de la Resolucién
160TH-RES2303-1120 del 29 de marzo de 2023, mediante la cual
CORANTIOQUIA concedié el permiso, sujeto a la presentacion de
informacion adicional relacionada con los vertimientos.

Asi pues, durante el afo 2023, CORANTIOQUIA requiri6 a
INVERBETANCUR S.A.S. la presentacion de soportes técnicos vy
ampliaciones sobre los estudios realizados a través de comunicados
radicados con No. 160TH-Col12301-1131 del 18 de enero de 2023%,
160TH-ADM2302-1332 del 29 de marzo de 2023%, informe técnico
radicado con No. 040-1T2306-7650 del 26 de junio de 2023*', Acto
Administrativo No. 040-ADM2309-6727 del 13 de septiembre de 20234,
Resolucion No. 040-RES2311-6277 del 29 de noviembre de 202343, entre
otros. Sin embargo, debido a la falta de respuesta por el sefior
GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO para acceder a la zona de vertimento y
trabas evidencidas impuestas por el arrendador, la empresa no pudo allegar
los documentos exigidos ya que el acceso al area de vertimientos seguia
restringido. Finalmente, ante la imposibilidad de cumplir con los
requerimientos administrativos dentro del plazo otorgado por la autoridad
ambiental, INVERBETANCUR S.A.S. desisité del tramite de permiso, lo que
consolidé la imposibilidad de continuar con la actividad de lavado de
vehiculos en el inmueble arrendado.

7. Afectacion del cumplimiento normativo: Se evidencié que la negativa del
arrendador no solo impidi6 la continuidad de la actividad comercial de la
empresa, sino que ademas la puso en una situacion de incumplimiento
involuntario frente a las obligaciones ambientales establecidas por la
autoridad competente. Esto derivd en la necesidad de adoptar medidas
alternativas para la gestion de vertimientos que no resultaron viables y en la
imposibilidad de explotar una parte esencial del negocio para el cual se
habia suscrito el contrato.

39 Por el cual, en respuesta al Oficio No. No. 160TH-COE2301-1673 del 18 de enero de 2023. se
solicit6é informacién adicional.

40 Por el cual se admiti6 una nueva solicitud presentada por INVERBETANCUR S.A.S., de
"Permiso de Vertimentos de Aguas Resiudales Domésticas — ARD- y Aguas Residuales No
Domésticas al Agua”.

41 Por el cual se conceptlio sobre la visita realizada los dias 16, 17, 18 y 19 de mayo de 2023 y se
recomienda allegar informacién adicional.

42 Por el cual se requiere que allegue informacién complementaria.

43 Por la cual se otorgd el plazo de un (1) mes para aportar la informacion requerida en el Acto
Administrativo No. 040-ADM2309-6721 del 13 de septiembre de 2023.
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Ahora bien, de conformidad con los interrogatorios de parte** y las pruebas
testimoniales*® rendidas en audiencia del 28 de octubre de 2024, se evidencia que

44 INTERROGATORIO DE PARTE DEL SENOR: FRANCISCO ARMANDO CALLE BETANCUR

REANUDA EL APODERADO DE LA PARTE CONVOCADA. PREGUNTADO: ,Es cierto que
INVERBETANCUR no gestion6 con CORANTIOQUIA previamente el permiso de vertimientos para
ejercer la actividad de lavado de vehiculos? CONTESTO: Siempre, siempre tuvimos el permiso y lo
ejercimos. PREGUNTADO: ;Es cierto que a INVERBETANCUR actualmente se le adelanta una
investigacion por violacion de las nombras ambientales, en razon de no contar con permiso de
vertimientos y autorizacion para el lavado de vehiculos? CONTESTO: No es cierto.
PREGUNTADO: ,Es cierto que, en visita de CORANTIOQUIA, constaté que INVERBETANCUR,
con la actividad de lavado de vehiculos, contaminaba con lodos, grasas y aceites, el suelo y el
cauce de la quebrada Toruro? CONTESTO: No es cierto. PREGUNTADO: ;Es cierto que con los
vertimientos de aguas contaminadas de lodos, grasas y aceites, al suelo y cauce de la quebrada
Toruro, afectd la finca del sefior Guillermo Ruiz? CONTESTO: No es cierto y no lo conozco
tampoco.

45 DECLARACION DE LA SENORA: MELISSA GARIZABALO MOLINA

PREGUNTADA: Hay un documento del 22 de noviembre del 2022, que es el documento
TH7201142, donde CORANTIOQUIA emite una constancia de archivo nimero 160TH 22113941
del 22 de noviembre del 2022, esa constancia de archivo dice que se archiva el expediente por
vencimiento del permiso; justed nos puede explicar qué es eso? CONTESTO: Bueno, en realidad
eso es una respuesta que nos da CORANTIOQUIA a nosotros del desistimiento de la solicitud del
permiso de vertimiento que nosotros realizamos; ellos ahi colocan que es el cierre de archivo
porque, obviamente, cuando pues no se sigue el proceso, en este caso, que lo desistimos, ellos ya
archivan; por eso colocan ellos “archivo”; pero la realidad es que fue un desistimiento que hicimos
nosotros del permiso a, pues..., a raiz de todo el proceso. PREGUNTADA: ;Nos puede explicar el
procedimiento que se llevd hasta que se llegé al archivo del expediente? CONTESTO: Bueno,
nosotros iniciamos la solicitud de este nuevo permiso de vertimientos, presentamos los
documentos a la autoridad ambiental; ellos siempre lo revisan y nos hacen unos requerimientos,
como es, digamos, el debido proceso; nosotros dimos respuesta a parte de esos requerimientos,
sin embargo, entre los requerimientos estaba una autorizacién que nos tenia que dar el sefor
Guillermo para la solicitud del permiso, como tal. Se le hicieron varias solicitudes para que nos
diera la autorizacién, no hubo respuesta alguna; hubo muchas trabas en las solicitudes de los
diversos permisos que se pidieron para las caracterizaciones y demas, documentos que debiamos
presentar. Pues, a raiz de todos esos impedimentos que se nos presentaron, pues con la gerencia
se hizo el analisis de que ibamos a desistir del permiso de vertimiento e ibamos a optar por otra
forma de no generar vertimientos, entonces, ahi fue cuando hicimos todo un proceso, asesorado, y
se solicit6 a CORANTIOQUIA desistir del permiso porque teniamos muchas trabas y no habia
forma de poder seguir con el proceso. PREGUNTADA: ;Y por qué el sefor Guillermo necesitaba
expedir un permiso para eso? ¢Por qué se le tenia que solicitar el permiso al sefior Guillermo?
CONTESTO: Bueno, dentro de los requisitos que nos pidi6¢ CORANTIOQUIA para la solicitud del
permiso, estaba tacitamente que el duefio del lote, poque como estamos arrendados, el duefio del
lote deberia dar la autorizaciéon para hacer la solicitud del permiso de vertimientos, en este caso,
entonces por eso era importante tenerlo, porque, si no, no habia forma de proseguirlo.
PREGUNTADA: Y dijo anteriormente que, como no se conseguian los permisos, iban a optar por
otra forma, ¢y qué otra forma habia, o qué pasaba? CONTESTO: Pues la otra forma que tomamos
era no generar vertimientos en la estacion, es decir, podiamos seguir operando pero cambiando el
vertimiento; en este caso, lo convertiamos en unas trampas de grasa cerradas, se seguia todo un
proceso de recoleccion y disposicion de residuos; y a CORANTIOQUIA se le present6 el plan cémo
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hariamos ese cero vertimientos. PREGUNTADA: ;Y entonces por qué desistieron de continuar con
eso? CONTESTO: Desistimos del permiso porque no podiamos seguir cumpliendo con los
requisitos que ellos nos pedian, a causa de las trabas del sefior.

PREGUNTADA: Cuénteme una cosa, dentro de sus funciones en INVERBETANCUR, ;usted ha
sido encargada o ha conocido de los proceso que lleva la EDS Entrerrios para efectos del
cumplimiento de los requerimientos ambientales? CONTESTO: Si, sefior, estad dentro de mis
funciones encargarme de la parte ambiental y de dar respuesta a los requerimientos de
CORANTIOQUIA, en este caso. PREGUNTADA: ; INVERBETANCUR ha activado o ha ejercido las
actividades en la EDS Entrerrios sin permiso de vertimientos y sin permiso de las aguas?
CONTESTO: No, sefior. PREGUNTADA: Hay un documento del 22 de noviembre del 2022, que es
el documento TH7201142, donde CORANTIOQUIA emite una constancia de archivo nimero
160TH 22113941 del 22 de noviembre del 2022, esa constancia de archivo dice que se archiva el
expediente por vencimiento del permiso; ¢;usted nos puede explicar qué es eso? CONTESTO:
Bueno, en realidad eso es una respuesta que nos da CORANTIOQUIA a nosotros del desistimiento
de la solicitud del permiso de vertimiento que nosotros realizamos; ellos ahi colocan que es el
cierre de archivo porque, obviamente, cuando pues no se sigue el proceso, en este caso, que lo
desistimos, ellos ya archivan; por eso colocan ellos “archivo”; pero la realidad es que fue un
desistimiento que hicimos nosotros del permiso a, pues..., a raiz de todo el proceso.
PREGUNTADA: ;Nos puede explicar el procedimiento que se llevd hasta que se llegoé al archivo
del expediente? CONTESTO: Bueno, nosotros iniciamos la solicitud de este nuevo permiso de
vertimientos, presentamos los documentos a la autoridad ambiental; ellos siempre lo revisan y nos
hacen unos requerimientos, como es, digamos, el debido proceso; nosotros dimos respuesta a
parte de esos requerimientos, sin embargo, entre los requerimientos estaba una autorizacién que
nos tenia que dar el sefior Guillermo para la solicitud del permiso, como tal. Se le hicieron varias
solicitudes para que nos diera la autorizacion, no hubo respuesta alguna; hubo muchas trabas en
las solicitudes de los diversos permisos que se pidieron para las caracterizaciones y demas,
documentos que debiamos presentar. Pues, a raiz de todos esos impedimentos que se nos
presentaron, pues con la gerencia se hizo el analisis de que ibamos a desistir del permiso de
vertimiento e ibamos a optar por otra forma de no generar vertimientos, entonces, ahi fue cuando
hicimos todo un proceso, asesorado, y se solicit6 a CORANTIOQUIA desistir del permiso porque
teniamos muchas trabas y no habia forma de poder seguir con el proceso. PREGUNTADA: ;Y por
qué el sefior Guillermo necesitaba expedir un permiso para eso? ¢ Por qué se le tenia que solicitar
el permiso al sefior Guillermo? CONTESTO: Bueno, dentro de los requisitos que nos pidid
CORANTIOQUIA para la solicitud del permiso, estaba tacitamente que el dueno del lote, poque
como estamos arrendados, el dueno del lote deberia dar la autorizacién para hacer la solicitud del
permiso de vertimientos, en este caso, entonces por eso era importante tenerlo, porque, si no, no
habia forma de proseguirlo. PREGUNTADA: Y dijo anteriormente que, como no se conseguian los
permisos, iban a optar por otra forma, ;y qué otra forma habia, o qué pasaba? CONTESTO: Pues
la otra forma que tomamos era no generar vertimientos en la estacion, es decir, podiamos seguir
operando pero cambiando el vertimiento; en este caso, lo convertiamos en unas trampas de grasa
cerradas, se seguia todo un proceso de recolecciébn y disposicion de residuos; y a
CORANTIOQUIA se le presento el plan como hariamos ese cero vertimientos. PREGUNTADA: ;Y
entonces por qué desistieron de continuar con eso? CONTESTO: Desistimos del permiso porque
no podiamos seguir cumpliendo con los requisitos que ellos nos pedian, a causa de las trabas del
sefior. PREGUNTADA: Bueno, cuénteme una cosa, esos permisos venian vigentes desde el 2012
hasta el 2022, ;como era el proceso?, primero fue un permiso de 5 afios ¢y qué paso?
CONTESTO: El permiso pues lo otorgaron inicialmente por un término de 5 afos, luego hubo una
cesion a INVERBETANCUR y hubo una renovacion del permiso; el permiso pues estaba vigente
hasta el 2022 y se realizaron todos los procesos para continuarlo; sin embargo, como le menciono,
«hubieron» las trabas que atrasaron el proceso. PREGUNTADA: Y cuénteme una cosa, ¢por qué
empezaron las trabas y empezaron los problemas con el permiso? CONTESTO: Pues, para
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los arrendadores incurrieron en un incumplimiento de sus obligaciones
contractuales a partir del 23 de septiembre de 2021. Dicha fecha corresponde a la
expedicion del Primer Laudo Arbitral, en el cual se analizaron y resolvieron
controversias previas entre las partes, lo que implica la existencia de cosa juzgada
en relaciéon con algunos aspectos del litigio.

El andlisis de la prueba testimonial y documental permite concluir que, posterior a
dicho laudo, los arrendadores persistieron en su conducta obstructiva, impidiendo
el uso pacifico del inmueble y afectando la operacién comercial del demandante.
En particular, se acredité que los demandados negaron reiteradamente el acceso
a zonas esenciales del predio, como los bafos, el area de vertimientos y el
sistema de bombeo de agua, lo que gener6 afectaciones directas en la prestacion
del servicio de lavado de vehiculos.

Se desprende de las pruebas testimoniales que el demandante inici6 los tramites
para la renovacion de su permiso de vertimientos, cumpliendo con las exigencias
administrativas establecidas por CORANTIOQUIA. Sin embargo, el proceso se vio
frustrado por la negativa de los arrendadores a permitir el ingreso del personal
técnico encargado de la caracterizacibn de aguas residuales, requisito
indispensable para la obtencién del permiso ambiental. Dicha obstruccion impidio
la culminacidén del procedimiento administrativo y llevé al archivo del tramite por
parte de CORANTIOQUIA, lo que resultd en la suspensién indefinida de la
actividad de lavado de vehiculos.

Lo anterior evidencia que los arrendadores incumplieron la obligacion contractual
de "librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa
arrendada" e impidieron el cumplimiento de las obligaciones normativas
ambientales del demandante, colocando a la empresa en una situacién de
indefensién frente a la autoridad ambiental.

continuar con el permiso de vertimiento, la renovacién como tal, se requiere un documento que se
llama “caracterizacion de aguas residuales”, esa caracterizacién de, pues..., los documentos
deben presentarse antes de que se venza el permiso, ¢cierto?, que se nos vencia en el 2022;
nosotros iniciamos ese proceso de caracterizacion, debiamos presentarla en una fecha establecida
por CORANTIOQUIA, sin embargo, pues los laboratorios que son acreditados por el IDEAM nos
pedian que debian acercarse a la fuente donde se hacia el vertimiento, para ellos poder..., para
que continuaramos el proceso con ellos, ¢cierto?, para la toma de muestras y demas; sin embargo,
en su momento, pues se le solicitd al sefior Guillermo la entrada al lote; el sefior Guillermo nos
respondié, por una carta, que no nos permitia la entrada al lote, por recomendaciéon de sus
abogados, porque estaban en un proceso; y, pues eso definitivamente dificultd la entrega de
informacién que requeriamos y, obviamente, la toma de las muestras, entonces por eso no se pudo
seguir con el proceso de presentar la caracterizacion.
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En conclusion, del andlisis del procedimiento administrativo ante CORANTIOQUIA
y de las pruebas aportadas, se evidencia que la falta de renovacién del permiso de
vertimientos no fue atribuible a la empresa INVERBETANCUR S.A.S., sino a la
conducta obstructiva del arrendador, quien impidi6 el acceso a la zona de
recoleccion de muestras, generando con ello la imposibilidad material de cumplir
con los requisitos exigidos por la autoridad ambiental y, en consecuencia, la
suspension de una parte fundamental de la actividad comercial de la demandante.

Por dltimo, con fundamento en las pruebas testimoniales, documentales y los
interrogatorios de parte practicados en el proceso, el Tribunal concluye que los
arrendadores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL
SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO incumplieron de manera reiterada e
injustificada sus obligaciones contractuales a partir del 23 de septiembre de 2021.
En particular, se acredit6 que impidieron el acceso del arrendatario a zonas
esenciales del inmueble, obstaculizando la renovacién del permiso de vertimientos
requerido para la operacién del servicio de lavado de vehiculos y afectando
gravemente la actividad comercial de INVERBETANCUR S.A.S.

5.2. Pretension segunda

SEGUNDA: Que, como consecuencia de la decision anterior, se declare que
el contrato de arrendamiento convenido entre los arrendadores GUILLERMO
LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ
RESTREPQO, como arrendadores, e INVERBETANCUR SAS, como
arrendataria, ha terminado debido a la violacion de las obligaciones por parte
de los arrendadores.

Para resolver la pretension de terminacién del contrato del demandante principal
con fundamento en la clausula décima quinta del contrato*®, la causal aplicable al
presente caso y la invocada por el demandante es la del literal ¢), Por sentencia
judicial que declare terminado el contrato.

Del analisis probatorio realizado por este Tribunal, se ha evidenciado que los
arrendadores impidieron el goce pacifico del inmueble al restringir el acceso a
zonas clave del mismo, afectando las actividades comerciales del arrendatario y
generando una afectaciéon grave en su operacién, como se explicé al resolver
sobre la pretension primera.

46 DECIMA QUINTA: TERMINACION DEL CONTRATO: Ademas de las consignadas en la Ley,
son causas para dar por terminado el presente contrato, las siguientes: a) La expiracién del plazo
estipulado para su duracién. b) El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones contraidas en
la clausula séptima de este contrato. ¢) Por sentencia judicial que declare terminado el contrato.
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Ahora respecto de la gravedad de este incumplimiento, es decir de impedir el goce
0 uso de la cosa, en un contrato te de arrendamiento la Corte Suprema de Justicia
ha expresado al respecto*’:

“4.3.1. La naturaleza juridica, definicion, elementos,obligaciones, efectos y
demas particularidades del contrato de arrendamiento se encuentran
reguladas en los preceptos contenidos en el Titulo XXVI del Cddigo Civil.
Se aplican por remision a los convenios nacidos en el ambito mercantil,
segun reza el articulo 822 del Cddigo de Comercio, salvo en lo especialque
prevea ese plexo normativo.

4.3.2. En los términos del canon 1973 del Cdédigo Civil, el arrendamiento "es
un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a
conceder el goce de una cosa ( ... )" y la otra a pagar por este ( ... ) un
precio determinado”.

4.3.2.1. Como se lee, uno de los elementos esenciales del acuerdo es "la
concesion del goce o uso de la cosa" 1. Sin duda, es el requisito definitorio
que le da singularidad y alrededor del cualse ha disefnado una variada
proteccion legal. Se intensifica cuando, por ejemplo, el disfrute tiene por
objeto un local comercial destinado a un establecimiento de comercio. Su
incidencia en la economia nacional asi lo amerita.

En ese evento, el espacio y el bien mercantil se interrelacionan como un
todo para realizar los fines de la empresa (articulo 515 del Cddigo de
Comercio2). La permanencia en el tiempo y, por supuesto, el esfuerzo
constante del comerciante, allanan el camino para que sobre esa estructura
se consoliden derechos inmateriales como el contrato de arrendamiento;
pero, ademas, que se creen y proyecten otros intangibles que dan un cariz
de crecimiento continuo, robusto y estable a la unidad econdmica. Son
estos, v. gr., la clientela, el "good will', el posicionamiento en el gremio,
entre otros. Sobre el particular, esta Corte ha destacado: (...)

(...) De esa manera, la funcionalidad del establecimiento de comercio se
optimiza para reportar una multiplicidad de beneficios para el empresario,
clientes, propietarios de bienes y, en general, para el mercado. Un asunto
no de poca monta, que el ordenamiento juridico debe resguardar.

47 Corte Supema de Justicia, Sala de Casacién Civil, LUIS ARMANDO TOLOSA VILLABONA
Magistrado Ponente, SC2500-2021, Radicacién N° 08001-31-03-010-2013-00168-01, (Aprobado
en Sala virtual de once de febrero de dos mil veintiuno), Bogota, D. C., veintitrés (23) de junio de
dos mil veintiuno (2021).
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4.3.2.2. El alcance del derecho a gozar la cosa arrendada es
omnicomprensivo de los distintos elementos que permiten que el
establecimiento de comercio desarrolle la funcion a la que sirve. La
proteccion legal de este derecho va mas alla de garantizar el disfrute del
espacio fisico y se amplia a todos los intangibles agregados al inmueble,
que contribuyen a mejorar el propdsito de la empresa y, con mayor razon,
cuando no esta aislado el bien arrendado, sino formando parte de un
conjunto arquitectonico, propiedad horizontal o bienes comunes.

Segun el legislador colombiano, para garantizar la prerrogativa del
arrendatario de gozar de la cosa arrendada en los términos indicados, se
imponen correlativamente al arrendador diferentes obligaciones cuya
literalidad, entendimiento y teleologia explican la manera apropiada para
amparar aquella salvaguarda.

2(i) Unas, previstas en los numerales 2° y 3° del articulo 1982 del Cddigo
Civil. La primera, manda preservar y sostener la cosa arrendada "en estado
de servir para el fin a que ha sido arrendada"; esto es, del buen
funcionamiento del establecimiento de comercio. La segunda, dispone
"librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce" del bien.

Por un lado, debe conservar la cosa en condiciones que le permitan al
arrendatario usar, disfrutar o explotar plenamente el aludido bien mercantil,
incluyendo, todos los bienes materiales o los inmateriales que se le aunan;
los cuales, en conjunto mejoran, fortalecen y sirven a la funcion destinada.
Por el otro, debe repeler todo acto externo que pueda alterar, ora transitoria,
ya definitivamente el goce pacifico del negocio.

(i) Esas obligaciones, en los términos del articulo 1603 ejusdem, deben
cumplirse con la correccion dimanante de la buena fe que campea en toda
la actividad negocial.

En concreto, le dicta, procurar realizar lo necesario y que esté a su alcance
para que el arrendatario no deba preocuparse porque el estado del
inmueble sea un obstaculo para desarrollar el objeto social de su empresa o
una perturbacion indebida a su tranquilidad. Cuestiones simples y
razonables, que resultan indispensables para el efectivo goce del bien.”

De acuerdo con lo anterior, permitir el goce de la cosa arrendada es una de las
obligaciones fundamentales del arrendador para garantizar la ejecucién del

contrato de arrendamiento, y que el arrendatario pueda asi desarrollar las
actividades sobre dicho inmueble
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En suma, dado que se ha demostrado el incumplimiento grave por parte de los
arrendadores en garantizar el uso pacifico del inmueble, afectando el desarrollo de
la actividad del demandante, el Tribunal encuentra que dicho incumplimiento es de
tal entidad que permite declarar la terminacién del contrato de arrendamiento,
como lo solicitdé el demandante principal.

5.3. Pretension tercera

TERCERA: Que, como consecuencia de las declaraciones anteriores, se
condene a los arrendadores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y
ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO a pagar a la
arrendataria INVERBETANCUR SAS los perjuicios causados a la sociedad, a
saber:

a) La suma de CUARENTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS
SESENTA Y OCHO MIL CIENTO SEIS PESOS ($46.768.106) por concepto
de las utilidades dejadas de percibir por la explotacion comercial de la
estacion de servicios durante los meses transcurridos entre el 1 de
septiembre de 2020 (fecha de terminacion de la pandemia COVID-19) y el 1
de febrero de 2027 (fecha de terminacion del contrato de arrendamiento),
correspondientes a 77 meses a razon de $607.378 mensuales. Esta suma
refleja la disminucion de las utilidades debido al entorpecimiento de los
arrendadores en la legitima explotacion comercial de la arrendataria, lo que
llevo al cierre del lavadero de automotores y a la reduccion en la venta de
combustibles.

La parte convocante ha solicitado el reconocimiento y pago de la suma de
CUARENTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS SESENTA Y OCHO MIL
CIENTO SEIS PESOS ($46.768.106) M/CTE., a titulo de lucro cesante, derivado
de las utilidades dejadas de percibir por la explotacion comercial de la estacion de
servicio EDS ENTRERRIOS. Dicha suma, segun lo expuesto en la demanda,
corresponderia a las utilidades no generadas durante el periodo comprendido
entre el 1 de septiembre de 2020, fecha en que el convocante considera que
finalizé la pandemia de COVID-19, y el 1 de febrero de 2027, fecha en que
culminaria la vigencia del contrato de arrendamiento, esto es, un total de setenta y
siete (77) meses, a razén de SEISCIENTOS SIETE MIL TRESCIENTOS
SETENTA Y OCHO PESOS ($607.378) mensuales.

El convocante fundamenta su pretensiéon en la supuesta disminuciéon de las
utilidades de la estacién de servicio, atribuida al entorpecimiento generado por los
arrendadores en la legitima explotacion comercial del establecimiento. Segun lo
manifestado, tales actos habrian ocasionado el cierre del servicio de lavado de
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automotores y una reduccion en la venta de combustibles, afectando la
rentabilidad del negocio.

Ahora bien, este Tribunal observa que la pretension indemnizatoria planteada se
sustenta en la figura del lucro cesante, entendido este como la ganancia dejada de
percibir como consecuencia de un hecho imputable a un tercero. No obstante,
para que proceda su reconocimiento, es imperativo que el demandante acredite de
manera fehaciente la existencia del perjuicio, su cuantia y, especialmente, el nexo
causal entre la conducta del demandado y el dafo alegado.

En primer lugar, el Tribunal observa que en los hechos 36 y 38 de la demanda, el
convocante principal expuso lo siguiente:

Hecho 36. “INVERBETANCUR por la EDS ENTRERRIOS, tuvo utilidades
por el ano 2015 de $ 16.475.278, en el ano 2016 $21.671.799, en el ano
2017 $ 14.793.351, en el ano 2018 tuvo pérdidas por $ 4.072.859, en el
ano 2019 también tuvo perdidas por $ 12.424.915. lo que indica que
durante estos cinco (5) afos, tuvo utilidades promedio de $ 7.288.531. En
el afio de 2020, fecha de la pandemia del covid 19. las pérdidas fueron de $
31.105.137. en 2021 perdidas de $ 2.219.983 en el afo 2022 $ 63.651.751
y en el afio 2023 $ 53.6.22.189. Lo que indica que desde que empezaron
los impedimentos y trabas de parte de los arrendadores para el
funcionamiento del lavadero, empezaron las pérdidas de la estacion, lo que
es logico porque como podra observarse la actividad de la estacion rebajo
ostensiblemente por la falta del lavadero que atraia clientela para el lavado
del automotor y el tanqueo respectivo, pero al faltar el lavado no habia
tanqueo de esos automotores”.

Hecho 37. "Entre el 1 de septiembre de 2020 (fecha de terminacion de la
pandemia COVID-19) y el 1 de febrero de 2027 (fecha de terminacion del
contrato de arrendamiento), han transcurrido 77 meses, con una pérdida
mensual estimada en $607.378, lo que equivale a un total de $46.768.106."

Ahora bien, es preciso sefnalar que, conforme al dictamen pericial presentado por
la parte convocante y la convocada en reconvencion, INVERBETANCUR S.A.S.
ces6 sus actividades comerciales en la EDS ENTRERRIOS el 27 de febrero de
2024. Ademas, como se expuso previamente, las presuntas situaciones de
incumplimiento por parte de los arrendadores iniciaron en noviembre de 2019,
pero fueron objeto de decision en el laudo arbitral del 23 de septiembre de 2021, el
cual hace transito a cosa juzgada, razén por la cual este Tribunal no puede
pronunciarse sobre aspectos anteriores a dicha fecha.
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En el dictamen pericial, el perito clasificé esta reclamacion en lucro cesante
pasado o consolidado y lucro cesante futuro, considerando un periodo total de 73
meses y cuantificandolo en $162.663.640. Para el lucro cesante consolidado,
establecio un periodo indemnizable desde el 1 de enero de 2021 hasta la fecha en
que INVERBETANCUR SAS ces0é sus actividades comerciales en la EDS
ENTRERRIOS, es decir, el 27 de febrero de 2024, lo que equivale a 37,87 meses.
Adicionalmente, determindé una segunda liquidacion correspondiente al periodo
comprendido entre el 28 de febrero de 2025 y el 31 de julio de 2025, obteniendo
un valor total de $101.433.702. Por su parte, el lucro cesante futuro fue calculado
para un periodo indemnizable de 30,03 meses, arrojando un valor de $61.229.938.

De lo anterior se desprende que, mientras en la demanda INVERBETANCUR
SAS solicité una indemnizacion de $46.768.106, en el dictamen pericial se
determind una suma_sustancialmente superior, de $162.663.640. Esta
discrepancia evidencia que el demandante no ha sido preciso en la
cuantificacién del dafio reclamado.

Adicionalmente, este Tribunal, en ejercicio de sus funciones, encuentra un vicio
metodolégico en la formula utilizada por el perito, toda vez que el calculo del lucro
cesante se basé en los ingresos totales de INVERBETANCUR S.A.S., sin
diferenciar los ingresos especificamente derivados del servicio de lavado de
vehiculos. Cabe recordar que la afectacion alegada en la demanda se circunscribe
exclusivamente a la imposibilidad de continuar con dicha actividad, en razén del
incumplimiento de los arrendadores al impedir la renovacion de los permisos de
vertimientos ante CORANTIOQUIA.

Dado lo anterior, el Tribunal no cuenta con elementos probatorios que permitan
establecer con certeza la forma en que los ingresos especificos por concepto de
lavado de vehiculos se vieron reducidos a raiz _de las actuaciones de los
arrendadores. Por el contrario, se advierte que los estados financieros de
INVERBETANCUR S.A.S. evidencian una tendencia decreciente en los ingresos
de la sociedad, incluso antes de la ocurrencia de los hechos materia del presente
proceso. Esta informacién se encuentra reflejada en los anexos a los estados
financieros, en particular en los Estados de Resultados Integrales de la sociedad
para cada vigencia entre 2015 y 2024, los cuales fueron aportados con el
dictamen pericial y resaltados por el perito en su declaracién del 20 de diciembre
de 2024.

De los datos financieros se desprende lo siguiente respecto a los ingresos
derivados exclusivamente del lavado de vehiculos:

- 2015: $7.264.100
- 2016: $10.254.300
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2017: $7.234.900

2018: $6.166.000

2019: $4.250.000

2020: $760.000

2021 (cuando ya se presentaban las presuntas irregularidades por parte de
los arrendadores): $5.867.229

. 2022: $0

. 2023: $0

« 2024: No se reporta actividad.

Tomando como referencia estos valores y aplicando el método utilizado por la
convocante en la demanda para ponderar el ingreso anual por este concepto, se
obtiene un valor promedio de $5.970.932 anuales, lo que equivale a un ingreso
mensual estimado de $497.577.

Por tanto, considerando que este Tribunal solo puede pronunciarse respecto del
periodo posterior al 23 de septiembre de 2021—fecha a partir de la cual no opera
la cosa juzgada—, y aplicando la suma mensual de $497.577, el periodo
indemnizable de 42 meses, contado a partir del 23 de septiembre de 2021 hasta el
10 de abril de 2025, fecha de terminacién del contrato de arrendamiento
comercial, arroja un total de $20.898.234.

En consecuencia, este Tribunal reconocera a favor de INVERBETANCUR S.A.S.
la suma de VEINTE MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL
DOSCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS ($20.898.234) M.L., de conformidad
con los calculos expuestos y las razones juridicas desarrolladas.

b) La suma de SETENTA Y DOS MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y
CUATRO MIL NOVECIENTOS VEINTIUN PESOS ($72.634.921) M.L., por
concepto del pago que la sociedad INVERBETANCUR SAS debe realizar a
ZEUSS por la terminacion anticipada del contrato de suministro. De este
valor, $66.031.746 corresponden al reintegro de la suma cancelada por
concepto de prima comercial para el periodo comprendido entre el 27 de
febrero de 2024 y el 17 de enero de 2027, y $6.603.175 equivalen a la
clausula penal por incumplimiento, calculada como el 10% del valor pagado
por esa prima anticipada para el periodo incumplido.

En primer lugar, la presente solicitud se fundamenta en los hechos 35 y 38 de
la demanda, en los cuales se establece que INVERBETANCUR S.A.S.
suscribi6 con ZEUSS PETROLEUM S.A. un contrato de distribucion de
combustibles liquidos con una duracién de catorce (14) anos, comprendidos
entre el 17 de enero de 2013 y el 17 de enero de 2027. De acuerdo con el
hecho 35 de la demanda, INVERBETANCUR S.A.S. se encontraba obligada a
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comercializar exclusivamente los combustibles suministrados por ZEUSS
PETROLEUM S.A. y a emplear su marca en todas las actividades
desarrolladas en la estacibn de servicio EDS ENTRERRIOS. Como
contraprestacién por dicha exclusividad, ZEUSS PETROLEUM S.A. entreg6 a
INVERBETANCUR S.A.S. la suma de TRESCIENTOS VEINTE MILLONES DE
PESOS M/CTE. ($320.000.000) a titulo de pago por la publicidad de su marca
y la comercializacién de sus productos.

Respecto a este punto, en la demanda se afirmé que, con ocasion del cierre de
la estacion de servicio EDS ENTRERRIOS, INVERBETANCUR S.A.S. se veria
en la obligacion de restituir a ZEUSS PETROLEUM S.A. la parte
proporcional del monto recibido por concepto de prima comercial,
correspondiente al periodo no ejecutado del contrato, esto es, desde el 27
de febrero de 2024 hasta el 17 de enero de 2027, equivalente a un total de
treinta y cuatro (34) meses y veinte (20) dias. Conforme a los calculos
expuestos en la demanda, dicha restitucion ascenderia a la suma de
SESENTA Y SEIS MILLONES TREINTA Y UN MIL SETECIENTOS
CUARENTA Y SEIS PESOS M/CTE. ($66.031.746), mas un diez por ciento
(10%) adicional de dicha cifra, equivalente a SEIS MILLONES SEISCIENTOS
TRES MIL CIENTO SETENTA Y CINCO PESOS M/CTE. ($6.603.175), por
concepto de clausula penal pactada, lo que arroja un total de SETENTA Y DOS
MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y CUATRO MIL NOVECIENTOS
VEINTIUN PESOS M/CTE. ($72.634.921).

No obstante, nuevamente se evidencia que en el dictamen pericial se realiz6
una estimacién distinta de este concepto, bajo la denominacion de "lucro
cesante — prima anticipada”, determinando un valor de SESENTA Y SEIS
MILLONES TREINTA Y OCHO MIL NOVENTA Y NUEVE PESOS M/CTE.
($66.038.099), sin incluir en dicho calculo la clausula penal pactada en el
contrato.

En primer término, debe reconocerse que en el curso del proceso no se
acreditd que ZEUSS PETROLEUM S.A. haya hecho efectiva la clausula penal
pactada en el contrato de distribucién de combustibles ni que, en algun
momento, haya solicitado el pago de la suma correspondiente a dicho
concepto.

Ahora bien, conforme a lo expuesto por el convocante principal y no
controvertido por la parte convocada, INVERBETANCUR S.A.S. recibi6 de
ZEUSS PETROLEUM S.A. la suma de TRESCIENTOS VEINTE MILLONES
DE PESOS M/CTE. ($320.000.000), como pago destinado a la publicidad de
su marca y a la comercializacion de sus productos en la estacion de servicio
EDS ENTRERRIOS. Es preciso sehalar _que esta contraprestacién no
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quarda relacidon con la actividad de lavado de vehiculos y que, si bien los
arrendadores incumplieron _su_obligacidn contractual de garantizar el
goce pacifico del inmueble arrendado, lo cierto es que la decision final de
cierre de la estacion de servicio EDS ENTRERRIOS —en la que, entre otras
actividades, se comercializaban combustibles— fue una determinacion
autébnoma del arrendatario. Dicho cierre no obedecié a una orden judicial o
administrativa ni a una actuacion unilateral por parte de los arrendadores.

Asimismo, se advierte que, mediante el otrosi suscrito el 17 de enero de 2013,
las partes modificaron el primer parrafo de la clausula cuarta del contrato de
distribucion, estableciendo que su duracion seria de catorce (14) anos
contados a partir de la firma del documento. Adicionalmente, ZEUSS
PETROLEUM S.A. se obligb a entregar al distribuidor minorista una
bonificacion del sesenta por ciento (60%) del margen mayorista inicialmente
pactado en el contrato. También se estipuld una clausula de exclusividad en
virtud de la cual INVERBETANCUR S.A.S. se comprometié a otorgarle a
ZEUSS PETROLEUM S.A. la opcién de fungir como distribuidor mayorista en
las estaciones de servicio, abastecerlas y suscribir con ellas los respectivos
contratos de suministro de combustibles.

En este sentido, se destaca que si bien las restricciones y actuaciones
desplegadas por los arrendadores generaron efectos en la actividad de lavado
de vehiculos, las cuales, segun el arrendatario, derivaron en perjuicios
econdmicos, ello no implica que tales limitaciones tengan incidencia directa en
la comercializacibn de combustibles ni en las obligaciones derivadas del
contrato de distribucion suscrito con ZEUSS PETROLEUM S.A.

Adicionalmente, se observa que, ademas de que el contrato de arrendamiento
no contiene clausulas de indemnidad a favor del arrendatario,
INVERBETANCUR S.A.S. es una empresa con experiencia y conocimiento en
el sector, plenamente consciente de los riesgos que asumia al recibir la prima
anticipada pactada en el contrato de distribucién. Resultaba previsible que, en
el desarrollo del contrato, pudiera presentarse una disminucién en la venta de
los productos de ZEUSS PETROLEUM S.A., sin que ello estuviera vinculado
de manera estricta con la actividad de lavado de vehiculos, toda vez que tal
relacién no fue pactada en el contrato de suministro de combustibles. Por el
contrario, del andlisis del objeto contractual se concluye que dicho acuerdo se
circunscribia exclusivamente a la comercializacion de combustibles, sin
conexion alguna con la actividad de lavado de vehiculos. En consecuencia, los
hechos expuestos en la demanda y las limitaciones verificadas por este
Tribunal en relacion con las actuaciones de los arrendadores se refieren
exclusivamente a restricciones relacionadas con los permisos de vertimientos
exigidos por CORANTIOQUIA para el lavado de vehiculos, sin que ello tenga
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incidencia alguna en el contrato de distribucién de combustibles suscrito con
ZEUSS PETROLEUM S.A. El objeto del contrato entre INVERBETANCUR
S.A.S. y ZEUSS PETROLEUM S.A, establece:

“PRIMERA - OBJETO: E| presente contrato tiene como objeto el
suministro periodico de combustible seguido por parte de ZEUSS como
DISTRIBUIDOR MAYORISTA a favor de EL DISTRIBUIDOR MINORISTA
INVERBETANCUR S.A.S., en las cantidades requeridas, de acuerdo con
las normas de volumen preestablecidas. El suministro sera entregado
siempre en la planta de abastecimiento de ZEUSS, ubicada en el
Municipio de Girardota (Antioquia), y la venta se reputara perfeccionada
una vez efectuado el despacho del combustible en el vehiculo dentro de
las instalaciones del DISTRIBUIDOR MAYORISTA, siendo el combustible,
a partir de tal momento de transferencia, de exclusiva propiedad del
DISTRIBUIDOR MINORISTA.

PARAGRAFO. Volumen del Suministro: El promedio de compras de la
Estacion de Servicio INVERBETANCUR S.A.S. es de veinticinco mil
(25.000) galones/mes, distribuidos de la siguiente forma: siete mil
quinientos (7.500) gal/mes de Gasolina Motor Corriente y diecisiete mil
quinientos (17.500) gal/mes de A.C.P.M".

Con fundamento en lo anterior, este Tribunal resalta las siguientes
conclusiones:

1. El objeto contractual del acuerdo entre ZEUSS PETROLEUM S.A. e
INVERBETANCUR S.A.S. no guarda ninguna relacién con la actividad de
lavado de vehiculos, la cual se vio afectada por las actuaciones de los
arrendadores. En consecuencia, las dificultades derivadas de las
restricciones impuestas por CORANTIOQUIA en materia ambiental no
pueden ser invocadas como fundamento para trasladar a los arrendadores
la carga econémica derivada del contrato de suministro de combustibles.

2. La decisién de cerrar la estacién de servicio EDS ENTRERRIOS —en la
que, entre otras actividades, se comercializaban combustibles— fue
adoptada de manera auténoma por INVERBETANCUR S.A.S., segun lo
manifesto el propio convocante principal.

3. No se configura un nexo de causalidad entre los hechos invocados por la
parte convocante y los incumplimientos acreditados de los arrendadores, en
lo que respecta a esta pretension.
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4. En el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes de este
procedimiento no se pactaron clausulas de indemnidad, por lo que no existe
fundamento contractual que sustente la pretensién indemnizatoria
formulada.

5. INVERBETANCUR S.A.S., en su calidad de empresa con experiencia en el
sector, conocia las consecuencias de suscribir un contrato de suministro de
combustibles y de aceptar el pago anticipado de una prima comercial. En
virtud de ello, asumié el riesgo inherente a la ejecucion del contrato,
incluyendo la posibilidad de que, en determinado momento, no pudiera
comercializar la cantidad esperada de productos de ZEUSS PETROLEUM
S.A

En virtud de lo expuesto, este Tribunal concluye que no existe fundamento
juridico ni factico que permita atribuir responsabilidad a los arrendadores por el
monto reclamado bajo este concepto, razén por la cual la pretension
condenatoria resulta improcedente.

c) La suma de CUARENTA Y DOS MILLONES OCHOCIENTOS OCHENTA Y
UN MIL SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS ($42.881.664),
calculada a razén de $3.062.976 mensuales por 14 mensualidades (dos ya
causadas y 12 correspondientes a la duracion estimada del proceso), o
aquella suma que se cause entre el 1 de febrero de 2024 y la fecha de
terminacion del proceso. Este monto se fundamenta en la imposibilidad de
la arrendataria de ejercer su actividad de distribucion de combustibles
debido a los constantes obstaculos impuestos por los arrendadores.

Para esta peticién, el Tribunal ha analizado detenidamente la pretension
condenatoria formulada por la parte demandante, en la que se solicita el
reconocimiento de la suma de CUARENTA Y DOS MILLONES OCHOCIENTOS
OCHENTA Y UN MIL SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS
($42.881.664), bajo el argumento de que la arrendataria se vio imposibilitada para
ejercer su actividad de distribucion de combustibles debido a los constantes
obstaculos impuestos por los arrendadores.

Se evidencia que, en el hecho 5 de la demanda principal, el convocante principal
sostuvo que en la Clausula Cuarta del contrato se estipul6 un canon mensual de
arrendamiento de dos millones de pesos ($2.000.000) y que, a partir del séptimo
mes de ejecucién, dicho canon se incrementaria a dos millones quinientos mil
pesos ($2.500.000). Asimismo, destacd que, conforme al paragrafo primero de
esta clausula, los arrendadores se obligaron a conceder al arrendatario un periodo
de gracia de doce meses en el pago del canon, distribuido de la siguiente manera:
los primeros seis meses de gracia operarian desde la fecha en que la estacién de
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servicio iniciara formalmente su operacion, mientras que los seis meses restantes
se aplicarian de manera fraccionada, otorgandose un mes de gracia por afo
durante los seis afnos siguientes, hasta completar el beneficio total pactado.

Por otra parte, el convocante hizo referencia al paragrafo segundo de la Clausula
Cuarta, en el que se convino que el canon de arrendamiento estaria sujeto a un
incremento anual basado en el Indice de Precios al Consumidor (IPC) certificado
por el DANE. En este contexto, en el hecho 37 de la demanda, el convocante
afirmé que la sociedad INVERBETANCUR S.A.S. habia cumplido y continuaria
cumpliendo con el pago del canon de arrendamiento mensual, con el fin de evitar
incurrir en un eventual incumplimiento contractual.

A partir de esta afirmacidn, en el hecho 38, solicité el reconocimiento de la suma
de cuarenta y dos millones ochocientos ochenta y un mil seiscientos
sesenta y cuatro pesos ($42.881.664) por concepto de dafio emergente. No
obstante, en el dictamen pericial obrante en el proceso, nhuevamente el perito
determiné un monto distinto, concluyendo que la suma actualizada asciende
a treinta y siete millones cuatrocientos treinta y dos mil novecientos
cincuenta y tres pesos ($37.432.953). En consecuencia, se advierte una
discrepancia entre la suma pretendida en la demanda y la cuantificacion realizada
en el dictamen pericial, lo que introduce un factor de indeterminacién en la
reclamacioén del presunto perjuicio.

Ahora bien, la pretensién y los hechos relacionados con los pagos de los canones
fueron objeto de oposicidn por parte de la convocada principal y demante en
reconvencion. Al respecto, resulta de especial relevancia sefalar que el Tribunal,
tras el andlisis del material probatorio incorporado al expediente, no encontré
constancias que acrediten la efectiva realizacién de los pagos por concepto de
canones de arrendamiento. En efecto, el demandante no aporté pruebas
documentales y financieras que permitan verificar que dichos pagos fueron
efectivamente realizados, omisién que impide configurar con certeza el supuesto
dano alegado. En consecuencia, Tribunal se encuentra imposibilitado para
verificar su existencia y cuantia.

Adicionalmente, sobre este punto, el Tribunal considera que dicha reclamaciéon no
es procedente, por cuanto el contrato de arrendamiento objeto de controversia se
mantuvo vigente y plenamente valido durante el periodo en cuestion. En
consecuencia, todas las prestaciones derivadas del mismo conservaron su
eficacia juridica hasta la fecha en que se declare formalmente su terminacién. De
acuerdo con el principio de pacta sunt servanda, que rige la ejecuciéon de los
contratos, las partes estan obligadas a cumplir con las estipulaciones pactadas
mientras el contrato permanezca en vigor, lo que implica que el arrendatario debia
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continuar con el pago del canon de arrendamiento hasta la terminaciéon efectiva
del contrato.

Asimismo, el Tribunal advierte que en el contrato no se establecié ninguna
disposicion que eximiera al arrendatario del pago de los canones en caso de que
se presentaran dificultades en la explotacién econdmica del inmueble. Tampoco
se pacté ninguna clausula que hiciera depender la obligacion de pago de la
efectiva operacion del negocio. En este sentido, debe resaltarse que la naturaleza
del contrato de arrendamiento radica en la obligacién del arrendador de entregar el
inmueble y en la del arrendatario de pagar la renta, sin que esta ultima dependa
de la rentabilidad de la actividad que el arrendatario decida ejercer en el predio
arrendado.

En concordancia con lo anterior, de la Clausula Décima Quinta*® del contrato se
infiere que las obligaciones contractuales de las partes subsisten hasta que se
declare la terminacion del contrato, lo que significa que, mientras este se
encuentre en vigor, el arrendatario debe cumplir con su deber de pago. De igual
manera, el literal d) de la clausula séptima, que regula las obligaciones del
arrendatario, impone la obligacién de efectuar los pagos correspondientes durante
la vigencia del contrato. En ese orden de ideas, el Tribunal considera que la
decisién que se adopte en este laudo en relacion con la terminacién contractual no
tiene efectos retroactivos, de manera que no resulta juridicamente viable eximir al
arrendatario del cumplimiento de sus obligaciones por circunstancias previas a
dicha terminacion.

Adicionalmente, el Tribunal observa que no existe sustento legal ni contractual que
permita restablecer una situacién factica derivada del contrato en los términos
pretendidos por la parte demandante. La solicitud de reconocimiento de los
perjuicios invocados busca reconstruir una realidad econémica que no encuentra
respaldo normativo, pues el ordenamiento juridico no prevé la compensacion de
eventuales dificultades econd6micas del arrendatario cuando el contrato ha
permanecido vigente y este ha seguido vinculado por sus obligaciones. En este
sentido, aun si se acreditara la falta de explotacion econdémica del negocio
arrendado, dicha circunstancia no exonera al arrendatario de sus deberes
contractuales ni genera el derecho a una compensacion que no se encuentra
expresamente prevista en el contrato ni en la ley.

48 DECIMA QUINTA: TERMINACION DEL CONTRATO: Ademas de las consignadas en la Ley,
son causas para dar por terminado el presente contrato, las siguientes: a) La expiracién del plazo
estipulado para su duracion. b) El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones contraidas en
la clausula séptima de este contrato. ¢) Por sentencia judicial que declare terminado el contrato.
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Ahora bien, el Tribunal considera relevante precisar que, si bien el arrendador
tiene la obligacion de garantizar el goce pacifico del bien arrendado y de librar al
arrendatario de cualquier acto de perturbacion en su posesiéon, el eventual
incumplimiento de esta obligacion no exonera al arrendatario de su deber
fundamental de pagar el canon de arrendamiento. La figura del exceptio non
adimpleti contractus o excepcion de contrato no cumplido, consagrada en el
articulo 1609 del Cédigo Civil, permite a una parte suspender su cumplimiento
cuando la otra no ha cumplido con su obligacion correlativa. No obstante, esta
excepcion no opera de manera automatica ni unilateral, sino que requiere ser
alegada y, en su caso, declarada por la autoridad competente. En el presente
caso, el arrendatario continu6 vinculado al contrato sin que haya obtenido una
declaracién previa sobre la supuesta afectacion de su derecho a la posesién
pacifica del inmueble que justificara la suspensién de su obligaciéon de pago. En
consecuencia, el hecho de que se alegue una perturbacion en la posesién no tiene
como efecto inmediato la liberacién de la obligaciéon del arrendatario, maxime
cuando no se ha acreditado que la supuesta perturbacién fuera de tal entidad que
hiciera imposible el cumplimiento del contrato en sus términos esenciales.

Por lo expuesto, el Tribunal concluye que la pretension indemnizatoria planteada
por la parte demandante es improcedente, toda vez que el contrato de
arrendamiento mantuvo su vigencia y plena validez, lo que implica que el
arrendatario debia cumplir con su obligacion de pago sin que se configure ninguna
causal legal o contractual que justifique su exoneracién. Adicionalmente, el
Tribunal no encontré pruebas documentales y financieras que permitan verificar
que dichos pagos fueron efectivamente realizados, omisién que impide configurar
con certeza el supuesto dafno alegado. En consecuencia, no existe fundamento
juridico para acceder al reconocimiento de la suma reclamada.

5.4. Pretension cuarta
CUARTA: Que se condene a los arrendadores a pagar la suma de CIENTO
VEINTE MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS ($120.900.000) M.L.,
correspondiente a 93 SMMLV (93 x $1.300.000), en cumplimiento de la
clausula penal pactada en el contrato de arrendamiento.

5.4.1. Consideraciones preliminares

Este tribunal reconoce que en el Primer Laudo Arbitral del 23 de septiembre de

2021, se resolvié la controversia relativa a la clausula penal pactada en el
contrato de arrendamiento, condenando a los senores GUILLERMO LEON
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RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO RUIiZ RESTREPO al pago de
$84.492.918 a favor de INVERBETANCUR S.A.S.

Dicho pronunciamiento adquiri6 la calidad de cosa juzgada respecto de los
hechos y obligaciones evaluados en ese proceso, o que impide a este tribunal
volver a analizar o modificar la condena impuesta en ese entonces por los
incumplimientos que fueron objeto de valoracion en dicho laudo. No obstante, el
presente proceso analiza incumplimientos posteriores al 23 de septiembre de
2021, razo6n por la cual la reclamacion de una nueva suma por concepto de la
clausula penal debe ser examinada bajo la 6ptica de los incumplimientos ocurridos
con posterioridad a la decisién arbitral precedente.

5.4.2. Analisis de la procedencia de una nueva condena

La clausula penal pactada en el contrato de arrendamiento tiene la naturaleza de
una prestacion indemnizatoria anticipada, cuyo propésito es compensar el
perjuicio derivado del incumplimiento contractual. En este caso, el incumplimiento
de los arrendadores persistié con posterioridad a la fecha del laudo de 2021, lo
que lleva a determinar si procede una nueva condena o si la sancién ya impuesta
en el laudo anterior es suficiente. Bajo la doctrina de la unidad de incumplimiento,
cuando un mismo incumplimiento se prolonga en el tiempo, la cldusula penal suele
cobrarse una Unica vez, salvo que expresamente se haya pactado su aplicacién
sucesiva por cada periodo de incumplimiento. En este caso, no existe evidencia
de que la clausula penal haya sido estructurada para ser exigible de manera
peridédica, sino que su aplicacion se derivd de un incumplimiento Unico o
continuado, sancionado en el laudo de 2021.

Dicho esto, si bien los demandados continuaron en incumplimiento, la clausula
penal ya fue impuesta y pagada (o exigible) por ese incumplimiento, por lo que no
seria procedente condenarlos nuevamente por la misma suma pactada en la
clausula penal, pues ello generaria una duplicidad sancionatoria no contemplada
en el contrato ni en la normativa aplicable.

5.4.3. Determinacion del monto en caso de una nueva condena

No obstante lo anterior, dado que el incumplimiento persistié después de la fecha
del laudo de 2021 y generé efectos continuados, este tribunal considera que, de
ser procedente una nueva condena, esta no puede ser por la totalidad de la

clausula penal pactada en el contrato, sino por una proporcion razonable del
monto, teniendo en cuenta que:
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1. El laudo de 2021 sancioné la primera manifestacién del incumplimiento y
fj6 una suma indemnizatoria basada en el monto acordado
contractualmente.

2. Los efectos del incumplimiento se extendieron en el tiempo, lo que podria
justificar una nueva condena parcial, en proporciéon a la persistencia del
incumplimiento.

3. No existe evidencia contractual de que la clausula penal deba aplicarse de
manera automatica por cada mes o periodo de incumplimiento, lo que
impide calcular la suma de forma acumulativa como si se tratara de un
mecanismo de liquidacion periédica.

Por lo anterior, este tribunal estima procedente reconocer una nueva condena,
pero unicamente sobre la diferencia entre el monto total pactado en la clausula
penal y el valor ya reconocido en el laudo anterior. Dado que el valor total de la
clausula penal pactada era 93 SMMLV ($120.900.000) y en el laudo de 2021 se
condend por $84.492.918, la suma adicional que podria ser exigible, en caso de
determinarse procedente una nueva condena, seria $36.407.082 ($120.900.000 -
$84.492.918).

5.4.4. Decision del Tribunal
Con fundamento en lo expuesto, este tribunal concluye:

« No es viable condenar nuevamente a los demandados por la totalidad de la
clausula penal, dado que ya fueron sancionados en el laudo del 23 de
septiembre de 2021.

- Sin embargo, es posible imponer una nueva condena proporcional, en
virtud de la persistencia del incumplimiento, fijando esta en $36.407.082,
correspondiente a la diferencia entre el valor total de la clausula penal
pactada y la suma ya ordenada en el laudo anterior.

- Este reconocimiento parcial de la clausula penal evita una doble sancién
sobre el mismo incumplimiento, pero a su vez compensa los efectos
continuados del incumplimiento posterior al laudo de 2021.

En consecuencia, se condena a los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y
ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO a pagar a
INVERBETANCUR S.AS. la suma de TREINTA Y SEIS MILLONES
CUATROCIENTOS SIETE MIL OCHENTA Y DOS PESOS ($36.407.082) por
concepto de la clausula penal derivada del incumplimiento contractual persistente.
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5.5. Pretension quinta

QUINTA: Que los demandados asuman el pago de las costas y gastos del
proceso, incluyendo las agencias en derecho.

El Tribunal se pronunciara sobre las costas y gastos del proceso en acapite
posterior.

6. Excepciones propuestas por los demandados frente la demanda inicial
6.1. Excepcion primera

PRIMERA: Falta de elementos o presupuestos necesarios para la
prosperidad de la presente accion de responsabilidad contractual por
incumplimiento del contrato primera.

Respecto a la excepcion de falta de elementos o presupuestos necesarios para la
prosperidad de la presente accion de responsabilidad contractual por
incumplimiento del contrato propuesta por los ARRENDADORES, este Tribunal
considera lo siguiente.

Para que prospere una accion de responsabilidad contractual por incumplimiento,
la parte demandante debe acreditar de manera suficiente la existencia de una
obligacion vélida, el incumplimiento de dicha obligacion por parte del deudor, el
perjuicio sufrido y la relacion de causalidad entre el incumplimiento y el dano
alegado.

En el presente proceso, los ARRENDADORES alegan que la sociedad
INVERBETANCUR S.A.S. ha incumplido su obligacion contractual de obtener y
mantener los permisos ambientales requeridos para el correcto uso del inmueble,
como lo estipulan los literales F y H de la clausula séptima del contrato de
arrendamiento. No obstante, tras el andlisis probatorio, este Tribunal advierte que
los ARRENDADORES no lograron acreditar de manera suficiente que la sociedad
INVERBETANCUR S.A.S. haya incumplido sus obligaciones ambientales.

De las pruebas aportadas, se desprende que los requerimientos formulados por
CORANTIOQUIA a la sociedad INVERBETANCUR S.A.S. dependian, en gran
medida, del acceso al inmueble para realizar inspecciones, tomar muestras,
fotografias y deméas constataciones técnicas necesarias para la obtencién de los
permisos ambientales. Sin embargo, ha quedado demostrado que los
ARRENDADORES entorpecieron de manera reiterada el acceso de la sociedad
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INVERBETANCUR S.A.S. al inmueble y a sus instalaciones, tales como el acceso
al agua, a los bafos y al pozo séptico, lo que dificulté o impidié el cumplimiento
cabal de los requerimientos ambientales exigidos por la autoridad competente.

Adicionalmente, se destaca que el Segundo Laudo Arbitral de fecha 19 de febrero
de 2024 declaré que los hechos relacionados con presuntos incumplimientos
ambientales anteriores a esa fecha no configuraban un incumplimiento
contractual, en la medida en que no se acreditd6 dano ambiental alguno. Por lo
tanto, cualquier pretension que se funde en hechos anteriores al 19 de febrero de
2024 se encuentra cobijada por la cosa juzgada parcial y no puede ser objeto de
un nuevo debate.

En consecuencia, el Tribunal concluye que los ARRENDADORES, al formular la
excepcion, no acreditaron que la sociedad INVERBETANCUR S.A.S. haya
incumplido sus obligaciones ambientales de manera imputable, toda vez que los
requerimientos administrativos que fundamentan su acusaciéon dependian del
acceso al inmueble, el cual fue obstaculizado por los propios ARRENDADORES,
como viene de decirse en el tratamiento de las pretensiones.

Asi las cosas, se declarara no probada la excepcion formulada.

6.2. Excepcion segunda

Dado que la excepcion segunda corresponde al fendmeno de la cosa juzgada, que
ya fue resuelta por el Tribunal en apartados anteriores, a ellos se remite
expresamente.

6.3. Excepcion tercera

TERCERA. “Nemo auditur propriam turpitudinem allegans”™Nadie puede
alegar a su favor, su propia torpeza.

Respecto a la excepcién propuesta por los ARRENDADORES bajo el principio
nemo auditur propriam turpitudinem allegans (nadie puede alegar en su favor su
propia torpeza), este Tribunal considera lo siguiente:

Los ARRENDADORES fundamentan su excepcién en la alegacion de que la
sociedad INVERBETANCUR S.A.S. no puede invocar como incumplimiento las
perturbaciones al goce pacifico del inmueble, cuando dichas perturbaciones se
derivan, segun su version, de la propia conducta de la arrendataria al no obtener o
mantener actualizados los permisos ambientales requeridos.
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No obstante, el analisis de esta excepcidn debe partir del hecho de que no se ha
acreditado dano ambiental alguno como consecuencia directa de las actuaciones
de la sociedad INVERBETANCUR S.A.S. Asi lo concluyé el Segundo Laudo
Arbitral de fecha 19 de febrero de 2024, donde el Tribunal arbitral determin6 que,
si bien existieron requerimientos administrativos por parte de CORANTIOQUIA,
estos no acreditaban la configuracion de un dafio ambiental concreto, limitdndose
Unicamente a advertencias administrativas.

Adicionalmente, dicho laudo arbitral declar6 que las controversias ambientales
previas al 19 de febrero de 2024 fueron definitivamente zanjadas, y por tanto, no
pueden ser objeto de discusién en este proceso por estar cobijadas por la cosa
juzgada parcial.

Por consiguiente, la alegacion de los ARRENDADORES sobre la presunta falta de
permisos ambientales no tiene la capacidad de configurar la excepcion basada en
la propia torpeza, en tanto que:

« No se ha probado dafio ambiental.

- Las controversias ambientales anteriores al 19 de febrero de 2024 ya
fueron decididas mediante providencia ejecutoriada.

- Los hechos nuevos relacionados con las exigencias ambientales solo
pueden ser objeto de debate si ocurrieron con posterioridad a la fecha del
segundo laudo arbitral.

En consecuencia, esta excepcion no tiene vocacion de prosperar, al no cumplirse
los presupuestos para que opere el principio nemo auditur propriam turpitudinem
allegans, maxime cuando los hechos alegados como fundamento de la misma ya
han sido objeto de decisién judicial con efectos definitivos.

7. Pretensiones de la demanda de reconvencion

7.1. Pretension primera
PRIMERA: Que se declare que la sociedad INVERBETACUR SAS incumplio
con las obligaciones del contrato de arrendamiento celebrado con el sefior
GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y la senora ALTAGRACIA DEL
SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO, sobre el inmueble descrito en la en el

hecho segundo, como se expone en el presente libelo.

Respecto a la pretensidén primera de la demanda de reconvenciéon formulada por
los ARRENDADORES, consistente en que se declare que la sociedad
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INVERBETANCUR S.A.S. incumplié con las obligaciones del contrato de
arrendamiento celebrado entre las partes, este Tribunal considera lo siguiente:

La parte demandante sostiene que la sociedad INVERBETANCUR S.A.S.
incumplié las obligaciones contractuales relacionadas con la obtencién y
mantenimiento de los permisos ambientales requeridos para la destinacién del
inmueble, de conformidad con lo pactado en los literales F y H de la clausula
séptima del contrato de arrendamiento.

Este Tribunal, tras analizar el acervo probatorio aportado al proceso, advierte que
no se ha acreditado el incumplimiento imputable a la sociedad INVERBETANCUR
S.A.S. respecto a las obligaciones ambientales. Por el contrario, se ha demostrado
que los requerimientos formulados por CORANTIOQUIA estaban condicionados a
la realizacion de visitas de inspeccion, la toma de muestras, fotografias y demas
verificaciones técnicas que requerian el acceso al inmueble, particularmente al
pozo séptico, bafnos y fuentes de agua del inmueble arrendado.

Del analisis probatorio se desprende que la sociedad INVERBETANCUR S.A.S.
realiz6 multiples solicitudes a los ARRENDADORES para acceder a dichas areas
con el fin de cumplir con los requerimientos ambientales. Sin embargo, ha
quedado acreditado que los ARRENDADORES obstruyeron de manera reiterada y
sistematica el acceso a las instalaciones, lo que impidié la debida atencidén de los
requerimientos administrativos exigidos por CORANTIOQUIA.

Ademas, se resalta que en el Segundo Laudo Arbitral del 19 de febrero de 2024
(radicado 2022-A0061), el tribunal arbitral concluyé que no se probé la existencia
de dano ambiental derivado de la operacion de la sociedad INVERBETANCUR
S.A.S., y que las controversias ambientales previas a dicha fecha quedaron
definitivamente resueltas bajo el principio de cosa juzgada parcial.

Este Tribunal considera que la obligacion de la sociedad INVERBETANCUR
S.A.S. de obtener y mantener los permisos ambientales debe ser evaluada en el
contexto de la colaboracién que los ARRENDADORES debian prestar para
permitir el acceso al inmueble y la ejecucion de las actividades necesarias para
cumplir con las exigencias administrativas. La conducta obstructiva de los
ARRENDADORES ha quedado debidamente acreditada, lo que impidié que la
sociedad INVERBETANCUR S.A.S. pudiera cumplir plenamente con los
requerimientos ambientales.

En virtud de lo anterior, se concluye que la falta de cumplimiento de ciertos
requerimientos administrativos no es imputable a la sociedad INVERBETANCUR

S.A.S., sino que obedece a las limitaciones impuestas por los ARRENDADORES.
Adicionalmente, no se ha demostrado la existencia de dafo ambiental alguno que
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derive de la actuacion de la sociedad arrendataria, lo que impide configurar el
incumplimiento alegado.

Por lo tanto, este Tribunal niega la pretension primera de la demanda de
reconvencion formulada por los ARRENDADORES, al no haberse cumplido los
presupuestos esenciales para la configuracién de la responsabilidad contractual.

7.2. Pretension segunda

SEGUNDA: Que como consecuencia de la decision anterior se declare que
el contrato de arrendamiento convenido entre los arrendadores GUILLERMO
LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRRO GUTIERREZ
RESTREPO como arrendadores, e, INVERBETANCUR SAS, como
arrendataria, ha terminado por la violacion de las obligaciones de parte de la
arrendataria INVERVETACUR SAS.

Para resolver esta pretension, con fundamento en la clausula décima quinta del
contrato de arrendamiento, este tribunal ha analizado las causales establecidas en
dicha disposicién y su aplicabilidad en el presente caso.

Del andlisis probatorio realizado, se ha demostrado que los arrendadores
impidieron el goce pacifico del inmueble al restringir el acceso a zonas esenciales
para la operacion del arrendatario, afectando significativamente el desarrollo de
sus actividades comerciales y generando un perjuicio grave en su explotacion
econémica.

En consecuencia, se configura la causal de terminacién del contrato establecida
en el literal b de la clausula décima quinta. Asi pues, la terminacién del contrato no
se fundamenta en los argumentos expuestos por el demandante en reconvencion,
sino en el incumplimiento acreditado por parte de los arrendadores respecto de
sus obligaciones contractuales. Por lo anterior, procede declarar la terminacion del
contrato de arrendamiento a favor del demandante principal, conforme a lo
resuelto respecto de la segunda pretensién de la demanda principal.

En consecuencia, se accede a la pretension de terminacién del contrato de
arrendamiento formulada por el demandante en reconvencion, pero no por las
razones invocadas en su solicitud, sino porque se ha demostrado que los
arrendadores incumplieron sus obligaciones contractuales. En consecuencia, se
declara que el contrato de arrendamiento celebrado entre los sefores
GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ
RESTREPO, como arrendadores, e INVERBETANCUR S.A.S., como arrendataria,
ha terminado debido a dicho incumplimiento.
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7.3. Pretension tercera

TERCERA: Que, como consecuencia de las declaraciones anteriores, se
condene a la arrendataria INVERBETANCUR SAS a pagar a los
arrendadores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO Y ALTAGRACIA DEL
SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO a titulo de indemnizacion de perjuicios
las siguientes sumas:

a) Se condene a pagar los canones que faltan de la ejecucion de contrato de
arrendamiento desde el dia 1 de julio de 2024 hasta el vencimiento del
mismo el 30 de enero de 2027, a razén de un canon de la suma de DOS
MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA Y UN MIL NOVECIENTOS
VEINTISIETE PESOS ($2.651.927) MENSUALES, para un total de 27
meses, y una suma total de SETENTA Y UN MILLONES SEISCIENTOS
DOS MIL VEINTINUEVE PESOS ($71.602.029).

b) Devolucion la suma de NOVENTA MIL PESOS ($90.000), a razén de treinta
mil pesos ($30.000), pagados en mes de abril, mayo, y hasta junio 10 de
2024, por la no prestacion del servicio de agua.

c) Se condene a pagar la clausula penal de NOVENTA'Y TRES (93) SMMLV, a
razon de $1.300.000, equivalente a la suma de CIENTO VEINTE
MILLONES NOVECIENTOS MIL PESOS ($120.900.000).

Dado que no prospera la pretension declarativa de terminacion del contrato en los
términos solicitados por los demandantes en reconvencion, las pretensiones
indemnizatorias derivadas de dicha declaracién tampoco pueden prosperar.

En consecuencia, se niegan las solicitudes contenidas en los literales a), b) y ¢) de
esta pretension.

8. Sintesis de las decisiones del Tribunal

Antes de abordar la sintesis de las pretensiones formuladas en la demanda
principal y en la demanda de reconvencién, el Tribunal considera pertinente dejar
sentadas algunas consideraciones preliminares que enmarcan el desarrollo del
presente proceso arbitral.

En primer lugar, se constaté que las partes cuentan con capacidad legal para
transigir y se encuentran debidamente representadas por apoderados judiciales
validamente constituidos. La controversia objeto de este tramite resulta ser
susceptible de arbitraje en los términos del articulo 1° de la Ley 1563 de 2012, y el
Tribunal fue conformado conforme a derecho, en virtud del pacto arbitral suscrito

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

Hash: 01aa2b3a8fe1352a98e3e944427a2fbad43a7e293742556be0864cch7cfch551



64

por las partes. No se advierte la existencia de vicios procesales que afecten la
validez del procedimiento, razén por la cual el Tribunal se encuentra habilitado
para proferir un laudo con efectos de cosa juzgada, conforme a derecho.

En segundo lugar, el litigio fue delimitado a partir de las pretensiones de la
demanda y de la demanda de reconvencion. En esencia, el debate se centra en
determinar si hubo incumplimientos de las obligaciones derivadas de un contrato
de arrendamiento comercial celebrado entre las partes, y si tales incumplimientos
generan consecuencias patrimoniales exigibles. Mientras que la sociedad
INVERBETANCUR S.A.S. afirma que los arrendadores vulneraron su derecho al
goce pacifico del bien arrendado, los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO
y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO alegan que fue la
arrendataria quien incumplié sus deberes contractuales.

En tercer lugar, el Tribunal resolvié la excepcién de cosa juzgada propuesta por
los convocados, en relacion con los laudos arbitrales proferidos en los procesos
2020-A0040 y 2022-A0061. Tras revisar los expedientes y los hechos alli
decididos, se concluyd que existe cosa juzgada parcial respecto de ciertos hechos
ocurridos entre noviembre de 2019 y septiembre de 2021, tales como restricciones
en el uso de banos, agua, lavadero de vehiculos, comodato de guajes y problemas
ambientales. No obstante, los hechos posteriores a la fecha del primer laudo —asi
como aquellos que no fueron objeto de decision en los procesos anteriores—
pueden ser validamente examinados en el presente trdmite, en tanto no se
encuentran cobijados por los efectos de cosa juzgada.

Finalmente, el Tribunal examind el contrato de arrendamiento celebrado entre las
partes el 4 de octubre de 2011, cuya existencia y validez no fue controvertida. Este
contrato constituye el marco normativo dentro del cual se analizaran las conductas
de las partes y se establecera si existié 0 no el incumplimiento alegado por cada
una de ellas.

En relacion con la primera pretension, dirigida a que se declare que los sefiores
GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO vy ALTAGRACIA DEL SOCORRO
GUTIERREZ RESTREPO incumplieron su obligacion contractual de garantizar el
goce pacifico del bien arrendado, el Tribunal encuentra que esta resulta probada y
procedente. Con fundamento en el material probatorio recaudado, en particular las
actuaciones administrativas adelantadas ante CORANTIOQUIA, las pruebas
documentales, los testimonios rendidos en audiencia y los interrogatorios de parte,
se acredité que, a partir del 23 de septiembre de 2021 —fecha en la cual se
profirid el Primer Laudo Arbitral entre las partes—, los arrendadores incurrieron en
una conducta persistente de obstruccion al ejercicio normal del derecho de uso del
inmueble por parte de la arrendataria, INVERBETANCUR S.A.S.
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De manera especifica, se demostr6 que los arrendadores negaron el acceso del
personal técnico encargado de realizar la caracterizacién de vertimientos, tramite
exigido por la autoridad ambiental para la renovacion del permiso correspondiente,
lo cual impidié que la empresa pudiera cumplir con sus obligaciones normativas.
Como resultado, la actividad de lavado de vehiculos —esencial dentro del giro
ordinario del negocio arrendatario— debié ser suspendida de manera indefinida.

El Tribunal considera que dicha conducta vulneré de manera directa la obligacion
esencial de todo arrendador, consagrada en el articulo 1982 del Cédigo Civil y en
la clausula séptima del contrato, consistente en librar al arrendatario de toda
turbacion o embarazo en el goce pacifico del bien arrendado. La obstruccién
injustificada del acceso a zonas clave como los banos, el area de vertimientos y el
sistema de bombeo de agua constituye un incumplimiento contractual grave que
afect6 de manera directa la operacidbn comercial del arrendatario. En
consecuencia, se declarard que los arrendadores incumplieron dicha obligacién
contractual a partir del 23 de septiembre de 2021.

Respecto de la segunda pretensién, mediante la cual se solicita la declaracién de
terminacién del contrato de arrendamiento como consecuencia del incumplimiento
contractual de los arrendadores, el Tribunal también considera que es procedente.
La clausula décima quinta del contrato establece como causal de terminacion la
violacion de las obligaciones previstas en el contrato, dentro de las cuales se
encuentra —en el literal b de la clausula séptima— la de garantizar el goce
pacifico del inmueble arrendado. Tal como ha quedado probado, los arrendadores
incurrieron en una infraccion sustancial y reiterada de dicha obligacion, lo cual
impidié la ejecucidn regular del objeto del contrato por parte del arrendatario.

En consecuencia, se declarara la terminacién del contrato de arrendamiento a
favor del demandante principal, con fundamento en el incumplimiento contractual
de los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL
SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO.

En la tercera pretensién condenatoria, el convocante principal solicita que se
condene a los arrendadores al pago de diversas sumas de dinero relacionadas
con la imposibilidad de ejercer la actividad de distribucion de combustibles en la
estacion de servicio EDS ENTRERRIOS, presuntamente ocasionada por los
obstaculos impuestos por aquellos. Esta pretensibn se desglosa en tres
conceptos: a) el reconocimiento de $137.842.402 por presunto lucro cesante
derivado de la pérdida de ingresos por la actividad de distribucion de combustibles
durante el periodo en el que la estacidbn permanecié cerrada; b) el pago de
$72.634.921 a ZEUSS PETROLEUM S.A., como consecuencia de la terminacion
anticipada del contrato de suministro de combustibles celebrado con esta
empresa, que incluye la restitucion proporcional de una prima comercial anticipada
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y una clausula penal por incumplimiento; y c) la suma de $42.881.664,
correspondiente al canon de arrendamiento pagado por INVERBETANCUR S.A.S.
durante el periodo en que se alega haber estado imposibilitado para operar la
estacion por causa de los arrendadores.

Frente al literal a) de la pretensién tercera, el Tribunal reconoce que el lucro
cesante, como modalidad de perjuicio, debe probarse de manera cierta, tanto en
su existencia como en su cuantia, ademas del nexo causal entre la conducta del
deudor y el dano. Tras el andlisis de los elementos probatorios, en especial del
dictamen pericial y los estados financieros de INVERBETANCUR S.A.S., el
Tribunal encontré lo siguiente:

- Existi6 una discrepancia entre la cuantia reclamada en la demanda
($46.768.106) y el valor determinado por el perito ($162.663.640), sin que el
demandante justificara dicha diferencia.

- El peritaje incurrié en un vicio metodolégico, al calcular el lucro cesante con
base en los ingresos globales de la empresa, sin aislar los ingresos
derivados exclusivamente de la actividad de lavado de vehiculos, que fue la
afectada por la conducta de los arrendadores.

- Los estados financieros evidencian que la actividad de lavado ya
presentaba una tendencia decreciente antes de los hechos discutidos, y
que los ingresos por este concepto cesaron por completo desde 2022.

Considerando lo anterior, y aplicando el ingreso mensual promedio estimado en
$497.577 (con base en los datos financieros), el Tribunal determiné que el periodo
indemnizable aplicable es de 42 meses, contados desde el 23 de septiembre de
2021 (fecha del laudo anterior, a partir de la cual no opera cosa juzgada), lo que
arroja un total indemnizable de $20.898.234. El Tribunal acoge parcialmente la
pretensién indemnizatoria de la parte convocante, y condena a los arrendadores a
pagar a INVERBETANCUR S.AS. la suma de VEINTE MILLONES
OCHOCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS TREINTA Y CUATRO
PESOS ($20.898.234) M/CTE., a titulo de lucro cesante, conforme a los
fundamentos probatorios y juridicos expuestos.

El Tribunal denegara las pretensiones de los literales b) y ¢) de la pretension
tercera por las razones expuestas en este laudo.

Frente a la cuarta pretensién, el convocante solicita el pago de $120.900.000 por
concepto de la clausula penal pactada en el contrato de arrendamiento, debido al
presunto incumplimiento de los arrendadores. El Tribunal concedera parcialmente
esta pretension. Si bien en el laudo arbitral del 23 de septiembre de 2021 ya se
impuso una sancion por el mismo incumplimiento, se evidencié que éste persistid
con posterioridad a dicha decision. Por tanto, se reconoce una nueva condena
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proporcional por los efectos continuados del incumplimiento, equivalente a la
diferencia entre el monto total pactado y lo ya reconocido en el primer laudo. En
consecuencia, se condenara a los arrendadores al pago de TREINTA Y SEIS
MILLONES CUATROCIENTOS SIETE MIL OCHENTA Y DOS PESOS
($36.407.082) M/Cte., evitando una doble sancién pero compensando los efectos
prolongados del incumplimiento.

Los arrendadores propusieron, ademas de la excepcién de cosa juzgada, dos
excepciones principales:

Primera excepcion: Alegaron la falta de los presupuestos necesarios para que
prosperara la accién de responsabilidad contractual, argumentando un presunto
incumplimiento ambiental por parte de INVERBETANCUR S.A.S. Sin embargo, el
Tribunal concluy6é que no se probéd dicho incumplimiento, pues los arrendadores
obstaculizaron el acceso al inmueble, lo cual impidié a la arrendataria atender los
requerimientos de la autoridad ambiental. Ademads, los hechos anteriores al 19 de
febrero de 2024 ya fueron decididos mediante laudo arbitral, operando cosa
juzgada. Por tanto, esta excepcion fue declarada probada.

Tercera excepcion: Invocaron el principio nemo auditur propriam turpitudinem
allegans, afirmando que la arrendataria no podia alegar perturbaciones que
supuestamente derivaban de su propia conducta. El Tribunal descartd esta
excepcion, al no haberse demostrado dano ambiental, y al estar los hechos
anteriores al 19 de febrero de 2024 cubiertos por cosa juzgada. Por tanto, esta
excepcion fue rechazada.

Los ARRENDADORES, presentaron tres pretensiones principales en la demanda
de reconvencion, las cuales fueron resueltas de la siguiente manera por el
Tribunal:

Primera pretensién: Solicitaron que se declarara el incumplimiento del contrato de
arrendamiento por parte de INVERBETANCUR S.A.S., con fundamento en la
supuesta falta de permisos ambientales. El Tribunal concluyé que no hubo
incumplimiento imputable a la arrendataria, dado que los arrendadores impidieron
el acceso necesario para cumplir con los requerimientos ambientales. Ademas, los
hechos anteriores al 19 de febrero de 2024 ya fueron objeto de cosa juzgada. Por
tanto, esta pretension fue negada.

Segunda pretensién: Solicitaron la terminacién del contrato por el supuesto
incumplimiento de INVERBETANCUR S.A.S. El Tribunal declar6 la terminacion del

contrato, pero no por las razones invocadas por los arrendadores, sino por el
incumplimiento de estos ultimos, quienes impidieron el goce pacifico del inmueble.
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En consecuencia, la terminacién fue declarada a favor de la arrendataria,
conforme a lo resuelto en la demanda principal.

Tercera pretensién: Solicitaron una indemnizacion por perjuicios (incluyendo
canones futuros, devolucion por servicio de agua y clausula penal). Dado que no
prosper6é la declaracion de terminacién en los términos propuestos por los
arrendadores, tampoco prosperaron las pretensiones indemnizatorias derivadas
de esa causal. Por tanto, esta pretensién fue rechazada en su integridad.

VIIl. JURAMENTO ESTIMATORIO
1. De la demanda principal
El articulo 206 del Codigo General del Proceso dispone:

“Quien pretenda el reconocimiento de una indemnizacion, compensacion
0 el pago de frutos o mejoras, debera estimarlo razonadamente bajo
juramento en la demanda o peticion correspondiente, discriminando
cada uno de sus conceptos. Dicho juramento hara prueba de su monto
mientras su cuantia no sea objetada por la parte contraria dentro del
traslado respectivo. Solo se considerara la objecion que especifique
razonadamente la inexactitud que se le atribuya a la estimacion.

(...)

Si la cantidad estimada excediere en el cincuenta por ciento (50%) la que
resulte probada, se condenara a quien la hizo a pagar a la otra parte una
suma equivalente al diez por ciento (10%) de la diferencia. {(...)

También habra lugar a la condena a que se refiere este articulo, en los
eventos en que se nieguen las pretensiones por falta de demostracion de
los perjuicios. En este evento la sancion equivaldra al cinco (5) por ciento
del valor pretendido en la demanda cuyas pretensiones fueron
desestimadas”.

Conforme a lo expuesto por el Tribunal en las consideraciones y dado que la
condena solicitada prosperd parcialmente, no hay lugar a la aplicacién de la
sanciéon concebida en el mencionado articulo 206 del Coédigo General del
Proceso. Lo anterior quiere decir que el Tribunal considera —de conformidad
con la jurisprudencia sobre la materia— que la razén para la diferencia entre lo
que fue objeto de juramento y el monto de las condenas que se profieren, no
reside en la temeridad o mala fe de la parte que formulé las pretensiones,
calificaciones de la conducta que no podrian endilgarsele gratuitamente. Por lo
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anterior, el Tribunal no encuentra razones para imponer la sancién prevista en
la norma en cuestion.

2. De la demanda de reconvencion

De la misma manera, consideral el Tribunal que el fracaso de las pretensiones de
condena contenidas en la demanda de reconvencién no basta para imponer la
sancion prevista en el articulo 206 del Codigo General del Proceso. Asi lo dispone
el inciso final de esa norma y lo reconoce la jurisprudencia, que exigen la
acreditacién de temeridad como causa de la no demostracion de perjuicios, lo que
en este proceso no ocurrié. Por lo anterior, el Tribunal no encuentra razones para
imponer la sancion prevista en la norma en cuestion.

IX. COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

Las costas estan constituidas por los gastos judiciales en que incurren las partes
por la tramitacion del proceso y por las agencias en derecho. Aunque la
controversia ventilada se sujeta a la Ley 1563 de 2012, que no regula las costas y
agencias, en virtud de lo previsto por el articulo 1¢ del Codigo General del Proceso
se aplica este estatuto.

En lo atinente al caso, el inciso primero del numeral 12 del articulo 365 del Cédigo
General del Proceso dispone:

“En los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya
controversia la condena en costas se sujetara 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. Ademads, en los casos
especiales previstos en este codigo. (...)".

A su turno el inciso 5 del mismo articulo dispone:
5. En caso de que prospere parcialmente la demanda, el juez podra
abstenerse de condenar en costas o pronunciar condena parcial, expresando
los fundamentos de su decision.

Acatando la regla fijada en el articulo citado, en relacion con el componente de

agencias en derecho, y teniendo en cuenta que las pretensiones de la demanda
principal prosperaron sélo parcialmente, y las de reconvencién fracasaron
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totalmente, el Tribunal condenara en costas a los sefiores GUILLERMO LEON
RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO, en
aplicacién del articulo 5 del acuerdo No. PSAA16-10554, del Consejo Superior de
la Judicatura, que establece que en los procesos declarativos de Unica instancia
con pretensiones de contenido pecuniario, las tarifas de agencias en derecho
ascenderan a un valor entre el 5 y el 15%, asi:

(i) Por la prosperidad parcial de las pretensiones principales, por un valor de
DOS MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y CINCO MIL
DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO PESOS ($2.865.265), que
equivalen al 5% de la condena.

(i) Por el fracaso de las pretensiones de reconvencién por un valor de NUEVE
MILLONES SEISCIENTOS VEINTINUEVE MIL SEISCIENTOS UN
PESOS ($9.629.601), que equivalen al 5% de las pretensiones
denegadas.

Asi mismo, se condenara a los convocados al reembolso de lo pagado por la parte
Convocante con ocasion del funcionamiento del Tribunal, suma que ascendié a
DOCE MILLONES CIENTO SESENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS
VEINTITRES PESOS ($12.169.423) sumas de las cuales hay prueba en el
expediente, de conformidad con la exigencia del numeral 8 del articulo 365 del
Cédigo General del Proceso.

No se encuentran en el expediente otros gastos que deban reconocerse como
expensas a la parte demandante inicial, de manera que no se reconoceran otros
rubros.

Teniendo en cuenta lo anterior, el Tribunal condenara a los convocados a pagar a
la Convocante, la suma de VEINTICUATRO MILLONES SEISCIENTOS
SESENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS
($24.664.289), correspondiente a la sumatoria entre el valor fijado como costas y
agencias en derecho.

X. DECISIONES DEL TRIBUNAL

En mérito de lo expuesto en la presente providencia, el Tribunal Arbitral constituido
para dirimir en derecho la controversia principal y de reconvencion suscitadas
entre INVERBETANCUR S.A.S., por una parte y GUILLERMO LEON RUIZ
TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO, por la otra,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia, y por autoridad de
la delegacién de las partes y de la ley
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RESUELVE:

1. DECISIONES EN RELACION CON LA DEMANDA PRINCIPAL

PRIMERO: DECLARAR probada, parcialmente, la excepcion de cosa juzgada
propuesta por los demandados iniciales, por las razones expuestas en las
consideraciones de este Laudo.

SEGUNDO: ACCEDER a la pretension primera de la demanda principal, en el
sentido de declarar que GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL
SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO violaron su principal obligacion de
ARRENDADORES, de “librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el
goce de la cosa arrendada”, al impedir en algunas oportunidades el goce, y en
otras entorpecer con sus acciones el libre ejercicio de su actividad en el inmueble
arrendado a la sociedad INVERBETANCUR S.A.S., por las razones expuestas en
las consideraciones de este Laudo.

TERCERO: ACCEDER a la pretensién segunda de la demanda principal, en el
sentido de declarar, como consecuencia de la decision anterior terminado el
contrato de arrendamiento convenido entre los arrendadores GUILLERMO LEON
RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRRO GUTIERREZ RESTREPO
como arrendadores, e, INVERBETANCUR SAS como arrendataria, por la violacion
de las obligaciones de parte de los arrendadores, por las razones expuestas en las
consideraciones de este Laudo.

CUARTO: ACCEDER parcialmente a la pretension tercera, literal a) de la
demanda principal, en el sentido de condenar a los sefiores GUILLERMO LEON
RUIZ TAMAYO y ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO a
pagar a INVERBETANCUR S.A.S., en forma solidaria, la suma de VEINTE
MILLONES OCHOCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS TREINTA Y
CUATRO PESOS ($20.898.234) M.L., por concepto de las utilidades dejadas de
percibir, de conformidad con las razones expresadas en las consideraciones de
este Laudo.

QUINTO: NO ACCEDER a la pretension tercera, literales b) y ¢) de la demanda
principal, por las razones expuestas en las consideraciones de este Laudo.

SEXTO: ACCEDER parcialmente a la pretension cuarta de la demanda principal,
en el sentido de condenar a los sefiores GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO y

ALTAGRACIA DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO a pagar a
INVERBETANCUR S.A.S., en forma solidaria, la suma de TREINTA Y SEIS
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MILLONES CUATROCIENTOS SIETE MIL OCHENTA Y DOS PESOS
($36.407.082) M.L., por concepto de clausula penal, de conformidad con las
razones expresadas en las consideraciones de este Laudo.

SEPTIMO: DECLARAR no probadas las excepciones denominadas “FALTA DE
ELEMENTOS O PRESUPUESTOS NECESARIOS PARA LA PROSPERIDAD DE
LA PRESENTE ACCION DE RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL POR
INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO” y “NEMO AUDITUR PROPRIAM
TURPITUDINEM ALLEGANS - NADIE PUEDE ALEGAR A SU FAVOR, SU
PROPIA TORPEZA”, formuladas por los demandados, por las razones expuestas
en las consideraciones de este Laudo.

2. DECISIONES EN RELACION CON LA DEMANDA DE RECONVENCION

OCTAVO: NO ACCEDER a las pretensiones primera, segunda y tercera, de la
demanda de reconvencién, por las razones expuestas en las consideraciones de
este Laudo.

3. DECISIONES COMUNES

NOVENO: CONDENAR a GUILLERMO LEON RUZ TAMAYO y ALTAGRACIA
DEL SOCORRO GUTIERREZ RESTREPO, a pagar en forma solidaria, a
INVERBETANCUR S.AS., la suma de VEINTICUATRO MILLONES
SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y NUEVE
PESOS ($24.664.289), por concepto de costas y agencias en derecho del
presente proceso arbitral, de conformidad con lo dispuesto en la parte
correspondiente de este Laudo.

DECIMO: ABSTENERSE de imponer las sanciones contempladas en el Articulo
206 del Codigo General del Proceso, por las razones expuestas en las
consideraciones de este Laudo.

DECIMO PRIMERO: DECLARAR causado el saldo de los honorarios de la arbitro
Unica y del secretario mas el IVA correspondiente, si corresponde.

DECIMO SEGUNDO: DISPONER el pago de la Contribucién Especial Arbitral a
cargo de la arbitro Unica y del secretario, para lo cual la arbitro Unica hara las
deducciones, el pago y librara las comunicaciones respectivas.

DECIMO TERCERO: DISPONER que se rinda por la arbitro Gnica la cuenta
razonada de lo depositado para gastos de funcionamiento y que se proceda a la
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devolucién de las sumas no utilizadas de esta partida si a ello hubiere lugar, segun
la liquidacién final de gastos.

DECIMO CUARTO: ORDENAR que por secretaria se expidan copias auténticas
de este Laudo con las constancias de ley, con destino a cada una de las partes.

DECIMO QUINTO: ORDENAR que en la oportunidad de ley se haga devolucién
por Secretaria del expediente completo del tramite arbitral al Centro de

Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de Comercio de
Medellin para Antioquia, para su archivo.

El anterior Laudo se notifica en audiencia realizada por medios electrénicos y se
suscribe a través del sistema para firma del documento suministrado por el Centro
de Arbitraje, Conciliacién y Amigable Composicién de la Camara de Comercio de
Medellin.

Sandra Milena Kodriéﬁ/lw Mora

SANDRA MILENA RODRIGUEZ MORA
Arbitro Unica

El secretario,

oo peeane

MAXIMILIANO ARAMBURO CALLE
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