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CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQULA
CENTRO DE CONCILIACION Y ARBITRAJE

L AUDO ARBITRAL

Medellin, 23 de Noviembre de 2011

Segun o anunciado en auto No. 16 de Septiembre 26, 2011, el “Tribunal de Atbitramento” expide, el

“Laudo” que se expresa a continuacion.

l. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO

A, Solicitud de Convocateria y tramite pra-arbitral

1. £n Junio 22, 2010, la Demandante presentd ante el Centro de Asbitraje y mediante Apoderada,
la Solicitud de Convocataria o Demanda Arbitral a fin de que se infegrara un Trtbunal Arbitral
que resolviera tas pretensiones formuladas en la Demanda.’

2, Tal peticitn esta fundada en el Pacto Arbitral, en su modalidad de Clausula Compromisoria, Gue
obra en el documento denominado por (as partes “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS
AREAS DE APARCADEROS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO ¥
PRESTACION DE SERVICIO” cuyo tenor es el siguiente:

“DECIMA CUARTA. - CLAUSULA COMPROMISORIA. — En caso de
discrepancia en la ejecucion del presente contrato o en la interpretacion del
mismo, las partes acuerdan someter fas diferencias a un proceso congciliatorio y
arbitral, si no hubiere transaccion entre ellas, ante la Camara de Comercio de
Medellin, Centro de Conciliacién y Arbifrgje, conforme a las normas
pertinentes?”.

3. El Gentro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Antioguia, cito
a una reunién para el nombramiento, de comin acuerdo, del arbitro, pero a dicha reunién no

acudi6 la parte demandada®.

N Cuaderno No. 1 - Folios & a 18,
2 Cuaderne No. 1 - Folio 18.
3 Cuadernie No. 1 - Folios 63 a 66.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




La parle Demandante presentd la solicitud de designacion del arbitro- ante el Juez Civil del
Circuito de Medellin {Reparto). Ast entonces, el Juzgado Décimo Séptimo (17) Civil del Circuito
de Medellin, mediante audiencia celebrada el dia veinticinco (25) de febrero de 2011, designd a
los Docteres Juan David Palacio Barrientos, come arbitro principal, ¥ a Cristina Trujillo Bedoya,
como arbitro Suplente

El Dr. Juan David Pajacio Barrientos no acepto el cargo que le comunicara la directora del
Ceniro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia®.

Mediante comunicacion de Abril 14, 2011, el Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de
Medellin para Anfioquia, le comunicd a la Dra. Cristina Trujillo Bedoya la designacion como
arbitro suplente realizada por ef Juzgado 17 Civil del Cireuito v quien aceptd la designacion que
éste le hiciera, denteo del término legai.’ De Ja misma manera el Centro de Arbitraje le comunicd
la existencia del proceso arbitral al Ministerio del Inferior y Justicia — Direccion de Acceso a la

Justicia.”

Previas las correspondientes citaciones, ¢l Tribunal Arbitral se instalé mediante Auto No. 01 en
audiencia celebrada en Marzo 4, 2011, donde se designd como secretario al doclor Nicolas

Henao Bernal, quien aceptd el cargo y tomd posesion del mismo.®

Tramite Inicial

Mediante Auto No. 01 de Marzo 30 de 2011, &l Tribunal se declard formalmente instalado y
mediante Auto No. 02 de Marze 30 2011, ef Tribunal admitié ta demanda arbilral y ordend

nofificar y cotrer iraslado de la misma a la Demandada.?

La sociedad Demandada se nolificd personalmente del auio admisorio de fa demanda en Marzo

30, 2011, a fravés de su apoderado judictal especiall®,

E sociedad Demandada, dentro de |a oportunidad procesal, le dio respuesta a la demanda an
Abril 12, 2011 mediante la contestacién & la demanda'' y propuso Demanda de

Reconvenciont2,

IR TS

)

bR N
12

Cuaderno No. 1 ~ Folio 58,
Cuaderno No. 1 - Folio 101
Cuaderno No. 1 — Folios 105 v 106.
Cuaderno No. 1 - Folio 62.
Cuaderno No, 1 - Folios 74 y 75.
Cuaderno No. 1 ~ Folios 112 2 116.
Cuaderag No. 1 - Folio 117,
Cuaderno No. 1 - Folios 120 a 130.
Cuaderno No. 2 - Folios 1 a 8.
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El Tribunal mediante traslado secretarial fijado en Abril 25, 2011, corrid trasladc a la parte
demandante de las excepciones de fonde presentadas por fa Demandada y quien descorio el
iraslado solicitando medios de pruebha.’3

Mediante Auto No. 3 de Abrit 27, 2011, el Tribunal admitid a Demanda de Reconvencion y
ordend notificar a la Demandante en Reconvencion y ordend correr traslado de la misma. 1

La sociedad Demandada en recanvencion se notificd personaimente del auto admisorio de fa
demanda en Abril 27, 2011, a través de su apoderada judicial especial's.

El sociedad Demandada en reconvencién, dentro de [a oportunidad procesal, le dio respuesta a
la demanda en Mayo 11, 2011 mediante la contestacion a la demanda.!®

El Tribunal mediante fraslado secretarial fjado en Maye 17, 2011, corrid traslado a la parte
demandante reconvencional de las excepciones de fondo presentadas por la Demandada en
reconvencion y quien descorri6 el trastado solicitando medios de prugba.’”

Mediante Auto No. 04 de Mayo 13, 20118 se fifaron los gastos y honorarios del Tribunal, donde

se establecieron |as sumas a cargo de las Partes por los siguientes conceptos:

a. Honararios de los Arbitros y del Secretario;

b. Gastos de funcionamiento del Tribunat; y
C. Gastos de administracion del Centro de Arbitraje.

Ambas Partes consignaren deniro de la oportunidad procesal de que trata el articulo 144 del
Decreto 1818 de 1998, |a totalidad de los montos decretados para ambas partes. ¥

Mediante Auto No. 05 de Mayo 23, 2011 se llevé a cabo -y fracaso- el intento de conciliacion,

motivo por el cual se procedio a continuar con el Preceso Arbitral 20

Tramite Arbitrat

En Maye 23, 2011 fuvo lugar la primera audiencia de tramite en la cual, cumplido lo dispuesto
en el articulo 124 (1) de la Ley 446 de 1998,2' el Tribunal se pronuncio sobre su competencia y,

13
14
15
15
17
18
19
20
2

Cuaderno No. 1 - Folios 131 a 134.

Cuaderno No, 2 — Folios 9y 10.

Cuaderno No. 2 - Folio 11.

Cuaderno No. 2 - Folios 18 a 47.

Cuaderno No. 2 - Folios 50 a 56.

Cuaderno No. 1 ~ Folios 135 a 138.

Cuaderno No. 1 - Folio 140.

Cuaderno Neo, 1 - Folios 139 y 140.

El texte completo dej art. 124 es:

“1a primera audiencia de trémite se desarrollara asi:
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mediante Auto No. 06, manifesté ser competente para conocer v decidir las pretensiones de la
parte demandante principal y en reconvencion y de las excepciones de fondo o de mérito
presentadas por ambas partes, Gnicamenie en lo que se refiera al coniralo denominado
"CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE APARCADEROS DE LAS
INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y PRESTACION DE SERVICIO™2, De tal
manera dispuso el pago a los Arbitros y al Secretario det 50% y al Centro de Arbitraje del 100%

de los honorarios a elios correspondientes. 2

Acto seguido, a través del Auto No. 072 y posteriormente por Aute No, 02 de Junio 16, 2011, e
Tribunal procedié a tener y decretar como pruebas las aportadas y solicitadas por las Partes y
las de oficic que considerd perfinentes y conducentes, previo el framite del recurso de
reposicion interpueste por los apoderados de las partes, asi:

a. Documentos:

i Los acompariados en la Demanda Principal y en la Demanda de Reconvencién,

i. Los acompafiades en la Contestacidn a la Demanda Principal y en la
Contestacion a la Demanda de Reconvencion;

k. Los acompafiados en los escritos por medic del cual las partes descorrieron los
traslados a las excepciones de fondo o de mérito propuestas por ambas parles;

iv. Los oficios librados al Cansejo Superior de la Judicatura y a Suramericana de
Seguros S.A., aclarando que la demandante desistié de la practica del oficio al
Consejo Superior de Ja Judicatura (Cfr. Folio 222 del Cuademo No. 1) y que
Suramericana S.A., dio respuesta al oficio en Septiembre 19, 2011 (Cfr. Folio
571 del cuaderno No. 5).

V. Los oficios librados a la Oficina de Planeacion Municipal y al Banco Andino. El
primero fue respondido mediante escrito radicado en Julio 11, 2011 (Cfr. Folios
9 a 18 del cuademo No, 4) y, el segundo, radicado en la audiencia det
interrogatorio de parte, los cuales se encuentran visibles a folios 1 a 8 del

cuaderno No. 4,

22
23

1. Se leerd el documnento gue contenga el compromiso o la cldusula compromisoria y {as cuestiones
sometidas a decisién arbitral y se expresardn las pretensiones de las partes estimando
razonablemeante su cuantia.

2. El Tribunal resolverd scbre su propia competencia mediante auto que sélo es susceptible de
recurso de reposicidn.

3. E Tribunal resolverd scbre las pruebas pedidas por las partes, y fas que de oficic estime
necesarias.

4, Sidel asunto estuviere conociendo la justicia ordinaria recibira la actuacién en el estade que se
encuentre en materia probatoria y practicard las pruebas que falten, salvo acuerdo de las partes
en contrario.

5, Fijaré fecha y hora para la siguiente audiencia.

Pardgrafc.- Si el Tribunal decide que no es competente, se extinguirdn definitivamente los efectos del

pacto arbitral.”

Cuaderno No. 1 — Folio 147,

Cuaderno No. 1 ~ Folio 158.

Cuaderno No, 1 - Folios 147 a 167.
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vi. La prueba de oficio decretada por el Tribunal, fue radicada por la Demandante
en junio 24, 2011, taf como constz en el cuaderns No. 3, denominado prueba

de oficio.

Las declaraciones de parie al representante legal de la Demandante EDIFiC_IO BANCO
ANDINO PH. y al Representante legal de la demandada NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA.

Los testimanios a los sefiores Victor Agudelo, Herndn Dario Palomares, Oscar
Fernandez (fa demandante desistié de su practica tal como consta a folio 120 del
cuaderno principal), John Jairo Hoyos, Elvia Lucia Campos y Santiago Enrice Maya.

La inspeccidn judicial al Edificio banco Andino P.H. solicitada por ambas paries.

Las pruebas periciales solicitadas tanto por la Demandante corno por la Demandada. La
Demandada NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTYDA, desisiio de la practica del

peritaje, fal como consta a folio 190 del cuaderno No. 1.

Las prusbas se practicaron segln Jo decretado, tal como se detalla a continuacion:

a.

En Junio 28, 201125 se posesiont el perito Cesar Mauricio Ochoa Pérez.

En junio 28, 20112 se practicaron, en su orden, el Interrogatorio de Parte at sefior Luis
Femando Ospina Jaramillo, representante legal de NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA.; posteriormente se realizd el Interrogatorio de Parle a la sefiora
Vicioria Andrea Anillo Campos, representanfe legal de la Demandanie EDIFICIO
BANCO ANDINO P.H., quien en la audiencia aportd unos documentos, respecto de los
cuales el Tribunal corrid traslado de ellos y ninguna de las partes descorid el traslado.

En Junio 30, 2011, el apoderado de fa parte demandada radicé un documento en virtud
del cual formula TACHA DE SOSPECHA contra los sefiores Victor Agudele, Heman
Dario Palomares, John Jairo Hoyos, Santiago Enrico Maya y Elvia Lucia Campos,
puesto que todos, salvo la Gfima, son yfo fueron miembros dei Consejo de
Administracién det Edifico Banco Andino y, la Gltima por haber sido representante legal
del Edifico Bance Andino y por ser la madre de la actual representante legal del Edifico
Banco Andine.

En Julio 1, 2011%, se practicaron las siguientes declaraciones de terceros: Elvia Lucia
Campos Aviles, Victor Hugo Agudelo Taborda, Heméan Daric Palomares Correa,
Santiage Enrico Maya Gémez y John Jaire Hoyos Delgado. En esta audiencia los

sefiores Saniiage Enrico Maya y John Jairo Hoyos aportaren unos documentos, visibies

25
26
27

Cuaderno No. 1 - Folios 182 a 186.
Cuaderno No. i - Folios 187 a 191,
Cuaderno No. 1 — Folios 193 a 199.
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a folios 1 a 65 dei cuadernso No. 5, respecto de los cuales, el Tribunal corrié traslado a
las paries v el apoderado de la parfe demandada Io descomrio?® manifestando que
“sean desestimados, considerando que ninguno de effos es original ni tampoco
atuténtica y, en general, carecen de los requisitos exigidos por los articulos 268, 277 y
279del CRC. (.Y

En Agosto 2, 20112, se practicd la inspeccion judicial a1 Edificio Banco Andino P.H. En
esta diligencia el arbitro recepciond el festimonio de la sefiora LADY JOHANNA
CORTES PALACIO, visible a folios 203 y 204 del cuaderno No. 1, ¥ la apoderada de ia
Parte Demandante apori6 los documentos visibles a folios 207 & 218 del cuademno No.
1. El apoderado de la Demandada, mediante escrito radicado en Agosto 5, 20113,
salicitd lo siguiente: “con refacion a los documentos efectrénicos contenidos en los CD o
DVD aportados como documentos por la parte demandante dentro de la diligencia de
inspeccion judicial, respetuosamente soficito a la sefiora arbitro que todos ellos sean
desestimados, considerando que no existe consfancia de que sean originales ni
tampaco auténticos y, en general, carecen de los requisitos exigidos por los arficulos
268, 277 y 278 del C.P.C. para ser tenidos, ni siquiera como prueba sumaria, en un
proceso judicial. {...) Lo anferior feniendo en cuenta que segiin la demandante
corresponden a filmaciones del parqueadero del edificio DHL, pero al haber sido
realizados sin nuestro conocimiento, citacion o participacion ni ante autoridad
compefenie que pudiere dar fe de la fecha y hora en que fueron realizadas, no
podemos dar por sentada la veracidad ni pertinencia (oporfunidad) de su contenido.

(.

Mediante Auto No. 12 de Agesto 24, 201131, se accedit a la solicitud de ampliacion del
término para presentar el dictamen pericial realizada por el perito y se aceptd e
desistimiento del oficio al Consejo Superior de la Judicatura.

Mediante Auto No. 13 de Sepliembre 2, 201132, notificado personalmente a los
apoderados de las partes, el Tribunal ordend agregar el dictamen pericial presentado
por el perito en Agosto 31, 20113 y corio traslado de &l a tas partes para que
solicitaran complementacion, aclaracion u obiecién por error grave.

Ninguna de las partes hizo uso de la facultad conferida por el numeral 1 del articulo 238
del C.P.C y, por tanto el Tribunal expidio el Auto No. 14 de Septiembre 13, 20113, el
cual natificé personalmente a los apoderados de las partes, en virtud del cual le fije
honorarios definitivos af perito, cerro el periodo probatorio v fijd fecha para celebrar la

28
29
30
31
3z
33
34

Cuaderno No,
Cuaderno No.
Cuaderno No.
Cuaderno No.
Cuaderno No.
Cuaderno No.
Cuaderno No.

1 - Folio 200.

1 - Folios 201 a 218.
1 - Folios 219 y 220.
1 - Folios 224 y 225.
1 - Folios 226 a 231,

S - Folios 66 a 539.

1 - Folios 232 a 236.
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audiencia de alegaciones. El apoderado de la parte Demandad interpuso recurso de
reposician contra el Auto No. 14 y el Tribunal, previa fijacion del trastado secretarial del
recurso a las partes, mediante Auto No. 15 de Septiembre 21, 20113, resolvid el
recurso de reposicion, reponiendo et auto impugnado y fijd nueva fecha para celebrara
la audiencia de alegaciones. Dicho auto fue nofificado personalmente a los apoderados
de las partes tal como consta a folios 243 a 247 del cuaderno No. 1.

En Septiembre 28, 2011, fecha establecida para ef efecto, las Partes presentaron versiones
escritas de sus alegatos, motive por el cual ef Tribunal expidio el Aute No. 16,% ordenando !
pago por parte del Edificio Banco Andino al perito, accediendo 4 fa suspension del proceso y

sefialando fecha para realizar la audiencia de fallo.

En virtud de la clausula compromisoria y por no existir término especial pactade en ellg, ¢l
presente Arbitraje tiene una duracion de seis (6) meses¥ o ciento ochenta dias (180) dias
calendario contados desde la primera audiencia de tramite, sin petjuicio de las suspensiones
convencionales o legales que se dieren en el curso del Proceso, bien sea por las Parles
directamente o por solicilud de sus apoderados especiales.

Toda vez que la primera audiencia de tramite se realizé y finalizé en Mayo 23, 2011, e término
para conciuir las actuaciones del Tribunal se habria extinguido en Noviembre 23, 2011. Sin
embargo, las Partes solicitaron en varias ocasiones la suspension del Proceso y el Tribunal las

decretd, tal como se relaciona a continuacidn:

a. Mediante Auto No. 11 de Julio 1, 201138, desde Julio 8, 2011 hasta Agosto 1, 2011,
ambas fechas inclusive, esto s, durante veinticinco (25} dias comunes;

b. Medianie Auto No. 16 de Septiembre 26, 2011%, desde Sepfiembre 27, 2011 hasta
Noviembre 16, 2011, ambas fechas inclusive, esto es, durante cincuenta y un (51) dias

comunes;

En consecuencia, al término de duracion def Tribunal establecido en el articulo 103 de la Ley 23
de 1891, se deben adicionar los 76 dias comunes de suspension anies detallados y, por tento,

35
36
Er

38
35

Cuadarno No. 1 - Folios 237 a 242.

Cuaderne No. 1 - Folio 257.

Art. 103 ley 23 de 199%: E) articulo 19 de decreto 2279 de 1989 quedara asi: “Si en el compromiso o
en la clausula compromisoria no se sefialare el término pars la duracidn del proceso, éste serd de seis
{6) meses, contados desde la primera audiencia de tramite.

El término podrd prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prorrogas exceda de seis (6)
meses, a solicitud de las partes o de sus apoderados con facuitad expresa para elio.

En todo caso se adicionaran al término los dias en que por causas legales se interrumpa o se suspenda
el proceso”. Concardar con la sentencia del 8 de abril de 1999 del Consejo de Estado, M.P. Juan Atberto
Polo, en virtud del cual declaré NULO el articulo 126 del decreto 1818 de 1998 en el sentide que et
articulo 126 del decreto 1818 de 1998, por cuanto este (ltimo compild el articulo 19 del decreto
extraordinario 2279 de 1989, sin fa medificacién introducida por el articulo 193 de la Ley 23 de 1991,
que modifico el articulo 19 del decreto extraordinario 2279 de 1989, y no reproducir el texto original de
este Oltimo articuio citado, pues, al hacerlo, contrario lo dispuesto en los articulos 166 de la Ley 446 de
1998 v 103 de la Ley 23 de 1991".

Cuaderno No. 1 - Folio 199.

Cuaderna No. 1 - Folio 257.
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gl término establecido para terminar las actuaciones arbitrales expiraria en Febrero 7, 2012,
motivo por ef cual el presente Laudo es proferido dentro del término legal.

i, POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES

Demanda Principal

La Demanda Principal, amén de identificar a las Parles (incluyendo direcciones para
nolificaciones), acompafiar y solicitar el decreto y practica de pruebas, trae la version de los
hechos relevantes al Arbitraje cuya transcripcién se presenta a continuacian:

(...}
PRIMERO:La empresa NATIOMAL PARKING OF COLOMBIA LTDA, es una

sociedad mercantil con domicilic en la ciudad de Bogota, con domicilio para
notificacidn judicial en la Carrera 14 Nro. 76-39 of. 505, Bogota DC. Cundinamarca,
con apertura de sucursal registrada en la Camara de Comercio de Medellin ¢l 8 de
febrero de 2001 en el libro 6, folio 72, Nro 502.

SEGUNDO: Ef Edificio Banco Andino PH, es una copropiedad entidad sin
animo de lucro regida por la ley 675 de 2001, registrada ante el Municipio de
Medellin, cuya representacidn legal estd en cabeza de la sefiora VICTCRIA
ANDREA ANILLO CAMPOS.

TERCERO: Entre la emprasa NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA y
la copropiedad EDIFICIO BANCO ANDING PH, se suscribid un confrato de
administracion y prestacion de servicio de parqueadero con fecha 30 de abril de
2001, Titulado CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE
APARCADERQOS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y
PRESTACION DEL SERVICIO, cuyo objeto es: la empresa National Parking of
Colombia Ltda gozando de plena autonomia técnica y administrativa prestara el
servicio de pargueadero a los vehiculos de los usuarios del edificio Banco Andino
PH, haciendo uso de las dreas de aparcaderos de visitantes propiedad de EDIFICIO
BANCO ANDINC PH; asi como ia implementacion de I logistica necesaria para
cumplir tal fin, todo bajo su entera responsabilidad, servicio que seria como ya
expresado, prestado en celdas propiedad de Edificio Banco Andino PH, ubicadas en
la carrera 43 A Nro. 18 A 38 en la cludad de'Medeltin,

CUARTO: No obstante el confrato expresa que Cualquiera de las partes podra
daric por terminado en cualquier momento y sin lugar al reconocimiento de
indemnizacion alguna en case de incumplimiento de cualquiera de las obligaciones
nacidas a cargo de la parte que haya incurrido en la omision de sus compromisos,
la sociedad NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA, no ha abandonado el
lugar de prestacion del servicio de parqueo a la fecha de ésta solicitud, privando a
su Jegitimo duefio EDIFICIO BANCO ANDINO PH, de la posibilidad de entregar la
administracion de los parqueaderos a otra empresa que cumpla a cabalidad con sus
obligaciones contraciuales y que respete el hecho que siendo PARQUEADERCS
estos deben destinarse por su duefic a € servicio de parqueaderc para
VISITANTES, no a ofra actividad en contravia del reglamento de copropiedad.

QUINTO: A la Sociedad NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA, se le remitio
carta con fecha 30 de Septiembre de 2009 con ef fin de anunciarle la terminacion
del contrato por vencimiento del témino contractual y con méas de seis meses de
anticipacion para que hiciera entrega de fas celdas por él administradas siendo que
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el dia tres de mayo de 2010, no entrego las mismas, continuando hasta la fecha,
con la explotacién y operacidn de prestacién de servicio de parqueo.

SEXTO: Una vez dado el aviso de terminacion del contrato, remitido por Courier y
por correo certificado, se entera la administracion del EDIFICIO BANCO ANDINO
PH de varas conductas por parte de la empresa NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA, que dan cuenta de incumplimiento al contrato, toda vez que
dado el objeto del mismo, no es dable ccupar parqueaderos de visitantes con
contratos por mensualidades que restan a la copropiedad la posibilidad de parqueo
por aquetios que realmente Visitan & la copropiedad para acudir a sus citas
médicas, juridicas, de seguros, para el pago de impuestos y similares.

SEPTIMO: Del hecho anterior se desprende perjuicios generados a la copropiedad
ante la imposibilidad de atender a sus usuarios como es debido, al ocuparse
parqueaderos de visitantes por quienes NO SON VISITANTES, y al negarse
algunas personas a comprar inmuebles en la copropiedad al constatar que sus
propios clientes no pudieran ir en su vehiculo, pues no hay parqueaderos de
visitantes libres sino ocupantes permanentes en parqueaderos de visitantes de la
copropiedad.

OCTAVO: Las conductas que demuestran incumplimiento son las siguientes a
manera enunclativa:

1. NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA Ha generado arrendamientos
mensuales de celdas exteriores y parqueaderos internos vinculdndose con
contratos mensuales y con facturacion mensual a sus clientes, ocupando de
manera permanente, celdas y parqueaderos que son solo para visitantes,

2. NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA aduciendo actos de competencia
desleal por parte de la copropiedad y aduciendo la existencia de un contrato
convencional de arrendamiento para local comercial, el cual no aplica, en diferentes
reuniones y por escrito se ha negado a fransar las diferencias con ocasion de las
terminacién del confrato, v con respecto a los diversos incumplimientos
contractuales que constan inclusive en las copias de cotreos varios que describen
su modalidad y forma de obrar en cuanto a disponer de los espacios para visitantes
de manera PERMANENTE y COBRO POR MENSUALIDADES, siluaciones que
desconoce el sefior representante legal de la sociedad NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA hechos manifestados por mi mandante al sefior Fernando
Ospina en reunién del pasado 30 de abril de 2010, con participacion de miembros
del Consejo de Adminisiracion celebrada en la ciudad de Medellin en las
instalaciones de ia copropiedad y luego de antecedente reunion celebrada en el
mes de febrero de 2010, también en la ciudad de Medellin ante miembros del
Consejo de Administracion cuyo objetivo era fransar las diferenclas en cuanto
entrega de celdas, terminacion del contrato e incumplimiento por el arrendamiento
de parte de su empresa por mensualidades, quien en ambas reuniones manifesto:
a. no arendaba por mensualidades, b. no iba a permitir la terminacion del contrate y
¢. que continuaria con la explotacion de las celdas propiedad del EDIFICIO BANCO
ANDINO PH d. persecucién.

3. Algunos de los diferentes incumplimientos confractuales por parte de la sociedad
NATIONAL PARKING OF COLOMBIA L.TDA han sido demostrados a ésta empresa
con los mail varios a abril 19 de 2010 fecha en la cual estos fueron remitidos a la
administracian de fa copropiedad, por los respectivos ocupantes de las celdas y/o
parqueaderos por mensualidades acompafiando las facturas de cobro por
mensualidad y por ccupacion permanente y reenviados por correo certificado a la

empresa NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA con la indicacion que estos:

incumplimientos originaban la terminacién det contrato, dandole la oportunidad de
conservar la fecha de entrega de las celdas para ef dia fres de mayo de 2010.

NOVENQ: Coincidencialmente y luego de requerir mi reprasentante las pdlizas que
narra el contrato a la empresa NATIONAL PARKING OF COLOMBIA mediante un
derecho de peticion remitido por fa administradora de la copropiedad, el afio anterior

11
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responde el sefior gerente de la misma, con otro derecha de peticion, reclamando
celdas e intentando luego de ocho afios de operatividad aducir incumplimientos,
tratando de desviar Ia atencion de incumplimientos de parte de su representada y
luego de reunion celebrada con e} doctor JHON JAIRO HOYOS, presidente del
Consejo de Administracion celebrada en agosto de 2009. Las polizas por afios
anteriores a 2009 nunca fueron presentadas por la sociedad NATIONAL PARKING
OF COLOMBIA LTDA.

DECIMO: E! contrato fue redactado por el sefior LUIS FERNANDO OSPINA
JARAMILLO, quien fo remitid a ta administradora para ese momento (2001) ELVIA
LUCIA CAMPOS AVILES, v QUIEN DA FE que lo suscribio en Medellin, y lo remitio
a éste para su reconocimiento de contenida y firma, devalviéndole a vuelta de
correo el sefior OSPINA el conirato en copia de COPIA AUTENTICADA, material
con el cual se presenta la presente solicitud.

Debemas recordar: el articulo 1802 del Cadigo Civik “Todo contrato legalmente
celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su
consentimiento mutuo o por causas legales”, por tanto deben cumplirse por los
otorgantes en la forma y términos estiputados,

DECIMO PRIMERQ: En aras de darle cumplimiento a os #rminos contractuales y
no chstante el contrato no expresare el mecanismo para transar las diferencias, mi
mandante, con la presencia de varios miembros del Consejo de Administracién, ha
agotado la etapa transaccional y ta cual genera ante la imposibilidad de llegar a
acuerdos sobre terminacién de contrato y determinacién de incumplimientos, el
acudir al tramite arbitral

DECIMO SEGUNDO: En el contrato se estipuld una clausula penal por ef simple
incumplimiento, equivalente a la suma de dos veces el valor del pago mensual
generado, cuyo valor presente asciende a la suma de $8.409.904 pesos.

DECIMO TERCERQ: En la clausula DECIMA CUARTA del contrate de fecha abril
30 de 2001 las partes pactaron cléusula compromisoria para dirimir sus posibles
conflictos, razén por la cual se acude a |a presente solicitud.

DECIMA CUARTA: La copropiedad que represento ha acluando en fa ejecucion
contractual e interpretacion, basada en el principic de la Buena Fe, hechos
demosirados en toda la actuacion que a lo largo de los afios ha demostrado mi
representada.

(...y0

2. Apoyada en lo anterior, la Demandante trae |as siguientes pretensiones:#!

“Teniendo en cuenta los anteriores hechos de la manera més afenta me permito
formular al Honorable Tribunal las siguientes peticiones:

PRIMERA: Que se declare por parte del Tribunal de Arbitramento gue la empresa
NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA, incumplié el contrato suscrito con fa
copropiedad EDIFICIO BANGO ANDING PH con fecha Abril 30 de 2001.

SEGUNDA: Que como consecuencia de lo anterior se declare resuelto el
contrato y se ordene la entrega de las celdas administradas por NATIONAL
PARKING OF COLOMBIA LTDA.

TERCERA: Que igualmente y a consecuencia del incumplimiento, se
condene a la empresa NATIONAL PARKING OF COLOMBIA al pago de la clausula

40 Cfr. Hechos de la Demanda, Cuaderno No. 1, folios & a 8.
hel Cfr. Pretensiones de la Demanda, Cuaderno No. 1 - Folio 8.
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penal que equivale a la suma de Ocho millones cuatrocientos nueve mil novecientos
cuatro pesos ($3.409.904).

CUARTA: Que se condene en costas del proceso y agencias en derecho a la
sociedad NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA.

LY
B. Contestacion

En la contestacion de la demanda, la Demandada procedid como sigue:

1. Manifestd que no le constaban algunos heches, afirmé como ciertos unos y negé otros de los

hechos narrados.12

2. Asimismo, propuso y denomind come las Excepcicnes de fondo o de mérito, las que a

continuacion se expresan:43

i. Inexistencia del supuesto incumplimiento de la arrendataria;

ii. Existencia del contrato de arrendamiento comercial y derecho a la renovacion;

iii. llegalidad de la solicitud de terminacién def contrato; y

iv. Pérdida de vigencia, por ineficacia sobreviniente de ta clausula decima tercera
del contrato de amendamiento.

3. Con fundamento en la contestacion y las referidas Excepciones, el apoderado de Ia

Demandada se opuso a todas las pretensiones y soliciiudes formuladas en la Demanda.

4, Finalmente, el apoderado de la Demandada, amén de sefialar direcciones para nofificaciones,

acompanio las pruebas documentales anunciadas en la Contestacion.

C. Demanda de Reconvencion

1. ta Demanda de Reconvencidn, amén de identificar a las Partes (incluyendo direcciones para
notificaciones), acompafiar y solicitar el decreto y practica de pruebas, trae fa version de los
hechos relevantes af Arbitraje cuya transcripcion se presenta a confinuacion:

1. NATIONAL PARKINK OF COLOMBIA LTDA, y EDIFICIO BANCO ANDINO P.H.
celebraron por escrito, contrato de arrendamiento de conformidad con el documento
suscrito por las partes el dia 30 de Abril de 2001. En dicho documento
expresamente se pacls: “PRIMERA. CONDICIONES GENERALES DEL
CONTRATO. EL contratante EDIFICIO BANCO ANDINO _da en cafidad de
arrendamienfo ol drea de aparcadercs de visitantes de su propiedad gue

corresponden a noventa y cinco (95) ceidas. Ubicado en la carrera 43 ANo. 16 A -

42 Cuaderno Neo. 1 - Folios 120 y 121.
43 Cuaderno No. i - Folios 121 a 123,
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38 de la ciudad de Medellin, para que el contrafista NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA. gozando de plena autonomia técnica y administraliva, explote su
desarroffo de su actividad comercial y sobre este mismo bien, se prestara ef servicio
de parqueadero a fos vehiculos de los usuarios def edificio BANCO ANDINO, asi
coma fa implementacion de Ia logistica necesaria para cumplir con fal fin, fodo esto
bajo su entera responsabilidad, asumiendo los riesgos inherentes al servicio
prestade y con personal a cargo def contratista, debidamente uniformado. ..."
(subrayas son mias)

2. En cumplimiento del contrato indicado el arrendador EDIFICIO BANCO ANDINO
P.H. hizo entrega a NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA. de la tenencia
sobre las noventa y cinco (95) celdas de parqueo objeto del contrato.

3. La citada relacién juridica tenencial a la fecha confina ejecutandose. NATIONAL
PARKING OF COLOMBIA LTDA. opera ¢l parqueadere con fas siguientes tarifas,
incluido ef [VA:

- Para Enero de 2007 — Diciembre de 2007: La tarifa era de $850 primer cuario de
hora, mas $850 del minuto 16 al 60 y a partir del minuto 61 $2.600.

- Para Enero de 2008 — Diciembre de 2008: La tarifa era de $950 primer cuarto de
hora, méas $950 del minute 16 al 60 y a partir del minuto 61 $2.800,

- Para Enero de 2009 - Diciembre de 2009: La farifa era de $1.050 primer cuarto
de hora, mas $1.050 del minuto 16 al 60 y a partir def minuto 6 $3.100. :

- Para Enero de 2010 — Diciembre de 2010: La tarifa era de $1.100 primer cuarto
de hora, mas $1.100 del minuto 16 al 80 y a partir del minuto 61 $3.200.

- Para Enero de 2011 - Abyil de 2011: La tarifa es de $1.200 primer cuarto de hora,
mas $1.200 del minuto 16 al 60 y a partir del minuto 81 $3.400

4. A partir del afio 2007, EDIFICIO BANCO ANDINQ P.H. despojo al
ARRENDATARIO de fa tenencia sobre diez (10} de las noventa y cinco {95} celdas
te parqueo a cuya tenencia fienen derecho, con lo cual se ha afectado el equilibrio
contractual. A Ja fecha NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA. solo conserva
la tenencia de ochenta y cinco {85) celdas.

5. La perturbacion se produjo por la realizacion de diversas obras civiles ejecutadas
por el arrendador EDIFICIO BANCO ANDINO P.H. en Ja edificacion, sobre lo gue
antes eran celdas de parqueo.

6. La perturbacion al derecho a la tenencia de las noventa y cinco (95) celdas
contratadas, se produjo de manera arbitraria per parle de la demandada Edificio
Banco Andino P.H. sin que para ello hubiere obtenido autorizacién alguna por parte
de mi representada. X

7. Mi representada manifestd su inconformidad por el despojo pero fue ignorado.
Posteriormente, por escrito, reclamé por ello en ejercicio del derecho de peticion,
pero tampoco fue atendido por la arrendadora demandada.

8. No obstante lo anterior, NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA. duranie la
ejecucion det contrato le ha pagado el canon mensual completo pactado para ias
noventa y cinco (95) celdas a la arrendadora EDIFICIO BANCO ANDINOG P.H., y
alin hoy lo sigue pagando sin efectuar deduccién alguna por este motivo.

- Canon para Enero 2007 - Diciembre 2007 la suma de $3.541.582.

- Canon para Enero 2008 - Diciembre 2008 la suma de $3.768.243.

- Canon para Enero 2008 - Diciembre 2009 la suma de $4.057.267.

- Canon para Enero 2010 - Diciembre 2010 la suma de $4.204.952.

- Canon para Enero 2011 — Abril 2011 la suma de $4.373.150.

9. Que en virtud de todo o anterior mi mandante, en su condicion de arrendatario,
ha perdido la posibilidad de obfener la rentabilidad razonable por la explotacion de
las diez (10) celdas de parqueo de fas cuales ha sido despojado por su arrendador.

14
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10. Que lo anterior constituye una violacidn del contrato de amendamiento suscrito
entre las partes, y de las normas que regulan los derechos del arrendatario.

()

2. Apoyada en lo anterior, la Demandante en Reconvencién frae las siguientes pretensiones:#

“De conformidad con fos hechos de esta demanda y previos los frémites del
proceso arbitral se profieran fas siguientes o parecidas declaraciones y condenas:

PRIMERA: Que se dectare por Edificio Banco Andino P.H.-, en su condicién de
arrendador, QUEBRANTO el contrato de arrendamiento suscrita con NATIONAL
PARKING OF COLOMBIA LTDA., al haberle perturbado de forma permanente la:
tenencia sobre el inmueble arrendado, a parfir del afio 2007, por haberle privado de
forma arbitraria y sin autorizacion alguna de la tenencia sobre diez (10) de las
noventa y cinco celdas de parqueo pactadas en el contrato.

SEGUNDA: Que como consecuencia de lo anterior se regule, reduciendo el canon
de arrendamiento vigente y hacia el fuluro de la relacion tenencial, en forma
proporcional al nimero de celdas sobre las cuales el amendatario conserva la
tenencia actual {ochenta y cinco), con relacién al nimero de celdas pactadas en el
contrato (noventa y cinco). El canon actual es la suma de $4.373.150 / 95 ce[das =
$46.033,16 cfu X 85 = $3.912.819 seria el canon regulado.

TERCERA: Que como consecuencia de la prosperidad de la pretension primera, se
condene a Edificio banco Andino P.H. a indemnizar a NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA. las sumas comespondientes al mayor valor pagado por canones
de arrendamiento desde el afio 2007, hasta la fecha de esta demanda, que
proporcionalmente corresponda a las diez (10} celdas de parqueo de fas cuales fue
privada de la tenencia. Se estima la suma de $21.511.364. o la que fuere probada.

CUARTA: Que como consecuencia de la prosperidad de la pretension primera, se
condene a Edifico Banco Andino PH. a indemnizar a NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA. por el beneficio normal que putdo haber obtenido desde el afio
2007, hasta ta fecha de esta demanda, sobre las diez {10) celdas de parqueo cuya
tenencia le fue perturbada por el arrendador, impidiéndole su explotacién licita en
ejercicio de su actividad comercial y en desarrollo de! contrato de arriendo. Se
estima fa suma de $21.924.000 o la que fuere probada.

QUINTA. Que se condene al Edificio Banco Andino P.H. a pagar a NATIONAL
PARKING OF COLOMBIA LTDA. el monto de la multa pactada en la clausula
décima segunda del contrato de arrendamiento suscrito entre ellas, que se estipuld
a titulo de sancion. El canon actual es la suma de $4.373.150 x 2 = $8.746.300
monto de ta multa.

.y

D. Contestacion a la Demanda de reconvencion

En la contestacion a la demanda de reconvencion, la Demandada procedio come sigue:

1. Manifestd que no le constaban algunos hechos, afimé como ciertos unos y nego otros de tos

hechos narrados.
et Cfr. Hachos de la Demanda, Cuaderno No, 2, folios 1y 2.
45 Cfr. Pretensiones de la Demanda de reconvencion, Cuaderne No. 2 - Folios 2y 3.
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Asimismo, propuso y denoming como las Excepciones de fondo o de mérito, las que a

conlinuacion se expresan:’

i. Faltadecausa;y

ii. Prescripcion.

Con fundamento en la contestacion y las referidas Excepciones, la apoderada de la
Demandada se opuso a todas fas pretensiones y solicitudes formuladas en la Bemanda.

Finaimente, 1a apoderada de la Demandada, acompafié las pruebas documentales anunciadas
en la Contestacién.

. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

Juicio de Validez del Proceso — Presupuestos Procesales

Este Tribunal Arbitral afirma, categoricamente, que el proceso jurisdiccional es fuente de
creacion de una norma juridica individ'ual. y es por ello por lo que debe realizar fa labor de
revisar, nuevamenie, la etapa de procesamiento con la finalidad de verificar o corroborar si la
fuente resulta juridicamente legitima, puesto que de ello dependera la legitimidad del laudo
arbitral o de a norma juridica particular que en este acto procesal se creard. Asi pues, previo al
andlisis del fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente que el Proceso redne los
presupugstos procesales requeridos para su validez y, por ende, para permitir la expedicion de

pronunciamiento de mérito.
En efecto:

a. £l Tribunal goza de la funcion jurisdiccional, de manera tran'sito:ia. en los términos del
Articulo 116 de la Consfitucion Polifica.

b. El Tribunal es competenie para resolver las pretensiones objeto del litigio. Asf lo
resolvid mediante Auto No. 06 de Mayo 23, 20114,

c. De conformidad con los certificadas de existencia y representacion legal acompariados
en la Demanda por la Demandante,*® tanto la Demandante, EDIFICIO BANCO ANDINO
P.H., como la Demandada, NATIONAL PARKING OF COLOMBIA ETDA., son personas

a6
47
48
43

Cuaderno No, 2 - Folios 18 y 15,
Cuaderno No. 2 ~ Folio 20,
Cuaderno No. 1 - Folio 147,
Cuaderno No. 1 - Folios 12 a 15.
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juridicas fegalmente constituidas y debidamente representadas. Asl las cosas, todas

ellas fienen capacidad para ser parfe y capacidad para comparecer al proceso.

d. Aungue se trata de un asunio de menor cuantia® en donde no se requiere que las
partes estén representados por apoderado judicial, la Parte Demandanie actud en &l
Arbitraje por conducto de su apederada judicial idénea no sancionada; de a2 misma
manera la scciedad demandada, actud en el presente procese por intermedio de un
apederado judicial idéneo no sancionade, lo cual acredita, para ambos casos, €l
presupuesto del derecho de posiulacion o el ius postulandi.s!

e El Proceso se adelantd en todas sus fases e instancias con cbservancia de las normas
procesales establecidas al efecto y con pleno respeto de los derechos de defensa y de
contradiccidn de las Partes. Respecto a las formas procesales (framite adecuado y
legalidad de fas formas) contenidas en el decreto 1818 de 1998 y demés normas
concordantes, el Tribunal actud conforme a las prescripciones normativas, en primer
lugar, en fa ley vigente que es, en general, el decreto compilador 1818 de 1998 y
demas normas complementarias, en segundo lugar, a la sentencia C-1038 de 2002,
emanada de la H. Corte Constifucional y, en tercer lugar & la sentencia de ia H. Corte
Suprema de Justicta, Expediente 7-1100122030002004, del diez {10) de febrero de
2005, M. P. Doctor Jaime Alberto Arrubla Paucar.

f. Se constata el presupuesto de la demanda en forma, puesto que ambas demandas
contienen todos los requisitos establecidos en el articulo 75 v siguientes del Cédigo de
Procedimiento Civil v los elementos pretensionales béasicos.

B. Juicio de Eficacia del Proceso — Presupuestos Materiales de Ia Sentencia.

a. Se corrobora la existencia del interés para obrar, ya que se vislumbra una utilidad
scondmica perseguida por parte de la demandante principal ¥ en reconvencién.

b. El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo hay ausencia de:
ii. Cosa Juzgada;
iii. Transaccion;
iv. Desistimiento;
v. Conciliacion;

vi. Pleito pendiente o Litispendencia; y

vii.  Caducidad de la accion.
= Cfr. Art. 123 del Decreto 1818 de 1598.
5t Cuaderno Neo. 1 - Folios 161 y 162.
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c. El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondiente, 32 que:

i. Habia sido designado e instalado en debida forma;
ii. Ambas partes consignaron oportunamente las sumas de dinero que les
correspondian, tanto por concepto de gastos somo por concepto de honorarios;
ji. Las conroversias planteadas eran susceptibles de transaccion en la medida en

que ellas se refieran 2 una diferencia pura y estrictamente contractual y

transigible.
d. Mo obra causal de nulidad que afecte la actuacidn.
e. Existe legitimacion en la causa, tanto por aciiva como por pasiva. El Tribunal chserva

que en el caso que nos ocupa, desde la perspectiva formal se cumple con el
presupuesto de legitimacion en la causa por activa y pasiva puesto que fue la
Demandante y la Demandada (principal y en reconvencién) son las mismas personas
que figuran como titulares de la relacién de derecho sustancial contenida en el contrato
denominado “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE
APARCADEROS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICC BANCO ANDINO Y
PRESTACION DE SERVICIO".

C. Juicio sobre el Mérite - Elementos Axiologicos de la Pretension

LA RELACION JURIDICO CONTRACTUAL QUE RIGE A LAS PARTES

Han surgido llamadas de atencion sobre si en efecto lo que se celebré fue un contrato de prestacitn de
servicios de administracion de un area destinada a parqueo de aufomotores, o por ei contrario fue un
contrato de arrendamiento de un nimero determinade de pargueaderos con la destinacion especifica de
prestar servicios de parqueo de automotores a visitantes, y no es claro, pues de la lectura de su
denominacion se entienden una y otra cosa: "“CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE
APARCADEROS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y PRESTACION DE
SERVICIO." {Folio 16 Cuaderno Principal).

Sera entonces el primer paso para éste Tribunal, determinar cuél es la relacion contractual que rige las
partes y en consecuencia qué obligaciones se desprenden de la misma, segln la actuaciones
desplegadas por ambas y de ahf pasar a determinar, si los hubo, incumplimientos de las obligaciones y

determinacion de sus efectos legales.

52 Cfr. primera audiencia de trémite (Cuaderno No. 1, folios 139 a 147).
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Para poder adentramos en o que nos atafie, primero determinemos el campo fegal ai cual hemos de
circunscribimos, para realizar nuestro analisis, no hay duda que enfre las partes, 1as cuales fienen plena
capacidad para ello se ha celebrado un validamente un CONTRATO, recogiendo que su definicidn
general segitn el Codigo Civil es: '

“DEFINICION DE CONTRATC O CONVENCION: ARTICULO 1495. Contrato o
convencion es un acto por el cual una parte se obfiga para con ofra a dar, hacer 0 o
hacer alguna cosa. Cada parte puede ser de una o de muchas persenas.”

Y en clara consonancia con ello, proclama para seguridad v ealtad de los contratantes y certeza de

terceros, que:

“EL CONTRATO ES LEY PARA LAS PARTES. ARTICULC 1602.Todo confrafo
legaimente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino
por su consentimiento mutue o por causas legales.”

"EJECUCION CONTRACTUAL DE BUENA FE. ARTICULO 1603. Los coniratos
deben ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no solo & lo que en ellos se
expresa, sino a todas fas cosas que emanan precisamenie de la naturaleza de la
obligacion, o que por ey pertenecen a ella,

Ahora bien, nada nuevo se ha dicho, es un CONTRATO que obliga a lo gue las partes libre y
legalmente pactaron y que ha de cumplirse de buena fe por ellas, pero, ;Qué contrato es? Menester es
en aras de no dilatar pasar primero por la validacion de si cumple o no con los requisitos legales del
contrato que se pretende desde su denominacion que sea; ARRENDAMIENTO. Volvamos entonces al
Cédigo Civil y detengamonos en su definicion:

“DEFINICION DE ARRENDAMIENTO: ARTICULO 1973, El arendamiento es un
conirato en que las dos paries se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce
de una cosa, 0 a ejecutar una obra 0 prestar un servicio, y la otra a pagar por esfe
goce, obra o servicio un precio determinado.”

En el “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE APARCADEROS DE LAS
INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDING Y PRESTACION DE SERVICIO", el objeto esta
determinado asi (FI. 16):

“PRIMERA. CONDICIONES GENERALES DEL CONTRATO. EL confratante EDIFICIO
BANCO ANDINO da en calidad de arrendamiento el 4rea de aparcaderos de visitanies
de su propiedad que corresponden a noventa y cinco (95} celdas. Ubicado en la
cairera 43 A No. 16 A — 38 de la ciudad de Medeliin, para que of confratista NATIONAL
PARKING OF COLOMBIA LTDA. Gozando de plena autonomia técnica y
administrativa, explote en desarrollo de su actividad comercial y sobre este mismo
bien, se prestara el servicio de parqueadero a los vehiculos de los usuarios del edificio
BANCO ANDINO, asi como la implementacion de la logistica necesaria para cumplir
con tal fin, todo esto bajo su entera responsabilidad, asumiendo los riesgos inherentes
al servicio prestado y con personal a cargo dei contratista, debidamente uniformado...”
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No cabe la menor duda, que claramente estamos hablando de un Contrato de Arrendamiento sobre un
Inmueble, en el cual se enfregan “95 parqueaderos de visitantes”, esto es, parte de un inmueble que es
integrante de los hienes de uso comin 6 servicio comin del Edificio (Cuaderno No. 3 Pruebas de Oficio
Fl. 3 vuelto) destinada al parqueadero de vehiculos, para que el arrendatario ejerza sobre ella os acltos
necesarios para su explotacion econdmica, bajo la figura, a su vez de arriendo de parqueaderos a
terceros por horas (visitantes & usuarios del edificio) cobrando por ello una suma iniciaimente
determinada que va variando a lo largo del contrato {Clausula SEPTIMA), y pagando por elio un canon
mensual en forma vencida en les primeros 5 dias habiles (Clausula OCTAVA). Valga aclarar que se
presenta una doble situacion y de ello puede presentarse la confusion a la cual inicialmente nos
referimos sobre qué fipo de contrato nos ocupa, ¥ es que concurren a su vez dos situaciones,
claramenie determinadas. La una es enfre arrendador y arrendatario por la cual se enfrega en arriendo
un inmuehie — 95 parqueaderos de visitantes - cuya destinacién especifica es la de ser bien de use
comin y servir como parqueadero; v 1a ofra es el servicio que el arrendatario se compromete a prestar
sabre este inmueble — presiacion de servicio - y es el de darlo a su vez en arriendo como parqueaderos
para visitanies o usuarios del edificio.

Esto es, el contrato de arrendamiento, no hubiera existido por si solo, sin el acompafiamiento que del
servicio de arriendo de parqueaderos a terceros realiza el arrendatario, traigamos a cotacion la segunda

parte de la Clausula PRIMERA que reza:

*...Gozando de plena autonomia técnica y administrativa, explote en desarrollo de su
actividad comercial y sobre este mismo bien, se prestara el servicio de parqueadero a
los vehiculos de los usuarios del edificic BANCO ANDINQ, asi como la implementacion
de la logistica necesaria para cumplir con fal fin, fodo esto bajo su entera
responsabilidad, asumiendo los riesgos inherentes al servicio prestado y con personal
a cargo del contratista, debidamente uniformado...”

Oporiuno es dejar claro que el conirato es de arrendo de 85 celdas, no de administracion de
parqueadero, y s precisa esto, por cuanto deberes, derechos y forma del contrato de administracién,
son total y absclutamente diferentes (rayan con la actividad del mandatario), tanto que realizar ahora su
andlisis, es inoportuno y puede llamar a equivocos.

Como conclusion inicial fenemos que es un CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES, por
lo cual redine ademés las caracteristicas de ser bilateral, oneroso, sinalagmético y de fracto sucesivo;
todo esto en principio y con lo que ello implica para las obligaciones que recaen sobre parte y parte,
pues adelante se le uniran ofras especiales connotaciones, que obligan a ambos.

DE LA NATURALEZA DEL CONTRATO

Sin entrar en mayores disquisiciones, dejemos sentado desde ahora, que el “CONTRATC DE
ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE APARCADEROS DE LAS INSTALACICNES DEL EDIFICIO
BANCO ANDINO Y PRESTACION DE SERVICIO”, se celebtd entre una sociedad comercial —
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NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA. - y un organisme de caracter civil, como lo es la
administracién de la copropiedad — EDIFICIO BANCO ANDINO PH -; el uno, ente netamente comercial,
el otro, ente civil sin animo de Iucro. Y esto importa pues es principio general que al ser una de las
partes comerciante, esto es, quien ejerce actos de comercio, al celebrar el contrato en comento, en el
giro normal de sus negocios, hace que el contrato sea comercial, lo cual nos fleva a que el contrato
celebrado por ellas, serd manejado bajo la ley comercial vigente para la materia, en tal sentido el
Cddigo de Comercio, prescribe:

"APLICACION DE LA LEY COMERCIAL A LOS ACTOS MERCANTILES. ARTICULO
22. 8i el acto fuere mercantil para una de las partes se regiré por las disposiciones de
{a ley comercial.

Amén de fodas las anteriores caracleristicas del contrato, tenemos también que se rige por la Ley

Comercial, lo que implicara especiales consecuencias.

DEL OBJETO DEL CONTRATO

Una vez se ha dejado claro que fa relacion existente es un Contrato Comercial de Arrendamiento sobre
unas areas de un inmueble (95 celdas), es igualmente menester ahora, entrar en dilucidar sobre que
bienes fue exactamente que recayé y sobre cuales se suscribié el contrato en comento, pues de ello
han de derivarse necesariamente mas adetante consecuencias, y esfo no es claro, pues, de una parte
se afirma que son 95 parqueaderos de visitantes y de ofra a lo sumo se acepta haber entregade 65
parqueaderos de visitanies que era lo que poseia legal y materialmente; y de las constancias sobre ia
forma coma se ha venido ejecutando el conirato, de como se implementd por el arrendatario y de la
ausencia de cambios sugeridas por una o ambas partes a lo large de las sucesivas “renovaciones”, nos
lleva a pensar, sin temor a equivocamos, que el contrato recae sobre unas éreas destinadas a
parqueadero de visitantes (95), sin que al parecer hubiera incidencia de cuantos eran en realidad los
que se enfregaban; y esto se manifiesta porque como se observara a continuacion se ejecutd por casi

10 afios sin que esto incidiera, reitero nunca se entregaron 95 celdas pues ni existen ni existieron.

De la atenta lectura que del Reglamento de Propiedad Horizontal y sus modificaciones y adiciones se
realizara (Documentos aportados como prueha de oficio decretada por el Tribunal, contenidos en el
Cuaderno No. 3 Fis. 1 ~ 132) no pudo en principio, éste Tribunal determinar con precision cuantas
celdas o parqueaderos de visitantes existen en el edificio, porque nl en et inicial Reglamento de
Copropiedad contenido en la Escritura Pablica No. 291 de 23 de febrero de 1996 de la notarfa Octava
del Circulo Notarial de Medellin, ni en su aclaracidn contenida en Escritura Pablica No. 1039 de junio 11
de 1996 de la Notaria Octava del Circulo de Medellin, ni en la Reforma del mismo en Escritura Publica
No. 700 de 07 de Marzo de 2011 de fa Nofaria 17 del Circudo de Medellin (Ver Fls. 3 Vuelto, 86 vuelto,
92 vuelto), se puede determinar con claridad ello. No obstante, la Escritura Pdbiica No. 291 de 23 de
febrero de 1996 otorgada ante la Notaria 8 del Circulo de Medellin denominada como “Protocolizacion
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del Reglamento de Administracion de la Propiedad Horizontal Edificioc Banco Andino Propiedad
Horizontal" (Cuaderno No 2 Demanda de Reconvencion Fl. 26) consta en el acapile:

“MEMORIA DESCRIPTIVA. 1.02 - DESCRIPCION. £l edificio consta de 2 locales en
primer piso cada uno con mesanine, una oficing en el mesaning, 105 oficinas en 15
pisos, un local que sirve para local comercial u oficing en el piso 17, una sala de
reuniones para 80 personas en ol ultimo piso, 144 garajes privados ubicados en 3
niveles de séianos, 65 parqueaderos ptiblicos, asi: 33 en superficie y 32 en of primer
sétano del edificio...”. (Negrillas del Tribunal)

Ahora bien, igualmente obran en el expediente aportadas en diferentes momentos procesales (Prueba
de oficio decretada por el Tribunal, contenida en el Cuademo No. 3 Fls. 63 a 67), copias de la Licencia
de Construccién No, 5671/92 del inmueble ubicado en la Carrera 43 A x Calles 16 AS y 18 AA Sur, en el
cual se lee que la desfinacién del inmueble que se construird sera: *2 locales, 84 oficinas, 62
parqueaderos visitantes, 148 privados y 1 salon de reuniones”; posteriormente existe anotacién en fa
misma Licencia en la cual se crean 14 parqueadercs de visitanles y se eliminan 15 parqueaderos
privados en sotanos; y por (limo se incluyen nuevamente 11 parqueaderos privados y se eliminan 11
como pitblicos. De esto iniclalmente ha de concluirse que el edificio fue recibido por Planeacion
Municipal con 62 pargueaderos de visitantes, le fueron sumados 14, para quedar un sub fotal de 76 y
posteriormente se le restan 11, quedando de acuerdo a la Licencia de Construccion No. 5671/92y a la

Memoria Descriptiva el Edificio, ya relacionada, un total de 65 parqueaderos de visitantes; niimero

éste de parqueaderos que habra de tenerse como el realmente existente en el Edificio, al momento de
la celebracion del “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE APARCADEROS DE LAS
INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y PRESTACION DE SERVICIO". Léase bien,
niimere inicial de parqueaderos al 2001, no niimero definifive de parqueaderos en servicios al momento
actual, pues habra que considerarse que en respuesta emitida por la Alcaldia de Medellin el 5 de Julio,
2011, tramite No. 201100239252, se deja expresa constancia que en visita realizada e} dia 4 de
julio, 2011 se encontré la existencia adicional de 19 celdas vehiculares y 12 celdas de motos,
consfruidas sobre retiro de antejardin y zona de circulacion vehicular, sin contar con la
respectiva Licencia de Construccion (cuademo No 4 Pruebas de National Parking Fis. 9 y 10, ambos
frente y vuelto), asi las cosas, unidas a las 65 celdas existentes a las 19 nuevas celdas arrojaria un
nimere de 84 celdas vehiculares disponibles, a la fecha. E igualmente habra de considerarse que en
Inspeccion Judicial adelantada por el Tribunal el dia de 2 de agosto, 2011 (Cuademo Principal Fls. 202
— 205}, se pudo constatar que existen un total de 54 celdas en la parte exterior y 28 celdas en sotano

uno, para un total de 82 celdas de parqueo vehicular disponibles.

Existen diferentes constancias procesales y referencias testimoniales sobre el hecho de que NATIONAL
PARKING en forma unitateral, convirtio dreas de antéjardin 6 circulacién a parqueaderos de visitantes, ¥
con la modificacién en la subdivision de las ya existentes, tratd de obtener méas parqueaderos de
visitantes para su beneficio (Cuaderno No 5 Pruebas Edificio Banco Andino Fl. 553 Declaracion Sr.
" HERNAN DARIO PALOMARES CORREA: “Pues habilitados deben ser mucho més, porque ya hay
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unos antejardines, que &l incluso los habilito..." / Fl. 558 Declaracién Sr. JHON JAIRG HOYOS: "Si, el
por clienta propia en los antejardines que feniamos, como necesitaba en alglin momento mas
parqueaderos, armé parqueaderos ahi, &l eché una gravilla, una piedrita y unos tope llantas y armo 20
parqueaderos mas ahl... / Fl. 546 Declaracion Sra. ELVIA LUCIA CAMPQS AVILES: “No porque esa
parte no se le entregd a ellos, porque eso correspondia a una via det cajero, el cajero estaba ubicado y
tenia una via, que eso no se le podia entregar a &F); pero igualmente existe la constancia que la
Copropiedad procedio a adecuar una zona de antejardin como parquec de motos ( Fls. 563 Declaracion
Sr. JHON JAIRO HOYQS. “Aqui hay un drea gue &l solicité, porque él tenia motos parqueadas en ésta
zona, ¥ en determinado momento nos dijo que él tenia motos agui que ocupaban como dos o tres
parqueaderos de motos, entonces dijo que él necesitaba ese parqueadero de las motos, porque él no le
cobraba a las motos, y nos pidio el favor que si podiamos reubicar aqui los parqueaderos. Entonces el
EDIFICIO en esta zonita que hay un arbol muy bonito, puso un adoquin que coge la gramita, y se puso
una barrerita de cuenta del EDIFICIC, y ahl se dejo enfrada para las motos de visitantes, para que €l
pudiera usar, porque estaba muy ocupado, pero no sabiamos que era para usaro para alquiler,

creiamos que era porque iba a tener mas plazas para funcionamiento.”)

Consta en el confrato y se ha dejado ya resefia anteriormente, que se estaban eniregando 95 celdas
por la arrendadora. Lo que no es ni Iégico ni consecuente con fa realidad del edificio, pues no solo
nunca se construyeron este nimero de celdas o parqueaderos de visitantes, sino que ain hoy, con las
modificaciones introducidas al cambiar la destinacion de los antejardines y de &rea de circulacion de
cajero automatico a parqueaderos o celdas, no se liega a tal nimero de ellas. Si bien el contrato
determina que el objeto sobre el gue recae e mismo son 95 parqueaderos de visifantes, es igualmente
claro que falto para ambas partes la diligencia y cuidados debidas, para subsanar el “error” en el que
estaban incurriende, al no constatar en efecto fa existencia de tal nimero de parqueaderos vy firmar
ambas el contrato en esos términos; 0 en caso de ser un ermror de transcripcidn del contrato, como
puede ser, se dehid corregir por un “otrosi” & niimero real, pero si no fue un error... se hace entonces
necesaria predicar la falta de diligencia y cuidado debidos por ambas paries, pues el “experto” en
arfiendo, manejo y administracion de parqueaderos, €l arrendatario, no constaté fisicamente el nimero
de parqueaderos que recibirfa, elemental actividad que se espera realice un experto, que necesita saber
el nimero de celdas disponibles, para proyectar su negocio, y digo que no lo constatd pues de haberlo
hecho, habria comregido su error en el contrato por €l elaborado, o habria renegociado el valor del
contrato, si ef nimero de celdas era importante o determinante para fijar el canon, o hubiera desistido
del negocio por poco lucrativo, o habria hecho saber de alguna forma af arrendador que le estaba
entregando menos de lo esperado.... O de alguna forma lo hubiera hecho notar, y NO LO HIZO, aceptd
el incumplimiento en el nimero de celdas desde el principio; pero a la otra parte, el arrendador,
tampoco le asisten diligencia y cuidado minimes, pues firma a ciegas un coniralo que se le presenta y
no lee a que se esta obligando, no verifica si o que se promete a entregar en arriendo es lo que
efectivamente posee, o cual es absurdo cuando se estan administrando bienes que no son propios, gue
son de una copropiedad a la que necesariamente habra de rendirse cuentas. Asi las cosas, no s claro

"VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



24

para el fribunal si el emor numérico, fue voluntario, involuntario, obedecio a negligencia, falta de
diligencia 6 cuidados debidos y exigibles a ambas parles, es de meridiana claridad que ambas
incurrieron en éste aspecta en parficular, en faltas y erores desde ! inicio de la relacion. Lo que sies
cierto es que se arrendaron 95 celdas, ellas nunca existieron, a la fecha no existen y ello no obedece a
ninguna perurbacion, sino a imposibilidad fisica, el drea del inmueble no las puede proveer, ni aun
cuando ambas partes en forma ilegal, sin las respectivas licencias, han acudide a modificar areas de
circutacion o antejardines, en celdas de parqueo. De esto, aunque parezca absurdo, habra de derivarse
en primer término incumplimiento para la amendadora, que no entregd las 95 celdas a las que se
comprometid.

Y habra de precisarse en honor a la sensatez, que no hay de una u otra parte un sclo acto claro &
ineguivoco que lleve a concluir que ef nimero de celdas fue determinante para realizar [a negociacion;
veamos: para una parte el caos que se tenia en el parqueadero de visitantes y para la ofra, su vasta
experiencia en el manejo de arriendo de parqueadercs al piblico, los llevaron a contratar, casi sin leer,
casi sin verificar que lo gue se contrataba, era lo que se podia exigir de fa otra parte; de haberse hecho,
a la fecha el contrato no versaria sobre 95 inexistentes celdas.

Necesariamente de todo lo anterior, habra de colegirse, que poco o nada importd 6! incumplimiento en
la entrega desde el inicio de las 95 celdas, pues teniendo las vias Jegales tanto de una u ofra parte para
regular éste tema especifico, ninguna de eflas acudio a su utilizacion... es mas hay expresas y variadas
constancias, no desestimadas por ta contraparte en el sentido de que el arendatario, procedit
unilateralmente & “adaptar’ nuevas celdas de parqueo sobre zonas de antejardin ¢ sobre éreas de
circutacion del autobancoe. El arrendatario viclentando el confrato celebrado y sus obligaciones legales
de mantener el estado del inmueble en fas condiciones en las cuales recibid, pensando solo en su
propio lucro y beneficio, adapta casi 20 celdas sin los permisas o licencias legales pare eflo, cambiando
la destinacion de areas de uso comin, sin autorizacion, en clara violacion de sus obligaciones legales,
pues estas adaptaciones habran de conflevar sanciones, que no son de nuestro resorte, pero que
podran suceder perjudicande entonces los intereses de la copropiedad: Dice el C. Co:

"ARTICULO 1996. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. E£f amendatario es
obligado a usar de la cosa segtin los términos o el espiritu del contrato; y no podra, en
consecuencia, hacerla servir a ofros objetos que fos convenidos, o a falta de
convencion expresa, a aquelios a que la cosa es naturalmente destinada, o que deban
presumirse de fas circunstancias def contrato o de fa costumbre del pals.

Si ef arrendatario confraviene a esta regla, podra el arrendador reclamar la terminacion
def amiendo con indemnizacion de perjuicios, o limitarse 2 esta indemnizacion, dejando
subsistir ef arriendo.”

EL CANON PACTADO
En el ‘CONTRATO DE ARRENDAMIENTC DE LAS AREAS DE APARCADEROS DE LAS

INSTALAGIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y PRESTACION DE SERVICIC", se pacto en la
Clausula séptima, lo siguiente:
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“SEPTIMA: VALOR: Las partes acuerdan determinar el valor del presente contrato por
la suma de DOS MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($2.000.000)
mensual por conceplo de arriendo de las reas descritas en la clausula primera y por
concepio de prestacion de servicio de pargueaderc NATIONAL PARKING. OF
COLOMBIA LTDA. Cobrara ($1.000) mil pesos micte la primera hora de pargueo ¥ a
partir del minuto sesenta y uno {61), tendra una tarifa de mil cuatrocientos pesos
moneda corriente ($1.400) hora o fraccion de hora emolumento cuyo beneficiario es el
contratista.”

~ El canon se pact6 como un valor determinado, susceptible de incrementos periddicos, por las areas
entregadas en artiendo (95 celdas). Pero segun o ya analizado, no parece existir relacion alguna entre
el valor pactado y el nimero de parqueaderos de visitantes disponibles, pues los 95 incluidos dentro del
contrato ni existen, ni s posible que existan legalmente, y elfo no ha sido dbice para que el contrato se
desarrolle en fa forma como se ha venido haciendo, sin reclamaciones, modificaciones u observaciones
por parte del beneficiario — la arrendatario-. De haber tenido el valor del canon pactado, base en el
numero disponible de parqueaderos, es de elemental légica pensar que el arrendatario, experto en la
materia, inmediatamente constata que no existe esa cantidad, hubiera salicitado el ajuste det vator del
canon a lo realmente existente, o hubiera, como ya se refirid adoptado algln correctivo, lo cual no se
evidencia a lo largo del proceso. Igual ha de pensarse sucede con respecto a la arendadora, para
quien si el nimero de parqueaderos utilizables determinaba e valor de! canon, cuando el arrendatario
unilateralmente decidié "ampliar” el nimero de los mismos, adecuando zonas de antejardin, para dichos
efectos, deberfa haber salido a soficitar la regulacion def canon de acuerdo a los nuevos parqueaderos,

cosa que tampoco sucedid.

Necesario es en éste momento, determinar que ef hecho de haberse referido en ésta cléusula, al valor
que por hora cobraria la arrendataria, por cada hora de ufilizacién def parqueadero de vigitantes, es un
cobro que queda claro se autoriza en su “exclusivo beneficio”, pues en nada afecta o incide en el canon
pactado, pero si es limitante, a |a libertad y autonomia en el manejo técnico y administrativo que se le
otorgd, no pudiendo variarlo a su antojo, en aras de la mejor administracion de su negocio sin contar
con el interés de la arrendadora, variar la forma de cobro del canon de horas a meses; disminuye la
rotacion en los parqueaderos de visifantes, limitando a favor de unos pocos usuarios su utilizacion

permanente.

En la documentacion aportada especialmente en el dictamen pericial rendido el dia 29 de Agosfo de
2011 por el Dr. CESAR MAURICIO OCHOA PEREZ - Contador Piblico, en el cual sobre esto,
manifiesta (Cuademo No. 5 Pruebas Edificio Banco Andino Fl. 105):

“E| contador al preguntarle por los ingresos obtenidos por fa compafiia de las empresas
en mencion, informé al perito que ha dichas empresas no se les facturd por NATIONAL
PARKING OF COLOMBIA LTDA. Sino por NATIONAL PARKING SECURITY LTDA.
Compafiia a la cual también le lleva fa contabilidad y percibe ios ingresos de ARGOS,
MCCAN ERICKSON CORPORATION S. A. y KPMG, preducto de los “servicios” que se
les resta por el edificio Banco Andino (ver anexo 2); como prueba de lo dicho, el
contador eniregd al perito copia de las facturas realizadas por NATIONAL PARKING
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SECURITY LTDA. A dichas sociedades, que en general son ingresos por concepto de
"servicio de custodia y vigitancia de vehiculos” como se desprende de observar el PIT ~
08."

De esta informacion puede concluirse que desde el 14 de Marzo de 2002, existen constancias de pago
de parqueaderos por mensualidades (FI. 159 Factura Cambiaria de Compraventa No. 0429 a nombre
de KMPG) y esta situacidn se mantiene hasta el 1° de Junio de 2011 (Fl. 476 Factura Cambiaria de
Compraventa No. 12808 a nombre de MCCANN-ERICKSON CORPORATION $.A.). Ambas situaciones
laman fa atencion, pues constituyen un incumplimiento sobre la forma de cobro acordada a tercercs,
pero lo que es més importante es que esta situacion de arriendo por mensualidades, fue permitida,
tolerada y aceptada a lo largo de casi fodo el conirato, sin que ello implicara accién seria y determinante
por parte de la arrendadora para solucicnar ia violacién al contrato, evitando en su época de prorrogas,
que se profrogara y cuando se convierte en renovacion del contrato, tampoco hizo nada juridicamente

hablando para evitar que continuara la violacion.

La arrendadora, queria expresamente limitar a arrfiendo por horas el parqueadero, y asi “expresamente
y sin Hamamiento dudas, lo dejé consignado” pero desde el principio se falth a ésta obligacion por la

arrendafaria.

OTRAS OBLIGACICNES ASUMIDAS CONTRACTUALMENTE POR LAS PARTES
Solp se hara referencia ahora a las obligaciones pactadas que por su incidencia en las resultas def

proceso, vale analizar, ast:

PRIMERO  “SEXTA: GARANTIAS. — a) NATIONAL PARKING OF COLOMBIA
L.TDA. se compromete a obtener y mantener vigente durante la existencia del contrato
y tres meses mas la poliza de cumplimiento del contrato a favor del contratante Edificio
BANCO ANDINO v poliza de responsabilidad civil. b) Péliza & favor del contratante
Edifico BANCO ANDINO sobre pagos de salarios y prestaciones sociales de [os
empleados de NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA,, con la misma duracion del
contrato y fres afios mas por un monto equivalente at 20% ($4.800.000) det valor del
contrato {24.000.000). ¢} Constancia de afiliacion y pago de un servicio de seguridad
social y cubrimiento de riesgos para los empleados del contratista. PARAGRAFO: Las
garantias de los literales b y ¢ se haran efectiva dentro de los treinta dias calendario
siguientes contados a partir de la suseripcién def presente contrato.”

El arrendatario, durante la existencia del confrato fue .requerido en varias oportunidades en forma
verbal, para que exhibiera todas las pdlizas, de que da cuenta fa clausula SEXTA del contrato por él
elaborado, y se foma como valida la afirmacion de que &l realizd el contrato y lo presentd para firma,
pues ello no ha sido desvirtuado 2 lo largo del proceso, ni ha merecido comentario negativo alguno de
su parte, por o cual ha de creerse que &l lo elabord y presentd para su suscripcion, tal cual se conoce

hoy.

Se requiere entonces la entrega de las polizas por 1a arrendadora, pero estas no se entregan, ni
exhiben ante ella, en ninguna oportunidad segan sus decires, los cuales no son desvirtuados por el
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arrendatario. Se pasa ahora a la verificacién det cumplimiento de ésta obligacién de acuerdo a las
pruebas aportadas, es asi como el Dr. JORGE VAN GIRALDO G. Apoderado de |a Solicitada adjunta
original de documento suserito por JAVIER LOZANG GARZON y con membrete de SURAMERICANA

sin fecha de expedicion, en i cual se lee:

"Que la firma NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA. NIT. 800.250.950-8 tiene
contratada la poliza de Responsabilidad Civil Parqueaderos No. 42179, con una
vigencia comprendida desde el 14 de Agosio de 2010 hasta el 14 de Agosto de 2011.
De igual manera le informamos que desde el 05 de Julo de 2001, ha venido
asegurado dentro de esta péliza el predio BANCO ANDING P.H. con 95 cupos ubicado
enla Cra. 43 A no. 16 Sur — 38 de la ciudad de Medellin.”

“También y en contradiccion de lo anterior se encuentra documento eriginal dirigido a éste Tribunal
. s_Lfscrito el dia 16 de septiembre de 2011, en papeleria con membrete de SURAMERICANA y suscrita
por JOSE LIBARDO CRUZ BERMEO Representante Legal Judicial quien precisa {Cuademe No. 5
Pruebas Edificio Banco Andino FI. 571):

“Revisando nuestra base de datos no se registra ningiin confrato de seguro tomado por
National Parking of Colombia Lida. A favor de Edificio Banco Andino PH."

De las dos comunicaciones anteriores, nada claro puede colegirse, resulan tan clara y abiertamente
contradictorias en sus contenidos, que habra el tribunal para poder determinar la veracidad de una u
ofra, acudir a otros medios probatorios.

Se rindié dictamen pericial el dia 29 de Agosto de 2011 por el Dr. CESAR MAURICIO OCHOA PEREZ -
Contador Publico, en el cual sobre éste en particular punto dejado bajo su “expertise”, manifiesta
{Cuaderno No. 5 Pruebas Edificio Banca Andino FI. 113):

“Las pdlizas halladas son de “responsabilidad civil para parqueaderos” expedidas por
COMPARIA SURAMERICANA DE SEGUROS S.A., la pdliza inicial tiene vigencia a
partir del 5 de marzo de 2003, los funcionarios y el contador de NATIONAL PARKING
OF COLOMBIA LTDA. Indicaron que las demas polizas existieron pero no se presentd
documento que respaldara dicha afirmacion”

'Se aportaron con el dictamen pericial en copias informales {Cuadermo No. 5 Pruebas Edificio Banco
Andino Fls. 479 a 531), documenfos de ‘POLIZA DE RESPONSABILIDAD CIVIL PARA
PARQUEADEROS Y RECIBO DE PRIMA”, expedida la primera el 5 de marzo de 2003 y a utima el 25
de Julio de 2011. No se obtuvo la certeza sobre la existencia o no de ninguna otra pdliza de este fipo
expedida en afios anferiores; como tampoco se determind fa existencia de ninglin ofro tipo de poliza
fomada por la arrendataria, entiéndase en éste caso Péliza de Cumplimiento def Contrato 6 Péliza a
favor del contratante sobre pagos de salarios y prestaciones sociales de los empleados, que se
hubieren tomado en cumplimiento de la obligacién contractual contenida en fa Cléusula Sexta en
comento, y queda claro que no obstante ser solicitados lo anexos y amparos de las que si se aportaron,
" nunca se presentaron por la amendataria, hecho que fiene una clara relevancia, unido a la afirmacion
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que reposa en la carta emitida por SURAMERICANA, en la cual se afima que se tomo por la
arrendataria poliza de Responsabilidad Civil Parqueaderos No. 42179, (nicamente, no se habla de
ningn ofra tipo de pélizas, y al ser prueba aportada por la arrendataria, tendra que dérsele todo el valor

que amerita,

El dictamen fue puesto a disposicion de las parles y éstas no realizaron pronunciamiento sobre el
mismo, por lo cual ha de darsele todo el valor probatorio que le es propio, en su contenido y en
particular, sobre éste aspecto, del cual ha de concluirse que si bien existieron unas POLIZAS DE
RESPONSABILIDAD CIVIL PARA PARQUEADERQS Y RECIBO DE PRIMA, entre los afios 2003 y
hasta la fecha, no se fomaron ni las Polizas de Cumplimiento de Contrato ni la Péliza a favor de
BANCO ANDINQ sobre pagos de salarios y prestaciones sociales de los empleados, incumpliendo fa

obligacion contractual que tenia de fomartas y aportarias.
Se hace imperioso igualmente, analizar la siguiente clausula confractual:

SEGUNDO: "DECIMA. - DURAGCION DEL CONTRATO. El presente contrato tendra
una duracion de un {1) afio contados (sic} a partir del dia tres (3) de mayo de dos mil
uno (2001} y prorrogable por periodos iguales.”

El Diccionario de fa Real Academia Espafiola define como:
"PRORROGABLE: adj. Que se puede prorrogar.”
Y como “PRORROGAR: (Del lat. prorogare).
1. tr. Continuar, dilatar, extender algo por un tiempo determinado.

2. tr. Suspender, aplazar,
3. ir. ant. Echar de un termritorio, desterrar.

La prorroga de los contratos ha de entenderse como su confinuacién en el tiempo, continuidad que
presupone gue lo béasico continda igual y solo habra modificarse, aquello que expresamente las partes
han autorizado para que cambie (como sucede en éste caso con el incremento del canon); las demés
condiciones, obligaciones, derechos y deberes de las partes continian iguales, duramte |as prorrogas.
Pero ahora bien, el contrato en ciemes ha quedado ya establecido se reguia por la ley mercantil, y en
este orden de ideas, el Codigo de Comercio beneficia éste tipo de contratos con la posibilidad de

renovacién automatica, previo el cumplimiento de ciertos requisitos, veamos:

“DERECHO A LA RENOVACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. Articulo
518.- El empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupadoc no menos de dos
afios consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de comercio, fendra
derecho a la renovacion del contrato al vencimiento del mismo, salvo en los siguientes
€asos:

1. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato;

2. Cuando el propietaric necesite los inmuebles para su propia habitacién o para un
establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente distinia de la que
tuviere el arrendatario, :
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3. Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias que no
puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion, ¢ demolido por su estado de ruina o
para la consiruccian de una obra nueva.

“DIFERENCIAS SOBRE LA RENOVACION. Articulo 519.- Las diferencias que
ocurran entre tas partes en el momento de la renovacién del contrato de arrendamiento
se decidiran por el procedimiento vethal, con intervencion de peritos”.

Regulacién, que modifica lo inicialmente pactado, pues una vez transcurridos los dos afios consecutivos
de arriendo con el mismo establecimients, ya no se habla de prérmoga, sine de renovacién del conirato y
en {al sentido habra de entenderse segln el Diccionario de la Lengua Espafiota:

“Renovacion. (Del lat, renovatio, -onis). f. Accibn y efecto de renovar.”

"Renovar. (Del fat. renovére).

1. tr. Hacer como de nuevo algo, o volverlo a su primer estado. U. t. ¢. pral,

2. tr. Restablecer o reanudar una relacién u ofra cosa gue se habia interrumpido. U. t.
¢. prol.

3. fr. Remudar, poner de nuevo o reemplazar algo.

4, tr, Sustitulr una cosa vieja, o que ya ha servido, por otra nueva de la misma clase.
Renovar fa cera, fa plafa, :

5. tr. Dar nugva energia a algo, transformarlo. Este autor renovo el featro de fa época.
. I, Reiterar o publicar de nuevo..."

_No observa &l Tribunal que haya habido infencién alguna de las partes, de renovar (CAMBIAR,
RENEGOCIAR, MODIFICAR, DISCUTIR O ADAPTAR) el contrato celebrado, éste siguib, si puede
decirse asi "renovandose” en iguales condiciones a las inicialmente pactadas, ningtn cambio se
propuso, ninguna modificacion se planted, ninguna alteracion se presenté por una parte a la otra para
su diséusién, aprobacion, analisis e inclusion como parte del contrato inicialmente celebrado. La

renovacion solo operd en cuanto ai plazo, este volvio a correr una y ofra vez, sobre el mismo contrato. Y

como ello fue asi, NINGUNA OBLIGACION DE LAS PACTADAS INICIALMENTE DESAPARECIO, SE_

MODIFICO, SE ALTERO O FUE DESESTIMADA COMO TAL; TODAS SIGUEN VIGENTES, TODAS
SON EXIGIBLES. De no querer que fuera asi, fuvieran las partes que haber acudido a negociacion
directa entre ellos para modificarias y en caso de desacuerde, acudir a la via legal, esto no sucedid.

Ha sido menester traer a colacion esta clausula, pues de no hacerlo, se dejaria el sabor de que un
contrato, como el que nos ocupa, en plena ejecucion y vigencia, puede modificarse, mutar, cambiar, sin
la aquiescencia de la otra parte, por el simple pase del tiempo. No sefiores, el conirato ya se dijo, es ley
para las partes, debe ejecutarse de buena fe y obliga de principio afin a todo lo que en él se pacio. No
ha desaparecido, prescrito, mutado, transfarmado o caducado, por el paso del tiempo, obligacion alguna
de las pactadas dentro del “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE APARCADEROS
DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y PRESTACION DE SERVICIO", todas y
cada una de ellas siguen vigentes, todas y cada una de ellas son exigibles, fodas y cada una de ellas
son oponibles a la ofra parte y a terceros, en ninguna de las renovaciones que ha sufrido el confrato
inicial, se ha presentado modificacion alguna, ni en este ni en otro sentido. Y se hace necesaﬁo dejar

esto en claro, pues no existe “prescripcion” de la obligacion de prestar “algunas’ de las polizas de

VIGILADO WMinisterio de Justicia y del Derecho

i



30

seguros pactadas, no hay una renuncia a ésta obligacion por el hecho de que no obstante requerirse su
enirega o exhibicién por 1a arrendadora, &l arrendatario no o hiciera, es mas en gracia de discusion, sl
de “prescripcion” de la obligacidn de oforgar las polizas se frata, a ésta posibilidad —esto es ala de ia
prescripcion de ésta obligacién - renuncio el arrendatario, cuando desde 2003 y hasta la fecha ha
otargado sin falta la Pdliza de Responsabilidad Civil, que hace parte de la obligacidn contenida en ésta
clausuia, sin que tampoco le fuera “especialmente” exigida; es inadmisible pensar gue "prescriben” las
polizas que la arrendataria no otorgd, pero cumple, otorgando sofo una de fas que le son exigibles
confractualmente, pues como ya quedd claro la renovacién sucesiva, no ameritd cambio alguno por las

partes, dejaron incolume el contrato inicial v &l total de su clausulado.

GENERALIDADES

De lo anterior pueden dejarse sentadas varias premisas que seran ufilizadas en su oportunidad, y somn:

o Las partes celebraron un contrato comercial CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS
AREAS DE APARCADEROS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCG ANDINO Y
PRESTACION DE SERVICIC", regido por tal normativided.

= Lacopropiedad al momento de celebrar "CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS
DE APARCADEROS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y
PRESTACION DE SERVICIO", elaborado por el Sr. LUIS FERNANDO OSPINA JARAMILLO,
contaba Gnica y exclusivamente con 65 parqueaderos de visitantes ¢ publicos, para ser
enlregados dentro del objelo contractual para su explotacion econdmica. Para ese momento,
no contaba con 95 parqueaderos, y a la fecha nunca ha contado con ellos, no obstante a elle se
obligd.

« Al momento de practicarse la Inspeccion Judicial los parqueaderos de visitantes disponibles y
bajo el manejo de NATIONAL PARKING eran 82,

» S acondicionaron tanio por el arrendatario, como por la arrendadora, como parqueaderos de
visitantes vehiculares y de mofos un otal de 31 celdas, en zonas de circulacion vehicular y de
anigjardin, sin contar con los debidos permisos de Planeacion, para el cambio de destinacion,
violando mutuamente el contrato en detrimento de 1a ofra parte.

 El ariendo por hora era esencial para obtener la rotacién de parqueaderos requerida por fa
arrendadora

« La obligacion de otorgar “todas” tas pélizas pactadas en el contrato, se encuentra vigente, no
obstante no existe constancia de que se hubieran otorgado fodas ellas durante todo el contrato.

e Fi confrato se ha renovado en iguales condiciones a aqueflas en fas que inicialmente se
celebro.

 Hay incumplimiento de ambas partes, desde el inicio del contrato y poco interés demostraron

ambas en recomponer el equilibrio contractual roto.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



31

DEL ACERVO PROBATORIO Y SU VALORACION

Como se expresd en su oportunidad, fueron solicitadas; decretadas y practicadas fodas las pruebas
tanto solicitadas por las partes, come las que de oficio consideré pertinentes el Tribunal, para esclarecer
la realidad, y determinar de una forma cierta que pretensiones tanto de la demanda principal, como de
la demanda de reconvencién, han de ser desestimadas o acogidas y en uno u otro sentido, ello se
deriva del completo caudal probatorio. '

Es necesario ahora pasar a resolver sobre la solicitud hecha por el apoderado de la Demandada de
gue sean desestimados en su valor probatorio "fos documentas electrénicos confenidos en los CD o
DVD aporfados como documentos por la parte demandante dentro de la diligencia de inspeccitn
judicial’, pues considera: “que no existe constancia de que sean originales ni fampoco auténticos y, en
general, carecen de los requisitos exigidos por los articulos 268, 277 y 279 del C.P.C. para.ser tenidos,
ni siquiera come prueba sumaria, en un proceso judicial. (...} Lo anterior feniendo en cuenta que segln
la demandante corresponden a filmaciones del parqueadero del edificio DHL, pero al haber sido
realizados sin nuestro conocimiento, citacidn o participacion nif ante auforidad competente que pudiere
dar fe de la fecha y hora en gue fueron realizadas, no podemos dar por sentada fa veracidad ni
pertinencia {oportunidad) de su contenido. {...)"

Habra de prosperar la oposicion hecha sobre tales documentos en su valor probatorio, pues considera
el Tribunal, que no tienen incidencia sobre el objeto del proceso dado el hecho de no fueron recogidos
con el lleno de formalidades, para ser valorados como tales. Si bien pueden ser conducentes para
probar lo que con elics se pretende, 1a irregular forma como fueron obtenidos, al no mediar
participacion, ni conocimiento de la parte conifra quien se esgrimen, deja sin valor su contenido, ahota
bien no son necesarios, pues por olros medios probatorios ya armimados y valorados, se ha obtenido la
certeza sobre hechos que estos mismos documentos pretenden probar. Recordemos simplemente
como [o plantea el ilustre Dr. JMRO PARRA QUIJANO en su MANUAL DE DERECHO PROBATORIO,
Pg. 155: ..., fa conducencia responde a la pregunta: ¢La fey me permite probar este hecho, utilizando
este medio probalforio? Si la respuesta es afirmative la prueba serd conducente.” Por ello si bien (os
documentos aportados pueden ser conducentes en principio, pierden posteriormente esa caracteristica
por la forma, como fueron obienidos, y reitero, ya estos hechos estan probados y determinados sin el

menor asomo de duda dentro del expediente.

Respecto a la tacha de testimonios realizada por el apoderado de la parte demandada, el Tribunal

expresa;

"ARTICULO 218, TACHAS. Cada parte podra tachar los testigos cifados por |z otra
parte o por el juez. La tacha debera formularse por escrito antes de la audiencia
sefialada para la recepcion del festimonio u oralmente dentro de ella, presentando
documentos probatorios de los hechos alegados o la solicitud de ptuebas relativas a
éstos, que se practicaran en la misma audiencia. Si el testigo acepta los hechos, se
prescindiera de toda otra prueba.
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Cuando se trate de festigos sospechosos, los mofives y pruebas de la tacha se
apreciaran en la sentencia, o en el auto que falle &f incidente dentro def cual se solicitd
el festimonio; en los casos de inhabilidad, el juez resolvera sobre fa tacha en la
audiencia, y si encuentra probada la causal, se abstendra de recibir la declaracion.

El juez apreciaré los testimonios sospechosos, de acuerdo con fas circunstancias de
cada caso.”

Procede ef Tribunal a resolver sobre |a tacha de testigos que por "sospechesos”, hace el Dr. JORGE
IVAN GIRALDO GOMEZ, sobre los testigos sefiores VICTOR AGUDELO, HERNAN DARIO
PALOMARES, JOHN JAIRO HOYOS, SANTIAGO ENRICO MAYA, Y ELVIA LUCIA CAMPQOS AVILES.

Con base en la tacha por sospecha formulada, procedié ef Tribunal en su oportunidad a verificar, si
existen o no motivos que ameriten acoger la tacha y restar totai valor a las declaraciones por elios
rendidas, por esto no solo antes, sino dentro de las mismas declaraciones, se efectuaron preguntas
tendientes a verificar, la imparcialidad o no de las respuestas emitidas por eflos, su apasionamiento
frente al tema y las posibles contradicciones entre unos y otros sobre los mismos aspectos. De todo lo
anterior, se llega a la conclusion que no ofrecen, prima facie riesgo para las resultas del proceso, pues
sus afirmaciones, posteriormente fueron corroboradas tanto en la diligencia de inspeccion judicial, como
con diferentes medios probatorios documentales que obran en el expediente. Por ello no prosperard la

tacha por sospecha.

Dada fa complejidad de la controversia presentada, se hizo necesario para el Tribunal, valorar los
festimonios rendidos por los testigos tachados, no sin antes, acudir come ya se dijo, a valerarlos, en
concordancia con ofras pruebas debidamente practicadas, y bajo un mayor riger, de manera fal que la
credibilidad de io que ha utilizado el Tribunal a faver o en condra de las pretensiones de una u ofra parte,
ya en la demanda principal, ya en la demanda de reconvencion, se basan en un detallado, articulado y
minucloso analisis de la totalidad de pruebas arrimadas al proceso, ninguna de ellas ha sido valorada
por si misma, y ninguna de ellas por si sola es fuente de certeza; los testimonios fueron cotejados
contra los documentos, los documentos que se aportaron fueron cotejados a su vez contra la reslidad

fisica que se encontrd en el edificio y de ello se sacan las conclusiones que se contienen en el laudo.

No se demeritd |a tacha por sospecha y i bieh no esté llamada a prosperar como ya se dijo, ella sirvio
para buscar un mayor rigor en el analisis del acervo probatorio, una clara congruencia entre lo probada

y Io decidido que llevara a la cerleza al decidir.

EL PRINCIPIC CONSTITUCIONAL DE LA BUEN FE Y LA EXCEPCION DE CONTRATO NO
CUMPLIDQ
Es deber del Juez al fallar segiin elpc’adigo de Procedimiento Civil:

“ARTICULO 306. RESOLUCION SOBRE EXCEPCIONES. Cuando el juez halle
probados los hechos gue consfituyen una excepcion, debera reconocerla oficiosamente

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



33

en la sentencia, salvo las de prescripcion, compensacién y nulidad relativa, que
deberan alegarse en la contestacion de la demanda”.

Y al fallar debera iener presente:

"EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO: ARTICULO 1609. En los contratos
bilaterales ninguno de los contratantes estd en mora dejando de cumplir lo pactado,
mientras el ofro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma
tiempo debidos.”

Se hace necesario entonces concatenar todo lo dicho hasta ahora, antes de pronunciarse de fondo.

La huena fe aparace como la exigencia a cada una de las partes de actuar de forma que se preserven
los intereses de la ofra, es decir, como la obligacion de cada parte de proteger la ufilidad del otro sujsto
contractual en los limites en los cuales esto no constituya un sacrificio considerable; asi las cosas los
contratantes deben actuar en consideracion del ofro, sin que ello signifique un desprendimienio tal que
la parte misma resulte afectada; mejor dicho: fa buena fe es una norma de conducta que impone a la
parte la consideracin de la ufilidad del ofro, salvaguardando razonablemente la expectativa legitima de
la contraparte. La buena fe es un deber de colaboracion, y como principio constitucional gque es, cubre
integralmente |a refacion contractual, es decir, se encuentra presente en todas y cada una de las etapas
que surjan en desarrolio de fa misma, de principio a fin, en sus prorogas o renovaciones, sea cual sea

el caso.

El “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS DE APARCADEROS DE 1AS
INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINC Y PRESTACION DE SERVICIO", s un contrato de
arrendamiento comercial, que como antes se indic6 resuita una relacién de la que derivan obligaciones
bilaterales de caracter sinalagmético para las partes involucradas. En este tipo de contratos, a menos
que se estipule en conlrario, las prestaciones tienen la condicion de ser concomitantes, de manera que
el cumplimiento es simuitaneo y recae sobre fas dos partes involucradas en la relacion al mismo tiempo,
no Gnicamente sobre una de ellas. Ambas partes estan invitadas a cumplir, a honrar las obligaciones
connaturales, inherentes e intrinsecas derivadas del contrato de atrendamiento, de las cuales una es
sin duda el garantizar el goce del bien arrendado, lo cuat desde el principio no hizo la arrendadora al no
entregar las 95 celdas confratadas y posteriormente al alterar la destinacion de areas circundantes de
uso comin, como antejardines, para convertirlos en parqueo de motos; ahora bien, de otra parte el
arrendatario estaba obligado, enire ofras cosas y al mismo tiempo, a no modificar la forma y tiempo def
arriendo de las celdas bajo Su adminisiracion, era por horas, no por mensualidades, y lo hizo .
inconsultamente y en su dnico beneficio, ademas debia otorgar todas las polizas pactadas a favor de la

arrendadora, ¥ cual no hizo desde el principio de la relacion contractual.

Cuando se aprecia, desafortunadamente, que las dos partes involucradas en la relacién contractual
fueron reficentes al cumplimiento del contrate y que, por el contexto en que se desarrollo, el

VIGILADO WMinisterio de Justicia y del Derecho



34

incumplimiento no fue producte de caso fortuite o fuerza mayor en ningune de [os extremoes de dicha
relacion, debe llegarse a la conviceidn que ninguno de los dos estuvo presto a *honrar las prestaciones
debidas fruto del contrato de arrendamiento entre elias celebrade”. Se presenta como imperioso mas
gue facultativo para el fallador enfonces, en busqueda de criterios de equidad v equilibrio contractual,
aplicar fa ekcepcién de contrato no cumplido y declarar, en uso de la funcidn jurisdiccionat de que

esta investido, el final de la relacion contractual por mutuo disenso, de no plasmarse asi, constituiria un
desconocimiento arbitrario, absurdo v fotal al contenido derivado de los principios de buena fe, equidad,
lealtad, honestidad, claridad y equilibrio negecial en materia contractual, que fueron rolos
indiscriminadamente por ambas partes. Del carActer hilateral y sinalagmélico del confrafo de
arrendamiento se deriva que sean ambas partes las obligadas a cumplir las prestaciones derivadas del
vinculo contractual, de principio a fin, concretando € principio de equilibriv: contractual, durante todo la
existencia del contrato y en esto, poco o nada de interés mostraron ambas partes. Ante el
incumplimiento mutuo de las partes del contrato surgen consecuencias sobre las obligaciones, pues en
los contratos bitaterales, si ambos contratantes han incumplido, ninguno de los dos puede pedir
perjuicios, ninguno de los dos puede exigir fa clausula penal y de ninguno de los dos se predican las
consecuencias especificas sobre €l riesgo sebreviniente por el incumplimiento del mismo.

Sentencia T-537/09. PRINCIPIO DE LA BUENA FE- EXCEPTIO NON ADIMPLETI
CONTRACTUS- ACCION DE TUTELA CONTRA PROVIDENCIAS JUDICIALES-
Defecto sustancial por cuanto ef juez se abstuvo de aplicar ef remedio previsto en caso
de incumplimiento mutuo del contrate de arrendamiento - Referencia: expedienie 1-
1.954.428. Accion de tufela instaurada por César Augusto Rodriguez Yepes contra el
Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogotd. Magistrado Ponente .Dr. HUMBERTO
ANTONIO SIERRA PORTO 6 de agosto de 2009:

“..., afribuir efectos juridicos al mutuc incumplimiento en tos contratos bilaterales resulta
acorde con el eficienie trafico de los negocios juridicos y la dinamica negocial de las
relaciones privadas, que es contraria a indefiniciones que generen zozobra y que
pongan en suspenso la aplicacion del principio de seguridad juridica en estos casos;
sin embargo, esto no significa, como ha apuntado la jurisprudencia de la Corte
suprema de Justicia, que cualquier incumplimiento reciproco pueda tomarse como
motivo de terminacion det contrafo. Para que este efecto se presente sera necesario
que los actos realizados por ambas partes demuestren de forma inequivoca —sea
expresa o tacitamente- el total desinterés por el cumplimiento de las obligaciones
contracluales; o sea, que “se precisa, para que pueda consumarse de esfa forma la
disolucion virtual, que la conducia de fodas las perles involucradas sea lo
suficientemente Indicativa de esa recipraca infension de ‘Jesistencia’ que constituye su
sustancia (...}

Sobre esta figura manifesto esta carporacion.

1. “En efecto, la figura de la "Exceptio non adimpleti confractus’ es connatural a
ellos [, los contratos de seguro,] en virtud de lo consagrado por el articulo 1609 del
Codigo Civil, segiin €l cual, ninguno de los contratantes esta en mora dejando de
cumplir lo pactado, mientras el otro no cumpla con su parte. Lo anterior, con el fin de
impedir " ..que una de las partes quiera prevalerse del contrato vy exigir a la otra
su cumplimiento, mientras ella misma no cumpla o no esté dispuesta a cumplir
las obligaciones que le incumben. Igualmente, Ja figura de fa condicion resolutoria
tacita, supone que cuando una de fas partes no se aviene a cumplir fa prestacion
debida en forma salisfactoria, la otra puede renunciar a reglizar fa suya y pedir a su
arbitrio, la resolucion o el cumplimiento del contrato con la respectiva indemnizacion de
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perjuicios, en virtud de la condicion resolutoria implicita en todo contrato bilateral (C.C.,
art. 1546). Tal insfitucion también ha sido recogida por ia legislacién comercial en estos
términos: “... en caso de mora de una de fas partes, podra la ofra pedir su resofucion o
terminacion, con indemnizacidn de perjuicios compensatorios, o hacer efectiva la
obligacion con indemnizacién de los perjuicios moratorios” (C.Co., art. 870). Las
anteriores circunstancias justifican de manera general, la terminacion de un contrato de
esta naturaleza.” ~subrayado y negrilla ausente en texto original-

Costas

Habiendo concluido la evaluacion de fas pretensiones y defensas de las Partes, el Tribunal con
fundamento en el articulo 392, numeral § del C. de P. C., condenara parcialmente en costas a
la parte Demandada NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA, teda vez que hubo
necesidad de practicar un dictamen pericial para determinar el incumplimiento de sus
obligaciones y desde cuando se incurri6 en éste. Asi las cosas, la condena parcial en costas a
favor del EDIFICIO BANCO ANDINQ P.H. se circunscribira inicamente en los pagos que realizb
el EDIFICIO BANCO ANDINO P.H. a favor del perdito y de sus auxiliares. De la misma manera la
condena serd parcial, toda vez que las pretensiones de la demanda principal v la excepcion
denominada como “contracto ne cumplide”, estén liamadas a prosperar,

Por consiguiente, y de cenformidad con ef articulo 392, numeral 6 del C.P.C.% se le impondran
las costas, de manera parcial, del proceso a la parie Demandada NATIONAL PARKING OF
COLOMBIA LTDA., sin incluir las agencias en derecho por fas razones expuestas en el numeral
anterior. Lo anterior, ademas, trae consigo que no quepa adscribir el pago de agencias en
derecho a ninguna de fas Partes, por lo cual cada una de ellas deberé soportar los costos
incurridos en su representacion en este Proceso. Adicionalmente, et Tribunal censidera que
ninguno de los apoderados actu¢ con temeridad o mala fe en la actuacion procesal; sino, por !
contrario, ellos actuaron a lo largo del Proceso con apego a la ética y al profesionalismo que era

esperable de los mismos.

Dicho lo anterior, y considerando que ambas Partes consignaron completa y oportunamente las
sumas a su cargo, se sigue que no hay lugar a ninguna clase de resfilucién por una Parte hacia
la ofra, siendo entendido, desde luego, que en el evento que la suma disponible de la partida
*Gastos de funcionamiento” no resulte suficignte para cubrir los gastos del Proceso (incluyendo
su protocolizacion), el valor faltante debera ser sufragado por ambas Partes en idéntica
proporcion (50 — 50) y que en caso de presentarse un sobrante les serd reintegrado en la

misma proporeion,

53

“En los procesos y en las actuaciones posteriores a aguetlos en que haya controversia, la condenacién
an costas se sujetard a las siguientes reglas:

6. En caso de que prospere parcialmente la demanda, el juez podra abstenerse de condenar en costas
o prohunciar condena parcial, expresando los fundamentos de su decision”.
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4, Asi entonces, la parte Demandada NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA., debera pagar
a la Parte Demandante EDIFICIO BANCO ANDINQ P.H. nicamente los gastos relativos al
dictamen pericial realizado por el perito Cesar Mauricio Cchoa Pérez, conforme a la liguidacion

que aparece a continuacion;

CONCEPTC PROVIDENCIA | VALOR -

Gastos al Perito Cesar Mauricio Ochoa P, | Auto No. 15 del | 3.499.188,00
21/SeptM11

50% para el pago al auxiliar del Perito Auto No. 16del | 950.000,00

Cesar Mauricio Ochoa P. 26/Sept.N1

50% para el pago al auxiliar del Perito Auto No. 16del | 900.000,00

Cesar Mauricio Ochoa P. 26/Sept./11

TOTAL A PAGAR POR CONCEPTO 5.349.188,00

DE COSTAS PARCIALES

V. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo o expuesto, e Tribunal Arbitral constituido para dirimir en Derecho las controversias
entre EDIFICIO BANCO ANDINC PH (Demandante} v NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA
(Demandada), administrando justicia en nombre de la Repiiblica de Colombia y por autoridad de a ley,
y encontrando que existe prueba suficiente, tanta documental, como testimonial, que permite entrar a
pronunciarse de fondo sobre ia DEMANDA PRINCIPAL Y RECONVENCIONAL,

RESUELVE:

A. Sobre las pretensiones y excepciones propuestas por las partes (demanda principal y

demanda de reconvencion):

PRIMERO: Declarar probada la EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO - Exceptio non
adimpleti confractus”, dado el incumplimiento concomitante y permanente de las obligaciones
contraidas por EDIFICIO BANCO ANDINO P.H. y NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA.
Contenidas en las clausulas PRIMERA y SEXTA.

SEGUNDO: En consecuencia se declara que ef “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LAS AREAS
DE APARCADEROS DE LAS INSTALACIONES DEL EDIFICIO BANCO ANDINO Y PRESTACION DE
SERVICIO" suscrito entre EDIFICIO BANCO ANDING PH, Y NATIONAL PARKING OF COLOMBIA
LTDA., se encuentra terminado, a padir de la fecha por incumplimiento de ambas partes de las

obligaciones contractuales asumidas.
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TERCERO: Conceder el término de dos (2) meses, contados a partir de ia fecha de notificacion de éste
laudo, para proveer la entrega de los inmuebles en las condiciones en que fueron recibidos por el
arrendatario.

CUARTO: Comisionar al Inspector de Municipal de Policia que corresponda para obtener la resfilucion
del inmueble ubicado en la ciudad de Medellin.

QUINTO: No habra lugar a condena de perjuicios a favor de ninguna de las partes, por lo ya expresado
que se deriva directamente como consecuencia apenas logica de la Excepfio non adimpleti confractus.

SEXTO: No habra lugar a otorgamiento de reconccimiento de clausula penal, a favor de ninguno de los
contratantes lo cual igualmente se deriva de la Exceptio non adimpleti confractus.

SEPTIMO: DE LA SUERTE DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE RECONVENCION. No
habra lugar a resolver sobre fa misma, en uno u otro sentido, dado que la EXCEPCION DE CONTRATO
NO CUMPLIDO “Exceptio non adimpieli contracfus” que se ha declarado probada en el proceso
principal, inhibe al fallador en ef sentido de privilegiar a uno de los contratantes incumplidos sobre el
ofro, a sabiendas que su acfuar fue igualmente de incumplimiento, maxime cuando el incumplimiento
atribuible a cada parte corrid paralelos a lo fargo de toda la vida confractual y fueron por asi decirlo
cohonestados por ambas partes. Asi entonces, ninguna pretensién de la demanda de reconvencion
esta llamada a prosperar.

B. Sobre costas del Proceso:

1. Condenar a la parte demandada NATIONAL PARKING OF COLOMBIA LTDA. al pago de cinco
millones trescientos cuarenta y nueve mil ciento ochenta y ocho pesos ($5.349.188,00) en favor
de la parte demandante EGIFICIO BANCO ANDINO P.H., por concepto de costas procesales,
correspondientes al pago de las sumas de dinero que pagd EDIFICIO BANCO ANDINO PH.

con ocasion del dictamen pericial efectuado en el presente proceso.

C. Sobre aspectos administrativos:

1. Decretar la causacion y pago al Arbitro y al Secretario del 50% restante de sus respectivos
honorarios.

2. Ordenar la liquidacién final de las cuentas del Proceso y, si a ello hubiere lugar, fa devolucion a

la Demandante y las Demandadas de las sumas no utilizadas de la partida “Gastos de

funcionamiento del Tribunal.
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3, Ordenar |a protocolizacion del expediente del Proceso en una de las notarias de Medeliin.

4, Ordenar la expedicién de copias auténticas de este Laudo, con las constancias de ey y con

destino a cada una de las Paries.

Cimplase,
(
™
CRIST/NA TRUJILLO BEDOYA
Arbitro Unico

m Nicolas Henao Bernal ;

Secretario
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