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Medellin, 14 de abril de 2011

sSenores

CENTRO‘DE ARBITRAJE DE LA CAMARA DE COMERCIO DE
MEDELLIN.

La Ciudad

Cordial saludo.

Adjunto a csta comunicacion, allego a ustedes copia autentica
del la protocolizaciéon del praoceso  arbitral de FIDUCIARIA
CORFICOLOMBIANA S.A contra GRUPO VALESCO LTDA Y
OTROS.

Cordialmente,

oy )

avto Giral errera.
gado
TP . No. 124.360 C.S.J.

CARRERA 49 No. 50-22 OF. 610 ED. GRANCOLOMBIA
TELEFAX: 511 71 17 CEL: 315 504 43 94
MEDELLIN-COLOMBIA
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ACTO: PROTOCOLIZACION DE PROCESO ARBITRAL
DE FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. CONTRA

En ia Ciudad de Medellin, Departamento de Antioquia, Republica de Colombia, a
los veintinueve ( 29 ) dias del mes de diciembre del ano dos mil diez (2010), ante
la Notaria Dieciocho del Circulo de Medeliin, cuyo Notario TITULAR es HECTOR
IVAN TOBON RAMIREZ, comparecié el doctor OCTAVIO GIRALDO HERRERA,
mayor y vecino de Medellin, abogado inscrito Yy en ejercicio, identificado con la

cédula de ciudadania y tarjeta profesional cuyos nimero anota al pie de su
respectiva firma, y manifestd:

PRIMERO: Que presenta para su protocolizacién, como en efecto lo hace, EL
DOCUMENTO DEL PROCESO ARBITRAL DE FIDUCIARIA
CORFICOL.OMBIANA S.A. CONTRA GRUPO VALESCO LTDA. Y OTROS, DE
LA AUDIENCIA PARA PROFERIR LAUDO ARBITRAL, CELEBRADA EL DIA
26 DE NOVIEMBRE DE 2010, A LAS 2:30PM EN LAS DEPENDENCIAS DEL
.,I CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSOSICION
,7/ DE LA CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA, -

;"‘ SEGUNDO: En atencidn a lo solicitado por el compareciente, inserto desde
{}f ahora en el protocolb de esta Netarla, en el lugar, con la fecha y bajo el nimero
, que le corresponda, para que forme parte de él, y surta sus efectos legales y los
3 interesados puedan en cualquier momento solicitar las copias que necesiten y

tengan a bien.

= TERCERO: Dicho expediente consta de VEINTIUN (21) folios utiles. ~—mmmme——

Leido este instrumento por el compareciente, la encuentra corriente, la apruebay
la firma conmigo el Notario que de todo lo expuesto doy fe.
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PROCESO ARBITRAL DE FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. CONTRA GRUPO VALESCO
LTDA.Y OTROS

Medellin, veintiséis (26) de noviembre de dos mil diez (2010)

El &bitro tnico OCTAVIO GIRALDO HERRERA, quien integra el [Tribunal Ue" dobsigmento
designado para dirimir ! conflicto enfre las partes amriba indicadas ha profet

LAUDO ARBITRAL
CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES

La sociedad FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA SA., obrando por intermedio de apoderado y
actuando en su calidad de Vocera y Administradora del FIDEICOMISO LOCALES PREMIUM
PLAZA, presents ante el Centro de Conciliacién, Arbirsje y Amigable Composicion de la Camara de
Comercio de Medellin para Anoquia, ef 25 de sepiembre de 2009, una soficitud de convocatoria de
un tribunal de arbitramento -demanda arbitral- contra a la sociedad GRUPO VALESCO LTDA,, y las
personas naturales LILIANA DE LA LUZ ESCOBAR M. y FABIOLA DE JESUS MUNETONES DE E,,
de acuerdo con la clausula compromisoria que la parte convocante invocd y que aparece en el
contrato al cual se hara referencia.

El nombramiento del arbitro dinico, efectuado por sorteo, comespondio al abogado OCTAVIO
GIRALDO HERRERA, quien acepty oportunamente el encargo que se le encomendo.

El Tribunal se instald formalmente el catorce (14) de enero de 2010 yen la audiencia se designd
como secretario al abogado LUIS GUILLERMO RODRIGUEZ D ALLEMAN.

Admitida la solicitud —demanda arbitral- por el Tribunal, €l primero (1) de febrero de 2010,
providencia que fue aclarada mediante auto de fecha guince (15) de marzo de 2010, se notificd por
aviso a cada uno de los integrantes de ia paste convocada, de conformidad con las constancias de
llegada de la primera comunicacion (folies 164 a 182 del expediente) el dia 6 de abril de 2010 y del
aviso (folios 183 a 278 del expediente) el dia 19 de mayo de 2010, de conformidad con los articulos
315 y siguientes del Codigo de Procedimiento Civil, quienes nio contestaron Ia demanda ni se
opusieron a las pretensiones aducidas por la parte convocante presentando excepciones de fondo.
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- ANDRES FAJARDO VALDERRAMA, varti, mayor do edad, can residencia y domiciio en Medellin y
CONSTRUCTORA COLPATRIA SA, representada legamente por ANA CRISTINA MUNERA, mujer,




ESCOBAR MURETONES, mujer, con cédula No. 43.037.032, con residencia y domicilio en Medellin,
como arrendataria, respecto de! siguiente bien inmueble ubicado en Ja Carrera 43 A No. 30 25 Local
2230 del Centro Comercial PREMIUM PLAZA P H. - Medediin, cuiyos knderos generales son:

LOCAL No. 2230 (Carrera 43 A # 30 — 25): Situado en el sequndo piso del Centro Comercial
PREMIUM PLAZA — PROPIEDAD HORIZONTAL, en Ia ciudad de Medeliin, destinado al desarroilo
de actividades comerciales hch:yendaefexpmﬂodeconﬁdaswncwci@renelpmpio focal, con un
drea construida aproximada de 3581 metros cuadrados, con un érea privada construida aproximada
de 3161 metros cuadrados y una aliura libre variable entre una minima aproximada de 3,65 metros y
una méxima aproximada de 380 metros. Su area y lnderos estan deferminados por el perimeiro
marcado con los puntos del 1765 al 1772 y 1765, punto de partida, de! piano No. 5E-PH.. Matricula
inmobiliaria No. 001-969709.

2) En el contrafo de amendamiento descrilo figuran como coamendatarias las seforas LILIANA DE
LA LUZ ESCOBAR M., mujer, con cédula No. 42.881.203 y FABIOLA DE JESUS MUNETONES DE
E., mujer, con cédula No. 21.960.067, ambas con residencia y domicilio en Medelin.

3) El contrato de arrendamiento tiene una duracion de UN (1) aiio, contado a partir del dia

01 de DICIEMBRE de 2007. Adicionaimente se pacto que el inmueble se destinaria al
funcionamiento de un establecimiento de comercio con un formato comercial que desamolia
desarroliare EL ARRENDATARIO, para la realizacion de las actividades previstas en su objeto social
(Clausulas Segunda y Sexta del Contrato).

4) El canon o precio del amendamienfo fue pactado en la suma de CUATRO MILLONES

' QUINIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS SETENTA PESOS ($4.547.870,00} mas

IVA. (Clausula Tercera del Contrafo.)
5) El valor del canon se incrementaria conforme Ia clausula cuarta (4) dei contrato, que reza:

“CUARTA. INCREMENTOS. El canon mensual de armendamienio pactado inicialmente por las partes
tendra vigencia durante los doce (12) primeros meses def plazo inicia! estipulado en la clausula
sequnda { de este “CONTRATO". y vencido dicho plazo operard un incremento anual equivalente al
indice de precios del consumidor (IPC) certificado por el Departamento Nacional de Estadistica —
DANE u organismo estatal que haga sus veces, para el afo inmediatamente anterior y as!
sucesivamente sin necesidad de requerimientos, nofificaciones o comunicados privados o judiciales,
ya que e/ aumento se producira automaticamente al vencimiento de cada periodo anual.’

6) El valor actual del canon es la suma de $4.547.870,00 més of valor del IVA del 10% $454.787,00.
mas el valor de fa retencion en fa fuente (3.5%} que es por valor de $159.175,00 para un fotal de
CINCO MILLONES CIENTO SESENTA Y UN MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS PESOS ML
(85161J32,00). Este valor comenzd a regir a pariir de diciembre 01 de 2007.
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canones de amrendamiento causados ¥ N0 pagados eniresepﬂembre l o2 -' astg agosto 01 de
2009.

13) Adicionalmente la arrendataria se halla en mora en el pago de las cuotas de administracion por

-un lapso superior a seis (6) meses, lo cual se acredita con la ceriificacién expedida por la entidad

Administradora y Ja dlfima factura.
14) En la cléusula Décima Octava (18) del citado contraio, se estipulé lo siguiente:

‘CLAUSULA PENAL: En caso de incumplimiento de cualquiera de las obligaciones generadas en
este contrato, que no sea subsanable en un término prudencial por fa parte requerida para el efecto,
la parte due hubiere cumplido 0 se hubjere allanado a hacerlo, podra declarar terminado este
contrato, en forma unilateral y tendré derecho a exigir a la otra parfe ef pago de una suma
equivalente al valor de tres (3) canones minimos como cléusula penal por el mero incumplimiento.
Dicha suma podré ser cobrada aiin por la via judicial, para lo cual el presente documento presta
merito ejecutivo. Sin perjuicio del cumplimiento de la obligacion principal.” (subrayas propias)

"Para tales efectos, las partes deberén agolar, previamenie, el siguiente procedimiento. La parte
cumpﬁda debera enviar a la parte incumplida un aviso de incumpfimiento por escrito, en el que
describa las razones del incumplimiento. La parfe incumplida tendra un téming de cinco (5) d
calendario para dar solucion a las razones def mwmpﬁmemo mvocadas por la parte cumplida y, en
caso de que dicho plazo no fuere suficiente, para tomar las medidas necesarias para darle solucion
a tales razones. Vencido dicho plazo sin que la parte incumplida haya dado solucién af evento de
incumplimiento o haya fomado fas medtdas para solucionarias, la parte incumplida se considerara en
mora y debera pagar la pena aqui estipulada. Del anterior procedimiento se excluye sl caso de la
mora en el pago del canon de anendam:ento la cual porsi sola causaré derecho a la aplicacion de

la clausula penal.”

‘La estipulacion ylo pago de esta pena no afecta el derecho de Ia parte cumplida para ponerfe fin al
contrato y reclamar los perjuicios que del incumplimienio de la olra parte se derive, 0 para reclamar
el cumplimiento forzoso de las obligaciones desivadas del presente contrato.”

15} El valor de la sancion penal es equivalente segin el hecho anferior a fres (3) canones de
arrendamiento. E valor del canon de arrendamiento & momento de constituirse en mora era de
$5.161 832,00 en capital. Por tanto, el valor fotal de la sancién penal equivale a

QUINCE MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO M CUATROCIENTOS NOVENTA Y
SEIS PESOS MIL ($15,485,496.00).

16) En el contrato de arrendamiento la arrendataria renuncio en forma expresa a los requerimientos
privados y judiciales a que se refiere el at 2035 del C.C. y 424 del C en caso de mora o
incumplimiento de las obligaciones derivadas de este contrato
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3.1. PRETENSIONES DE LA PARTE CONVOCANTE.

La convocante en su escrito de demanda esgrimi6 fas siguientes pretensiones:

VALESCO LTDA, con NIT. 830.504.561-5, con domicifio social en Medeliin, representada
legaimente por GISELA DEL PILAR ESCOBAR MUNETONES, mujer, con cédula No. 43.037.032, y
las coartendatarias: LILIANA DE LA LUZ ESCOBAR M. mujer, con cadula No. 42,681.203 y
FABIOLA DE JESUS MUNETONES DEE, mujer, con cédula No. 21.960.067, ambas con residencia
y domicilio en la ciudad de Medallin. .

2) Que se declare la existencia. con fuerza vinculante para la Convocante y las Convocadas, del
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL COMERCIAL de fecha 16 de noviembre de 2007
cuyo objeto fue la entrega en arendamiento de! LOCAL COMERCIAL No. 2230 situado en ef
CENTRO COMERCIAL PREMIUM PLAZA P. H. ubicado en fa Carrera 43 A No. 30 —25 Medellin,

3) Que se declare que la sociedad GRUPO VALESCO LTDA, y las sefioras LILIANA DE LA LUZ
ESCOBAR M. y FABIOLA DE JESUS MUNETONES DFE E, incumplieron el contrato de
arrendamiento de local comercial e incurrieron en mora en el pago del valor de Ia renta mensual

4) Que como consecuencia de I anferior, se declare ferminado ef CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO CON DESTINACION COMERCIAL suscrito enfre Ias partes el 16 de noviembre
de 2007 y cuyo objefo fue fa entrega en amendamiento del local comercial No. 2230 del Centro
Comercial PREMIUM PLAZA P. H. ubicado en fa Carrera 43 A No, 30—25 Mededlin.

5} Que como consecuencia de lo anterior, se ordene Ja entrega o restitucion fisica dsl inmueble
dentro de un término no superior a los cinco (5} dias contados a partir de la fecha de gjecutoria del
laudo arbitral, -

6) Si la entrega no se hiciere voluntariamente comisione al Inspector de Policia para Ia diligencia de
lanzamiento.

7) lqualmente, como consecuencia de las anteriores declaraciones, se condene a GRUPO
VALESCO LTDA, LILIANA DE LA LUZ ESCOBAR M. y FABIOLA DE JESUS MURETONES DEE.,
a pagarlos siguientes valores: -

7-1) Al pago de la sancién pecuniaria estipulada en el contrato de amendamiento referido, la cual
ascionde a la suma de QUINCE MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL
CUATROCIENTOS NOVENTA Y SEIS PESOS MiL ($15.485.496,00).

7-2) Al pago de los cénones de amendamiento causados Y no pagados por los convocados entre ef
periodo de septiembre 01 de 2008 al 01 de agosto de 2009 y que ascienden a la suma de SESENTA
Y UN MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y UN MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y CUATRO
PESOS MIL ($61.941.984,00) en capital més el valor de fos canones de arrendamiento que se

A
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evidentemente es ese pacto el que detenmnar las atribuciones _de los arbitros ¥ la orbita en que las
pueden ejercer.

Es obligacién en todo tramite arbitral, que en la primera audiencia se examine lo reiativo a la
competencia del Tribunal para procesar y enjuiciar ¢l litigio que se le ha presentado, Y en nuestro
caso, al exisfir el pacto arbifral, contenido en una clausula compromisoria, que es el acto habilitante,
$e procedié de conformidad y se encontrd que efectivamente las partes estipularon en su contrato
de arrendamiento de local comercial la misma, por lo tanio, nos remitimos expresamente a los
argumentos expuestos en dicha ocasion procesal para ratificar la competencia, ya que los mismos
conservan toda validez, pues no fuvieron reparo aiguno por las partes.

Pero como esa competencia esta limitada por el iempo es necesano observar en este momento lo
relativo al término de que este Tribunal dispone para emitir el iaudo pues la competencia de los
arbitros es temporal y se extingue con la llegada del #&mino para emifirlo. A este respecto, es
suficiente anotar que el laudo arbitral se pronuncia dentro del término de vigencia del arbitramento,
COMO ya se expuso en este mismo laudo.

4.1.2. Bilateralidad de la audiencia: Es igualmente entendido como el derecho a la defensa o el
derecho de contradiccion y si se observa todo el framite arbifral, se comprueba que a las partes se
les frato paritariamente en sus solicitudes o instancias y se les garantizo el libre acceso a todos los
actos propios del proceso arbitral (los facultativos, los necesarios, los debidos), incluidos los de
peticion y practica de pruebas. Ademas, fﬁeron noftificadas en forma legal y oportuna de todas las
providencias que profirid el Tribunal y les fueron corridos los fraslados en los casos, forma y términos

previstos en la Ley.

El proceso se desarrollé, entonces, en un claro contexio contradictorio, el cual permitid a las partes
la posibilidad efectiva de conjugar los cinco verbos de afirmar, pedir, probar, argumentar e impugnar,
y este gjercicio efectivo de! derecho que en cuzlquier momentn pudiera o haya efectuado alguna de
las partes, permitia igualmente la potestad a fa parte confraria de conjugar los verbos antinémicos de
negar, oponer, contraprobar, replicar y corroborar.

En cuanto a ia representacion de las partes, no encuentra el Tribunal objecion alguna a la forma
como en este proceso estuvo representada la parte convocante, pues estuvo asistida por abogado

1€




fitulado e inscrito. Por su pate, ia pa‘te convocada fuvo ia misma oportunidad pero, como se |
. expresd, no ejercid su derecho.de contradiccion pese arhaber sido nofificada en Iega!'fo'nﬁa.'

proceso arbitral.

L Noseonmmpadqumddmymsqmmommm&mmmasempas
idos 0 recortadas.

Lo que hasta aqui se ha dicho resufta suficients para concluir, como lo hace ahora el Tribunal, que el
* proceso que culmin fue debido y que pingln vicio de nulidad procesal ge vislumbra en a actuacion

4.2. SOBRE SU EFICACIA

y debldmnmmptesemada Porsupa:b lasomedadoommdaes persenajm-idieade derecho
- privado, cuya existencia y represen cion fue documentaimente acredifada.en el proceso, mediante
el comespondiente cerfificado de existencia y representacion- legal debidamente expedido por la
oficina de Registro Mercantil en 1a cual esta matriculada. De igual manera, las demés integrantes de
la parte convocada son personas mayores de edad y plenamente capaces. . . .

' -%dimhmwmwmmmmpmmmm&hsemma—.
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'proceso tanto Convocants ™ como Cmvocada quisieron, a suscribir el pacto azbﬂral la
iransfonnacséndeesemshnbprem@nbpormhme&odelLAUDOARBﬂ'RAL '

. '_'Nohayeﬂe!expedimtemlamésremiaalmzénadgﬂnproceso
antenorene!quesuhubnerapmfendolaudoosenbmasoheelmsmﬁﬁgtoquehasdotamado
yqueahorasedeclde Por el confrario, mdoshsacbsmoosal&sdeaﬁtmbnqueobranenel
:“expedaente indican queecésteelmpmc&soqwsehapmwdoen retambn contailmgso
""razénsuﬁcaenteparaemnderquesecmmleelprsupumde “ausencia de cosa jizgada’.
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4.2.5. Ausencia de transaccion u otra excepcidn de lifis finita o lifis pendiente: No se observa dentro

del proceso ninguna prueba ni se plantea la posibilidad de la existencia de una fransacciéon o de
alguna excepcion de lifis finita o litis pendiente.

4.2.6, Legitimacion en la causa: En los procesos en los cuales se debaten cuestiones relativas a un
contrato mercantil, como es éste, deben tenerse como legitmos contradictores ordinarios —

legitimados ordinarios en la causa- a las partes de dicho contrato, valga decir, puesto que Ia
sentencia o laudo habra de referirse, precisamente, a esa relacion contractual. En otros témminos, Ia
sentencia serd una norma individualizada para ese contrato y, pér tanto, seran sus partes ias que
recibiran el efecto directo de ella. Por lo tanto, de igual manera se curmple con este presupuesto,
aunque se realizara un pronunciamiento mas a fondo més adelante, en razén de la existencia de un
contrato de “cesion de coniratos de amendamiento de inmuebles destinados a locales comerciales”.

4.2.7. Demanda en forma: L a demanda cumple con todos sus elementos esenciales tal como se dijo
al momento de admitir. '

Por todo lo anteriormente expuesto e laudo que aqui se habra de dictar sera de fondo.
4.3. JUICIO FINAL DE MERITO.

E} Tribunal, antes de referirse a los extremos de la litis, entrars a ocuparse en términos generalés del
confrato de amendamiento, figura juridica base de la discusion aqui planteada, siendo menester
recordar e! concepto normativo de dicha figura, consagrado en ef Codigo Civil, asi:

‘Atticulo  1973.- EI arrendamienfo es un contrafo en que las dos parfes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar una obra o prestar un
servicio, y la ofra a pagar por este goce, obra 0 servicio un precio determinado.”

Se desprende con facilidad de lo anterior, entre otras, estas notas caracteristicas; estamos frente a
un contrato de los denominados consensuales por cuanto su celebracion y perfeccionamiento no se
encuentran sujetas a formalidades especiales, esto es, {a sola convencion de las partes tiene fuerza
obligatoria, y es bilateral, ya que las partes contratantes se obligan reciprocamente una a favor de la
ofra en consideracion a la prestacion que la otra ofrece.




Ahorabuen com;lndanegodowtdho eloontabdemndauentoparasertal tendréquereumr
demrmmawaﬁoe!emmos cmacrdad oonsenﬁmenh ob;e!nycausa l‘cztos (Art 1502
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__ wme%mntemdo;uﬂmmdelmmsedanlasabﬁgamnaommdemdasem 2 .
‘partes con ocasién de a celebracion de un contrato o acto juridico.las cuales puden consistir en **
dar, hacer -un hecho- 0 no hacer -una abstencion:; y 1a causa licta se refiere al Interés que mueve a |
s ot a vt

Pues bien, descendiendo . caso paﬁcwa objem de este laudo 2 pesar de no ser requ:s;to :
mdispensabbehueseplaﬂeeneauﬁtoeloonhﬁodearrendamento puestaquesélo bastanala
prueba sumaria del mismo, figira enelpmceso mmptaammm com-ato de alrendarmento
apottadoporeidemandamemmaetdwnvemfm elcudfuecelebradoentre las
 sociedades FMARDOﬂm&dASLymNSIRUCTORAOOLPATRMSAqensu
oondscsondem-endadm ylasodedadmmﬁ!snupovm LTDA., y LILIANA DE LA
'LUZ ESCOBAR y FABIOLA DE JES0S MUNETONES DE E. en calidad de coaendatarias, of dia
dIeClSélSde nowembredelaﬁodosnissete(zoon sobre el inmueble ubicado en !aca*rera43ANo
30-25, segundo piso, local 2140 de Ia PH, CENTRO COMERCIAL PREMKUM PLAZA EY canon
periodico inicialmente estipuiado por la pates fue de CUATRO MILLONES "QUINIENTOS
CUARENTA Y SIETE MIL OCHOCIENTOS SETENTA PESOS M/CTE ($4.547.860) més IVA,
pagaderos de forma-anicipada dentro de ks cina (5) primeros dias de cada perlodo, tal'y como fo
contempla fa clausula QUINTA del confrato animado a proceso, y fa duracién inicial pactada fue de
un afio contado a partir de la celebracién del conirao, promogable mediants: escritd debidamente
firmado por las partes. - : '

'En el contrato de armendamiento aludido se adviertsn nitidamente todos los elementos esenciales del
negacio juridico antes deacritos; esto'es, se veriica que fue oelebrado entré personas plenamente
capaces de obfigarse, por un lado, las amendadoras, FAJARDO MORENO & CIA SA, y
CONSTRUCTORA COLPA—INA S.A. mﬁeron aI acto a través de sus represemantes legales
acreditados por sendos cerificados cia y acidn legal expedidos por la Camara de
Comercio de Medellin, y Ia socledad arendatma GRUPO VALESCO LTDA., de igual forma
_concurmi6 al acto a fravés de su representante legal acreditando su calidad como lo hicieron los
.+ anteriores. Como-coamendatarios rmaron los sefiores LILIANA DE LA LUZ ESCOBAR M y
- FAmoLA.nE JESUS MURETONES DE Eamasmdeedadplmmcapmes

El consentimiento seexpresédefmmactaaypmcasaenelaamdoowgmnddmyapmba
{as partes antes descritas el contenido de! contrato de amendamiento.




Las partes intervinientes en e! contrato se obligaron a:

: “SEPTIMA: OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR. 1(.)7 P . HNDATARIO
ﬁ | la tenencia y pacifico disfrute de! inmueble en los téminos de Esfe-cofitMou
7.2. Garantizar que el inmueble arrendado, se encuentra libre de embaros-g alquiera ofra

‘g)gzﬂm | | limitacién de la propiedad, o afectacion general, obligandose a acudir al saneamiento por

e * cualquier perturbacién de hecho o de derecho que EL ARRENDATARIO llegare a sufrir en Ia
A2l . tenencia al inmueblie,
- 7.3. Permitir a EL ARRENDATARIO, Ia adecuacion, puesta en funcionamiento del local comercial
y la operacién de su establecimiento.

74. No enajenar el inmueble sin previa notificacion escrita al ARRENDATARIO, enviada af
menos con cualro (4) meses de anticipacion o -

En este caso EL ARRENDADOR debera advertir al fercero adquirente sobre la existencia del
presente contrato para que este asuma su posicion contractual frenie al ARRENDATARIO, de
modo que este mantenga la tenencia de inmuebie. (.)

‘CCTAVA: OBLIGACIONES DE EL ARRENDATARIO.-

9.1. Pagar el canon de arrendamiento dentro de los primeros cinco (5) dias de cada mes.

9.2 Dar la destinacién indicada af focal.

9.3. Efectuar las reparaciones locativas segtin lo establecido en el presente contrato.

9.4 Devolver el local en las mismas condiciones en que le fue entregado, salvo e deferioro por ef
paso del tiempo.

9.5. Abrir el focal al piiblico ef dia en que se apertura af Centro Comercial.”

Por (ltimo, en cuanto a la causa de Ja obligacion, como en todo negocio juridico que surja del
ejercicio del comercio, el interés o causa de las partes contratantes sera el animo fucrativo en cada
uno de sus actos de comercio, y ef aqui fraido a cuento lo €s, ya que las partes confratantes son
comerciantes, esto s, son personas que profesionaimente se ocupan de actividades que la ley
considera mercantiles (Art 10 del Cédigo de Comercio).

Hasta aqui, podemos concluir que el conirato de arrendamiento inicialmente suscrito por las partes,
da cuenta de los elementos esenciales de todo negocio juridico, cuestion que bastaria para dar por
demostrada la relacion obligacional entre eflas y ademés, que estamos en presencia de un confrato
validamente celebrado entre las partes y que en consecuencia es oponible entre ellas y frente a
terceras personas.

4.3.2. DE LA CESION DE LA CALIDAD DE ARRENDADOR

A folios 22 a 26 existe copia simple de un contrato de ‘cesion de contratos de amendamiento de
inmuebles destinados a locales comerciales®. Decumento que posteriormente, tras haber sido
inadmitida la demanda, fue aportadb por la parte convocante en copia auténtica, tal y como puede
verse a folios 122 a 130 del expedients. )

Sera pues menester estudiar y valorar esta cesion de la calidad de arrendador, pues es esencial
establecer si en efecto la cesidn aludida es valida y legitima porque quien ha formulado la presente




' arrendamento plasmados en el dowmmto obgeﬁo de estudso

- A folio 122 del expediente, semmmmdehsmansdearendmentoaoedereraei
| quesecelebraramictalmemeconelGRUPOVALESCOLTDA.sabmetbchn mo ubtcadoen
_ la Carera 43 A No. 30-25; segundo piso der la PH. CENTRO- COMERCIAL PREMIUM PLAZA,
nomnda&radei!ocdquem:alrmheraladeCmHANo 30-25!0ch0 2—140 tal y como
puede verse en carta del 16 de octubre de 2007, folio No. 57'y emanada de fa-curaduria primera de
Medelfin, cartamediaﬂelawdsgmfamndezanuevamndanmde!muememfendo
modtﬁcandoellocaldNo 2230

Lacesnén reaﬁzada adtenordﬂa‘hwb 19596eICCC esvélida, Imtayoomponaunactojundico
realizado entre personas plenamente capmes sin firitaciones de declaraciories de fa voluntad o

_ _expresubn del consenhmlenw fiene objetp licito y causa licita, ademés de las formalidades
._ requendasporla ley.

Encuantoa!anotﬁcaméndeiambnoon’aach:alqueoonsagraelaﬁculo1960delCC norma
que establece que *La casidn no produce efecios contra ef deudor ni contra fercerss, mieniras o he
s:danot:ﬁcadaporeloesmmaidaudoroaoeptadaporésie’ tenemos: Que no se allegd a este
_prmesoaﬂma!docmwmgmquemobaalamnﬁcmndelace&bnefecmadaem
FMARDOHORENO&GMSLyCONSTRUCTOMCOLPAIRIASA.mcemdesm
derechos como arrendadores y la sociedad mercantit FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA SA., en
eueaﬁdauevocennmmwomwmacomomcmsmumm'
'comcesaonanaﬁenteabsoomendalams.

No obstante, acordeoonelarhcuio1962dalcc 'Laaceptacaéncons:sﬁréenunhechoquela
suponga, como la litis contestacién con el cesionario, unmmpmdepagoalcesronm,etc’ '

. Tantn documentai como. mmmmmme. ha sido pmbado por la socledad convocante que los
deudcresooarrendabanos ehcﬂannunpagoalo&smnyahoramnvocanteporvalorde
 $19°373.928 pesos m, eid’aSOdeoch:bmdeZOOBt#ymwedevecseafoho%Sdel |
expediente, documento que no fue tachado por las convocadas, quienes pese a haber sido
notificadas no concurrieron a presente proceso.



En ese orden de ideas, se tendrd como probada la aceptacion tacita/é LA endatarios a la
cesion contractual celebrada a favor del convocante. PFeog

Queda entonces pendiente de analizar la mora alegada y demas petti

43.3. DE LA MORA EN EL PAGO DE LA RENTA Y LA CONSECUENCIREFEEMINAGION DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Las pretensiones principales reclamadas por la sociedad convocante, consisten en determinar si las
coarrendatarias incumrieron ¢ no en mora en el pago del canon de amendamiento y ordenar la
consecuente entrega del inmueble en caso de mora probada, ademas de ordenar el pago de los
accesorios correspondientes, tales como clausula penal por incumplimiento, intereses, cuotas de
administracion y costas y gastos del proceso.

En primer lugar, documental y testimonialmente ha sido demostrado que las convocadas adeudan
los cénones de aendamiento causados a partir de septiembre 1 de 2008 y hasta la restitucion
efectiva del bien objeto de amendamiento a la convocante, pues no hubo contestacion de la
demanda ni en consecuencia medios exceplivos presentados por las convocadas que demostraran
a este Tribunal lo contrario, es decir, el pago como medio exceptivo 0 enervatorio de la pretension de
mora en el pago de los canones de arrendamiento contractualmente acordados.

En consecuencia, esta pretension prosperara, ordenando el reconocimiento y pago de la cantidad de
$61°941.984 pesos mA por concepto de canones de amendamiento causados entre el 1 de
septiembre de 2008 y hasta el 1 de agosto de 2009, més los canones causados enfre el 1 de
septiembre de 2009 y hasta el dia de la restitucion efectiva del inmueble por parte de las convocadas
a la sociedad convocante.

A efectos de cuantificacion, los canones debidos entre el 1° de septiembre de 2009 al 30 de
noviembre de 2010, ascienden a la suma de $72°265.648 pesos mA, suma resultante de multiplicar
el canon mensual de $5°161.832 por catorce {14) meses de canones causados.

Como consecuencia de encontrarse probado ia mora en el pago, también habra lugar a declararse fa
terminacién de! contrato de arrendamiento iniciaimente suscrito entre las sociedades FAJARDO
MORENO & CIA S.A., y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A., en su condicion de amendadores, y
la sociedad mercantil GRUPQ VALESCO LTDA., ULIANA DE LA LUZ ESCOBAR y FABIOLA DE

JESUS MUNETONES DE E. en calidad de coarrendatarias, respecto del local No. 2230, piso
segundo del CENTRO COMERCIAL PREMIUM PLAZA P.H., ubicado en la Carrera 43 A No. 30-25

de la ciudad de Medellin, toda vez que af tenor del articulo 518 numeral 1° del Cédigo de Comercio,
se demosiro el no pago y consecuente incumplimiento de las obligaciones contractuales por parte de
las convocadas, incumpliendo ademas el contrato de arendamiento suscrito en sus clausulas




TERCERA, QUINTA, OCTAVA, DECIMA PRMERA, DECMA QUINTA y DECMA OCTAVA y los
arwasaemmaadegocm Solomitiaro.

/

ﬁeq:denarse la restitucion inmediata del inmueble objeto de aimendo por parte de
‘ w det convocants dado el incurplimiento probedo.

Es una de las pretensiones coniseciienciales presentadas, la cual también prosperarsi en virtug de
. -coamendatarias; tal y como se acordd enia cidusula DECIMA PRIMERA fiteral E) def contrato de
- amendamiento suscrito entre fas partes, puesto que e’ acordd'como tausal de’tefminacion del
contrato la consistente en * La nocancelacion de los servicios pblicos o de administracion acion a
cargo DEL ARRENDATARIQ...” lo que hace presumir que S& pactd que dicha obfigacion estaria a
cargo de las coamendatarias. |

- Asimismo; se aport cerlificacidn-en original; obirante a folio 149, provenients de la-administracion de
la P.H. CENTRO COMERCIAL PREMIUM PLAZA que certificd la existencia de una obligacion por
| eowepms wﬁ ammmwm @531-‘-253.075‘%@ mﬂhasiaenem de 2010,
La suma correspondm amm de adminisiracion causadas y no pagadas para los meses de
enero 16 de 2010 a febrero 15de2010yhastae! 15 de diciembre de 2010 ascienden a la suma de
- $21'244.960 pesos mA, calculadas sobre fa mmadeaﬂﬂcadapormde 31‘931 360
-«pesosmn mﬁpﬁcadopormm}mm .

. Toda vez que el tocumento presentado por laconvocante no fue objetado ni tachado por las
convacadas, ef mismo es de recibo para este Tribunal y en consecuencia, se condenara a las
convocadas.al pago de las cuotas de administracion debidas.

En ‘consecuencia; se ordenaré el pagd a cargo de las convocadas por la suma de $31'263.075
pesos mA por concepto ‘de cuotas-de -administracion hasta enero de 2010 més ias cuotas de
administracion que se causen hasta el dia de la restitucion efectiva, porpaﬂa de las convocadas, del
imnueblemmdadoalamﬁedﬁwm i : :

La mmnesmndentealasmmhsﬂemmm y 00 pagadas para los meses de

erero 18 de 2010 2 febtero 15 de 2010y hasta o 15 de dickembre de 2010 ascienden alasumade
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lgualmente se probd por la sociedad convocante que hubo reNeneq InCu
X Hopyo. T0BG
coamendatanas convocadas en el pago de las obligaciones pec iaria%r cOtii ot il G
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tal y como en los acépites anteriores ha quedado demostrado, por tante-af S¥cacion fie la clausula

penal pactada se ordenara reconocer y pagar la misma a favor de la sociedad convocante.

La clausula DECIMO OCTAVA del contrato suscrito, estableci que la parte incumplida, en eventos
de mora por no pago del canon de amendamiento pactado, podria cobrar a la parte cumplida una
suma equivalente a tres (3) canones de arendamiento, canon que pasa la fecha es de $5'161.832
pesos mA.

En consecuencia, e! valor de la pena por incumplimiento equivale a $15°485.496 pesos mi a favor
de la sociedad convocante y a cargo de las convocadas.

4.34.- COSTAS, GASTOS Y AGENCIAS EN DERECHO. .

Al prosperar la totalidad de las pretensiones formuladas por la parte convocante y teniendo en

cuenta o dispuesto por el arficulo 302 numerales 1 y 2 del Codigo de Procedimiento Civil, el Tribunal

condenara en costas a las convocadas en un cien por cienfo (100%), quedando en consecuencia a

cargo de las convocadas la suma de $11°891.320 pesos m por concepto de honorarios de arbitro

inico, secretario, gastos de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia y gastos del Tribunal
- arbitral y protocolizacion det expediente.

La liquidacion de las agencias en derecho a cargo de las convocadas se tasan en la cantidad de
$15°165.087pesos m/, suma que resulta de aplicar el literal 1.1 del articulo 6° del Acuerdo 1887 de
2003 por tratarse el proceso arbitral de un proceso de Gnica instancia, sumas y porcentajes
reducidos en un cincuenta por ciento (50%) por cuanto durante el framite procesal no hubo mayor
oposicion para la sociedad convocante y en consecuencia mayor desgaste procesal, al no haber
sido contestada la derﬁanda ni haber propuesto medios exceptivos de defensa las convocadas.

En mérito de lo expuesto, el Tribunal de Arbitramento, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia, y por autoridad de la ley,

FALLA:

PRIMERO: Declarese legal y validamente celebrado y declarar terminado, el contrato de
arrendamiento celebrado el dia 16. de noviembre de 2007 entre las sociedades mercantiles

FAJARDO MORENO & CIA S.A., y CONSTRUCTORA COLPATRIA S.A. como amendadores y
GRUPO VALESCO LTDA., LILIANA DE LA LUZ ESCOBAR y FARIOLA DE JESUS
MUNETONES DE E. en calidad de coarrendatarias, con fundamento en io dispuesto en el numeral
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GRUPO VALESCO LTDA., a LILIANA DE LA LUZ ESCOBAR y FABIOLA DE Jesus
MUNETONES DE E. en calidad de coamendatarias, la restitucion del bien a mas tardar dentro los
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& ClA SA. y CONSTRUCTORA COLPATRIA SA. como cedentss de sus derechos como
arrendadores, enﬁegandoelbtenmdoalasomédadm:anﬂlﬂbumm

| CORFICOLOMBIANA SA, ensu caﬁdad de VOCERA y ADHNISTRADORA del FIDEICOMISO
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PREMIUM PLAZA PH., local 2230,

- CUARTO: Conﬁmdmntoenelincumpmm contractual a que se reﬁerenlos numera!es

PRIMERQ y SEGUNDO de la parte resolufiva de este laudo, se condena a la socuedad mercanti
GRUPO VALESCO LTDA, idem con HIT No. 830.504.561-5 ya las sefioras LILIANA DE

C.C. No. 42831203 y FABIOLA DE JESUS MURETONES

' DE E, identificada con’ C.C."Nb. 21.960.067 a “pagar soﬁdmamnte a F’DUC'AR!A
comcemmam sA. ras simneﬁm sumas de dinerc:

A. Lasuma de $61°941.984 pesos nﬂlporoonceptodecanones de arendarmemn causados entre
eHdesepﬁembredeZGOByhas!addiandeagosbdeZDOB : ' :

B. La suma de $72°265.648 pesos mil por concepto de canones causados entre el 1 de septiembre
de 2009 y hasta el dia al 30 de noviembre dé 2010.
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2. POR CONCEPTO DE CUQTAS DE ADMINISTRACION:
e e = LUV A U ADMINISTRACION:

A. La suma de de $31263.075 pesos mil por concepto de cuptag, B Mumipistractth kdesde agosto
15 de 2008 y hasta enero 15 de 2010,

B. La suma de $21°244.960 pesos mil corespondiente a las cuotas de administracion causadas y
no pagadas para los meses de enero 16 de 2010 y hasta el 15 de diciembre de 2010,

C. Por las sumas de dinero que no se paguen por concepto de cuotas de administracion que se
causen desde el dia 16 de diciembre de 2010 y hasta el dia de la restitucién efectiva del inmueble
por parte de las convocadas a la sociedad convocante.

3. POR CONCEPTO DE CLAUSULA PENAL-

La suma de QUINCE MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL CUATROCIENTOS
NOVENTA Y SEIS PESOS ML ($15.485.496) a titulo de muita o pena, de acuerdo con lo dispuesto
en la clausuia DECIMO OCTAVA del contrato de amendamiento celebrado e 16 de noviembre de
2007 entre las partes.

QUINTO: Condenar en costas, gastos Y agencias en derecho a las convocadas GRUPO VALESCO
LTDA, identificada con NIT No. 830.504.561-5 y a las sefioras LILIANA DE LA LyZ ESCOBAR,
identificada con C.C. No. 42'881.203 y FABIOLA DE JESUS MURETONES DE E., identificada
con C.C. No. 21.960.067, conforme se dijo en la parte motiva de fa providencia, con fundamento en
lo dispuesto en los numerales 1° y 2° del articulo 392 del Codigo de Procedimiento Civil, por haber
prosperado todas las pretensiones formuladas. A efecios de tasacion se su remite a lo liquidado en
ia parte motiva de ésta providencia, asi:

POR COSTAS Y GASTOS PROCESALES: La suma de $11°891.320 pesos mil, correspondientes a
honorarios de arbifro y secretario, gastos de funcionamiento del Tribunal arbitral, gastos de
administracion del Centro de arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Anfioquia y
gastos de protocolizacién dei expediente.

POR AGENCIAS EN DERECHO: La suma de $157165.087pesos mJl.

SEXTO: Disponer que por Secretaria se expidan copias auténticas de este laudo con desting 2la
Convocante, a las Convocadas v al Centro de Congiliacion, Arbitraie y Amigable Composicidn de la
Cémara de Comercio de Medellin para Anfioquia.




SEPTIMO: Disponer que e! Arbitro (inico rinda cuentas de los gastos ocasionados por el tramite del
arbitramento y proceder 2 la protocolizacion del expediente en ia Notaria 18 de! circulo Notarial de




PROCESO ARBITRAL DE FIDUGIARIA CORFICOLOMBIANA S.A. CONTRA GRUPO VALESCO
LTDA. Y OTROS

ﬂ Medellin, veintiséis (26) de noviembre de dos mil di

élw AUDIENCIA PARA PROFERIR LAUDO ARBIT. A
s - | En la fecha, a las dos y media de la tarde (2:30 p.m.), en las
Congiliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara® de Gomer ¥-atr

Antioquia, se reunio el Tribunal de Arbitramento con el objeto de llevar a cabo 13 2
proferir el laudo arbitral, '

Asistié Unicamente el apoderado de la parte convocante.

En este estado de la audiencia el Arbitro manifiesta que de acuerdo con el articulo 154 del Decreto

1818 de 1998, el secretario leera en voz alta las consideraciones mas relevantes del laudo y su parte
resolutiva.

W, El Secretario procede en tal sentido, se notifica a las partes y se le enfrega copia auténtica del
mismo al apoderado de la parte convocante.

Lo resuelto queda notificado en audiencia.

Para constancia firman quienes intervinieron en la audiencia.

El Arbitro,

. - 0 A 9{.
AVIO GIRALDO HERRERA
— El apoderado de |a pafte convdcante,
- /{

El Secretario,

LUIS GUILLERMO RODRIGUEZ D"ALLEMAN
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" MERCEDES ! mnacm

OCTAVIO GIRALDO HERRERA . s
. ABOGADOUPB. . . . o

'NOTARIA 18 DEL CiRCULO DE MEDELLIN

LA CIUDAD

Relerencia: Protocolizacion expediente.

Cordial Saludo,

En mi calidad dc Arbitro del Tribunal de Arbitramento entre Fiduciaria
Corficolombiana contra Grupo Valesco y otras, me permito hacerle entrega
del expediente original (399 folios) con el ﬁn de que se procedd a su

protocolizacion,

Alentamente,

Qoo Gsan %,
Octavio Giraldo Herrera.

Arbitro
TP, 124,360 dcl C.S.J.
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