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

LAUDO ARBITRAL

Medellin, tres (3) de diciembre de dos mil doce (2012)

Segiin lo dispussto en &l auto de veinte (20) de noviembre de dos mil doce (2012), el Tribunal de

Arbitramento dicta el Laudo que se expresa a continuacion.

. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO

A, Solicitud de convocatoria y tramite

1. E! 21 de diciembre de 2010, SOCIEDAD OPERADORA DE AEROPUERTOS CENTRO NORTE
S.A. — AIRPLAN S.A., en calidad de demandante, presenté mediante apoderado, ante el Centro
de Arbitraje, demanda arbitral contra FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI Y RAUL
EDUARDQ LALINDE SIERRA!.

2. La solicitud de convocatoria esta fundada en el pacto arbitral, en su modalidad de clausula
compromisoria, que obra en el documento denominado por las partes “CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO No. 107802 cuyo tenor es el siguiente:

“VIGESIMA PRIMERA. CLAUSULA COMPROMISORIA. Teda diferencia o controversia
relativa a este contrato ¥ a su ejecucién y liquidacion, se sometera a la decision de
arbitros de acuerdo con el Decreto 2279 de 1989, Ley 446 de 1898, Decreto 1818 de
1998 y demés disposicionss complementarias.”
3 De conformidad con la ley, el Juzgado 16 Civil del Circuito de Medellin designé por sorteo a los
abogados Alberto Acevedo R., como arbitro principal, y Luz Elena Alvarez Gufiérrez, como

arbitro suplente, de la lista de arbitros en derecho civil y comercial del Centro de Conciliacion,

t Cuaderno Mo. 1 - Folios 1 a 6.
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Arbilrale y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medeilin.2 Sdlo la suplente

acepto dicha designacion dentro de! término oportuno ?

Previas las correspondientes citaciones, el Tribunal Arbitral se instald mediante auto No. 01 en
audiencia celebrada el 25 de octubre de 2011, en ia cual se designd como secretario al
abogado Luis Guillermo Rodriguez D'Alleman, quien acepto el cargo y tomé posesion del

mismo.

Tramite Inicial

Mediante auto No. 02 del 25 de octubre de 2011, el Tribunal admitié la demanda arbitral y

ordené notificar y correr traslado de la misma a la parte demandada

El apoderado de la parte demandante envic las citaciones para la diligencia de notificacion

personal a la demandada®.

Como los integrantes de la parte demandada nc concurrieron para notificarse  personalmente
del auto admisorio, fueron ambos notificados por avise de conformidad con el procedimiento
previsto en el articulo 315 del C.P.C. Dentro de la oportunidad procesal legal ninguno de los

convocados dic respuasta a la demanda ni propuso excepcicnes’.

Mediante providencia del 15 de mayo de 2012 se llevd a cabo —y fracasé- el intento de

conciliacién, razén por la cual se precedio a continuar con €l procese arbitral 8

También en la misma providencia del 15 de mayo de 20122 se fijaron los gastos y honorarios
del Tribunal, y se eslablecieron las sumas a cargo de las partes por honorarios y gastos de

funcionamiento del Tribunal.

La parte demandada no consigno lo correspondiente y la parte demandante consigno, en las
oportunidades procesales del articulo 144 del Decreto 1818 de 1998, la totalidad de los mantos

decretados para ambas partes.

[ I ST I R )

Cuacerno Mo. 1 - Folio 76.
Cuaderno No. 1 - Folios 78y 79,
Cuaderno No. 1 - Folios 93 a 57,
Cuaderno No., 1 - Folios 93 a 97.
Cuaderno No. 1 - Folios 117 a 124.
Cuaderno No. 1 - Folios 125 a2 155,
Cuaderng Mo, 1 - Folios 169 y 170.
Cuaderno No, 1 - Folios 169 y 170.
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Tramite Arbitral

Ft 12 de junic de 2012 tuvo lugar la primera audiencia de tramite y cumplido lo dispuesto por el
articulo 124 de ia Ley 446 de 1998,' el Tribunal, mediante auto No. 6, se pronuncio sobre su

competencia para conocer de los asuntos puestos a su consideracion en la demanda.

Acto seguido, a través del auto Ne. 7' el Tribunal procedié a tener como pruebas los
documentos aportados por la parte demandante y decretar el dictamen pericial solicitaco por

ella, en ausencia de respuesta y peticion de pruebas de la parte demandada.

El perito nombrado, doctor Gustavo Adoifo Amaya Yepes, se posesiond en audiencia del 17 de

julio de 2012 y rindi¢ su dictamen ef 15 de agosto siguiente, sin objeciones.

Agotada la etapa probatoria, el 19 de septiembre de 2012, fecha establecida para las
alegaciones, Unicamente 1as presentd la parte demandante, en forma verbal y por escrito. La
parte demandada no acudié a dicha audiencia de alegatos. EJ Tribunal expidid aulo'?,

sefialando fecha para realizar |a audiencia de fallo.

Mediante auto del 20 de noviembre, fecha prevista para el fallo, el Tribunal aplazo la decision y
ordend una prueba de oficio, consistente en que ia parte convocante aportara en el ermino de
cinco dias, prueba de las comunicaciones ¢ requerimientos elevados a la parte convecada
sobre el reajuste del canon y sefiald como nueva fecha para la audiencia de fallo, el 3 de
diciembre de 2012,

En virtud de fa clausula compromisoria y por no existir término especial pactado en ella, el

presente arbitraje tiene una duracion de seis (8) meses'?, contades desde {a primera audiencia

1

El texto completo del art, 124 es:

“.a primera audiencia de tramite se desarroliard asi:

1. Se leerd el documento que contenga el campromiso ¢ la clausula compromisoria ¥ las cuestiones
sometidas a decisién arbitral y se expresaran las pretensiones de las partes estimando
razonablemente sy cuantia.

2. El Tribunal resolverd sobre su propia competencia mediante auto gue sdlo es susceptible de
recurse de reposicion.

3 El Tribunal resolvera scbre las pruebas pedidas por las partes, y las que de oficic estime
necesarias.

4. Sidel asunto estuviere corociendo la justicta ordinaria recibird la actuacién en el estado que se
encuentre en materia probatoria y practicard las pruebas que faiten, salvo acuerdo de las partes
en contrario.

5. Fijara fecha vy hora para la siguiente audiencia.

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

pacto arbitral,”

Cuaderna No. 1 - Folios 172 y 173,

Cuaderno No. 1 — Folios 262 y 263.

Art. 103 ley 23 de 1991 El articuio 19 de decreto 2279 de 1389 guedara asi: "Si en el compromiso o

en la cldusula compromisoria no se sefislare el término para la duracion del proceso, éste serd de seis

(6) meses, contadas desde la primera audiencia de tramite.

El términc podrd prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prorrogas exceda de seis (6)

mesas, a solicitud de las partes o de sus apcderados con facultad expresa para eflc.
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de tramile, sin perjuicio de las suspensiones convencionales o legales que se dieren en el curso

del proceso, bien sea por las partes directamente o por soficitud de sus apoderados especiales.
Toda vez que la primera audiencia de tramite se realizd y finalizd el 12 de junio de 2012, el

termino para concluir las actuaciones del Tribunal se extingue el 12 de diciembre de 2012, por

tanto, el presente |aude se profiere dentro del término legal.

Il DEMANDA Y PRETENSIONES

Demanda

1. La demanda, ademés de identificar a les partes (incluyendo direcciones para notificaciones},

acompadiar y solicitar el decretc v practica de pruehas, trae la version de los hechos relevantes al

Arbitraje cuya transcripcion se hace a continuacion:

“(...} PRIMERO. Entre Establecimiento Piblice Asropuerto Olaya Herrera y la sefiora
FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI se celebrd ¢l 17 de septiembre de 2002, el
contrato de arrendamiento No. 107802, el cual tiene por objetc conceder a titulo de
arrendamiento el goce de un Iote de terrene donde esta construide ef hangar identificado
con el numsfo 50, con un area de doscientos once con cincuenta y seis metros
cuadrados (211.56 m2), ubicadc en la zona de hangares del Aeropuerto Olaya Herrera,
con los siguientes linderos: Norte: con via de carreteo de asronaves; Sur. con hangar 49;
Oriente: con hangar 51 ; Ceste: con via de carreteo de aeronaves.

SEGUNDOQ. Las pares pactaron en la clausula tercera del contrato que el términe de
duracion del mismo seria de un afio, contado a partir del 1 de octubre de 2002,

TERCERO. EI canon de amendamiento fijiado inicialmente en el contraic de
arrendamiento fue la suma de CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CIENTC
NUEVE PESOS M.L. ($476.109.00) segin la clausula cuarta del contrate, pagadero por
mensualidades anticipadas a partir de la fecha de suscripcion def contrato.

CUARTO. El Establecimiento Publico Aeropuerto Olaya Herrera, mediante comunicacion
del 15 de Julio de 2008, notificé a la arrencataria FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI,
Ja cesidn del contrato a la Sociedad demandante AIRPLAN S A., como consecuencia de
que a esta (ltima se le adjudico la licitacién de la concesion para la administracion,
operacion, explotacion comercial, adecuacion, madernizacion y mantenimiento de varios
aeropuertos, entre ellos el Olaya Herrera de Medellin,

QUINTO. El valor del canon de arrendamiento a Ja fecha de presentaciin de esta
demanda asciende a la suma de OCHOCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL

En todo caso se adicionardn al término los dias en gue por causas legales se interrumpa o se suspenda
el proceso”. Concordar con la sentencia del 8 de abiil de 1999 del Consejo de Estado, M.P. Juan Alberto
Polo, en virtud del cual declard NULO el articulo 126 del decreto 1818 de 1998 en el santido que “el
articulo 126 del decreto 1818 de 1998, por cuanto este Gitime compilé el articulo 19 del decreto
extragrdinario 2279 de 1989, sin la modificacidn introducida por el articulo 103 de la Ley 23 de 1591,
que modifict el articulo 19 del decreto extraordinario 2279 de 1989, y no reproducir el texto original de
este Ultimo articulo citado, pues, al hacerlo, contrarié o dispuesto en fos articulos 166 de la Ley 446 de
1998 v 103 de la Ley 23 de 19917,
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SETESCIENTOS VEINTINUEVE PESOS ($845.729.00) mas IVA (10%), &l cual deberia
ser pagado de manera anticipada dentre de los 5 primeros dias de cada mes.

SEXTO. Las partes pactaron en la clausuta QUINTA del contrato la forma como se
reaiustaria gl canon de arrendamiento en el evento en el cual se renovara el contrato,
aun cuando es preciso adverlir, que las circunstancias han cambiado desde ) afio 2002,
¥ se hace necesario actualizar ese valor,

SEPTIMO. Desde la Gitima rencvacion ocurrida en este caso, el 1 de octubre de 2010,
mi poderdante informd en varias oportunidades a la arrendalaria a fin de reajustar el
precio del arrendamiento a valores acordes con las condiciones del mercado, sin
encontrar eco en |a arrendataria quign ha guardado completo silencio sobre el particutar.

OCTAVO. Para la valoracicn previa del valor real del canon de arrendamiento de la zona
de hangares de! Aercpuerto Olaya Herrera de Medellin, la entidad que represento
contratd los servicios de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioguia, avalic que
sirvio de base para determinar el valor mensuai que se debia pagar por concepto de
canon de arrendamiento del hangar gue nos ocupa.

NOVENC. Se hace necesaria la deferminacion o fijacién de un nueve canon de
arrendamiento desde el dia 1° de Octubre de 2010, toda vez, que las condiciones
especiales del bien han variado y es necesario un reajuste teniendo en cuenta et estudio
técnico emitido por la Lonja de Propiedad Ratz de Medellin relacionado en el numeral
anterior”. {...}"

B. Pretensiones

Apoyada en io anterior, la demandante pretende: s

1d
15

PRIMERA. Que se decrete |a fijacion de un nuevo canon mensual de arrendamiento de!
inmueble individualizado e identificado en el hecho primere de la demanda, y se tenga
como bass fa suma de UN MILLON SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS MIL
OCHOCIENTOS PESOS M.L. ($1.692.800.} que habran de pagar sclidariamente los
Seftores FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI y RAUL EDUARDO LALINDE SIERRA a
la scciedad demandante, a partir del dia 1° de octubre de afio 2010 junto con la cuota de
administracion pactada en el contrato,

SEGUNDA. Si hubiese opesicicn por parte de los demandados, que el Tribunal fije un
nuevo CANON mensual de arrendamiento mediante la intervencion de perito
especialmente designado para el efecio, teniendo come base la suma mencionada en la
pretension anterior con ocasion de avalio adiunte a la demanda y las circunstancias
descritas previamente en los hechos.

TERCERA. Que se ordens a los demandados a reconocer solidariamente el nuevo
canon mensual de amendamiento a partir del dia 1 de octubre de 2010, fecha en que
comenzd un nueve periodo de vigencia de contrato de arrendamignto.

CUARTA. Si se opone la parle demandada, se condene al pago de las costas
procesaies.{.. )"

Contestacion

Cfr. Hechos de la Demanda, Cuaderno No. 1, folios 3 y 4.
Cfr. Pretensiones de !a Demanda, Cuadernc No. 1 - Folios 4 y 5.
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Como se expresd anteriormente, los demandados, pese a ser nolificados por avise del auto admisorio,

no conlestaron la demanda ni propusieron excepcicnes dentro del trminc legal oportuno.

. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
A, Juicio de validez del proceso - presupuestos procesales
1. Este tribunal arbitral afirma, categdricamente, que el praceso jurisdiccional es fuente de creacion

de una norma juridica individual, y es por ello por lo que debe realizar la labor de revisar,
nugvamente, la etapa de procesamiento, con la finalidad de verificar o corroborar si la fuente
resulta juridicamente fegitima, puesto que de ello dependeré la legitimidad del laudo arbitral o de
la norma juridica particular que en este acto procesal se creara. Asi pues, previo al andlisis del
fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente que el proceso reline 10s presupuestos
procesales requeridos para su validez y, por ende, para permitr la expedicion de

pronunciamiento de mérito.

2. En efecto;
a. El Tribunal goza de ta funcion jurisdiccional, de manera transitoria, en los términos del

Articulo 116 de la Constitucidn Palitica.

b. El Tribunal es competente pzara resolver las pretensiones objeto det litigio.

c. De conformidad con el certificado de existencia y representacion fegal acompariado en
ia demanda por la demandante’®, la SOCIEDAD OPERADORA DE AEROPUERTOS
CENTRO NORTE S.A. —AIRPLAN S.A ~ es persona juridica legalmente constituida y
debidamente representada. Por su parle los demandados, FLOR ANGELA SIERRA
ECHEVERRI Y RAUL EDUARDO LALINDE SIERRA, son personas naturales, mayores
de edad, con capacidad de goce y ejercicio. Asi las cosas, todos ellos lienen capacidad

paia ser parte y capacidad para comparecer al proceso.

d. La parle demandante actué en el arbitraje por conducto de apoderados judiciales

idéneos, lo cual acredita el presupuesto dal derecho de postulacion.

te Cuaderno No, 1 — Folios 38 a 41,
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Ei proceso se adelantd en todas sus fases e instancias con observancia de las normas
procesales establecidas al efecto y con pleno respeto de los derechos de defensa y de
contradiccion de las partes. Respecto a las formas procesales (frdmite adecuado y
legalidad de las formas) contenidas en el Decreto 1818 de 1998 y demas normas
concordantes, el Tribunal se cifid & las prescripciones normativas, en primer lugar, en la
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, de la Corte
Constitucional y, en tercer lugar a la sentencia de la Corte Suprema de Justicia,
Expediente T-1100122030002004, del diez (10) de febrerc de 2005, M. P. Doctor Jaime
Albertc Arrubla Paucar.

Existe ademas el presupuestc de ta demanda en forma, puesto que contiene todos los
requisitos establecidas en el articulo 75 y siguientes del Codigo de Procedimiento Civil y

los elementos pretensionales basicos.

Juicio de eficacia del proceso - presupuestos materiales de la sentencia,

Existe inferés para obrar por parte de la demandante.

A la fecha def laudo hay ausencia de cosa juzgada, de transaccion, de desistimiento, de

conciliacién, de pleito pendiente o litispendencia y de caducidad de la accion.

El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondiente, que habia sido
designadc e instalado en debida forma; que Unicamente la parte demandante consigno
oportunamente las sumas de dinero que les correspondian a ambas partes, tanto por
concepto de gastos como por concepto de honorarios; que las controversias planteadas
eran susceptibles de transaccion en la medida en que ellas se referian a una diferencia

pura y estrictamente contractual y transigible.

Exisle legitimacion en la causa, tanto por activa como por pasiva. En el presente caso,
desde la perspectiva formal se cumple con el presupuesto de legiimacion en la causa
por activa y pasiva puesic que fa demandante y la demandada sen las mismas
personas que figuran como titulares de [a refacion de derecho sustancial contenida en
el contrato denominado “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO No. 107802".
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C. Juicio sobre el mérito

Antes de iniciar el analisis de los hechos y de fas pretensiones invocados por la parte demandante,
debe el Tribunal considerar que. no obstante haber sido notificados los demandados en debida forma
de! auto admisoria, éstos no contestaron la demanda ni propusieron excepciones, conducta que los
articulos 957 y 249% del Codigo de Procedimiento Civil disponen evaluar en el ambito probatorio.
Podian los convocados haber discutido los hechos afirmados por la parte actora. No haberic hecho,
entonces, de acuerdo con olras pruebas, puede tener el significado de su aceptacion o producir certeza
de la ocurrencia de esos sucesos. Por ende, el Tribunal en sus conclusiones, habré de atenerse a lo
afirmado y probado dentro del proceso, aunque no haya contestado la parte demandada, en razon de

su obligacidn de fallar en derecho, con base en lo probado en el proceso.

De la relacién contractual da cuenta el “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO No. 107602", medianie &l
cual el Aeropuerto Olaya Herrera de Medellin, en calidad de arrendador entregé en armendamignto el
hangar 50, con un area de 211.56 metros cuadrados, ubicado en el Aeropuerto Olaya Herrera de
Medellin, a la sefiora FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI, como arrendataria y a RAUL EDUARDC
LALINDE SIERRA, como arrendatario solidario, contrato gue empezd a regir desde el 1° de octubre de
2002 v que, segn narra la demanda, fue posteriormente cedido por el establecimiente arrendador a la
demandante. La cesion fue notificada mediante comunicacién de julic 15 de 2008, suscrita por el
gerente del establecimiento pablice Olaya Herrera, sefior Francisco Javier Saldarriaga Aristizabal, a la
arrendataria Flor Angela Sierra Echeveri.

E! contrato de arrendamiento lo regula el Cédigo Civil, a partir del articulo 1973, cuando io define como
"un contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, ©
a ejecular una obra o prestar un servicio, ¥ la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio

determinado”.

N contermpla ef Codigo de Comercio nocidn alguna sobre el arrendamientc, razon por la cual es de
recibo la gue viene de destacarse. Pero st consagra algunas normas sobre arrendamiento de locales
comerciales, con caracter imperativo, impuesto por el articulo 524, que prescribe que en contra de ellas

no producira efecto ninguna estipulacion de las partes.

VARTICULD 95. FALTA DE CONTESTACION DE LA DEMANDA. <Articulo modificado por el articulo 1, numeral 44
del Decreto 2282 de 198%. El nuevo texto es el siguiente:> La falta de contestacién de la demanda o de
pronunciamienta expreso sobre los hechos y pretensiones de ella, o las afirmaciones o nagaciones contrarias a
la realidad, serén apreciadas por el juez come indicio grave en contra del demandado, salvo que la ley le
atrikuya obro efecto.

18 ARTICULO 249. LA CONDUCTA DE LAS PARTES COMO INDICIOQ. Ei juez podrd deducir indicios de la conducta
procesal de las partes.
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L a ausencia de precaptos particulares en la matenia, habilita que por 'a via del arliculo 822 de la obra

mercantil, se apliquen elementos reglamentacas de forma general por €l ordenamiento civil. Inclusive,

puede llegar a ser periinente la aplicacion analbgica de este.

Sirve esta antesala para asegurar que la soldaridad que consta en el contrato de autos, por pasiva,
ligando a los arrendatarios frente a la sociedad arrendadora, debe ser examinada a la luz de las reglas
del dereche civil, en el senfido de verificar su alcance, en los aspecios relacionados con el objeto del
proceso. Pues primeramente se observa que de la cesion dei contrato efectuada en 2008, no consta
prueba que se hubiera enterade al arrendataric solidario Radl Eduarde Lalinde Sierra, respacto de quien
tampoco hay demosiracion del hecho relative a la configuracion de diferencias por aumento del canon

de arrendamiento para el momento de la renovacion del contraio.

Si bien a tenor del primer inciso del articulo 888 del Cédigo de Comercio, la cesion de un confrato ha de
hacerse por escrito cuando el contrato consta por escrito, se persuade el Tribunal, por los elementos de
juicio que reposan en el expediente (copia de documento de 15 de julio de 2008, folio 12), que dicha
cesion efectivamente se produjo a favor de la scciedad demandante, cuyo objeto social referido en el
certificade de folio 38 y siguientes, consiste en Ja explotacion comercial de varios aeropuertos, entre
ellos el Olaya Herrera de Medellin.  Adicionalmente, por los mismos elementos de juicio, entiende el
Tribunal que la notificacion surtida de la cesion, mediante el aludido documento de falio 12, fue eficaz y
vinculante, pues de no haberlo sido, seguramente los convocados habrian aprovechado el precesc para
controvertir la cesién, fuera por la forma o por motivos de fondo. De alli que no se reste valor a la
cesion, teniéndola por existente, ni a la nofificacion de la misma, porque se hubiere hecho solo a uno de
los arrendatarios. Precisamenie, si el 4mbito de lo mercantil exige agilidad en el desarrolio de las
relaciones juridicas y tal caracteristica la recoge y realza ya la misma legislacion civil de suyo mas lenta
en ejecuciones —en el caso de! amendamiento de vivienda urbana, en el articulo 7° de la Ley 820 de
2003, justamente tratandose de la solidaridad-, no se ve razén para no estimar cumplidas la cesion y 1a

nolificacién mismas a todos los arrendatarios con el aviso suministrado a uno de ellos.

Dicho con mas sencillez: la cesién y la notificacion se hace a la parte arrendataria y cuanda ésta se
integra por cbligados solidarios, para el éxito de los fines del derechc sustancial, basia que se
practiquen con uno de ellos. En tal sentido Ya sclidaridad comunica los efectos propios del acto a los

restantes arrendatarios.
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No otra puede ser la inteligencia del articulo 228 de la Constitucion™, para casos como éste. Yiadela
regla de interpretacion del articulo 4° del Cadigo de Procedimiento Civil, que obliga al juez a tener en
cuenta “gue el objeto de los procedimientos es la efectividad de los derechos reconccidos por la ley

sustancial ",

Dilucidado lo anterior, puede resolverse lo concemiente a las diferencias por la renovacion del conirato

entre las partes del proceso.

El articuio 519 del Cédigo de Comercio dispone, en relacion con el contrato de arendamiento, que “Las
diferencias gue ocurran entre las partes en el momento de ia renovacion del contralo de arrendamiento
se decidiran por el procedimiento verbal, con intervencion de peritos”. Ahora bien: conocido es que el
derecho a la renovacion del contrato de arrendamiento de un local comercial, a tenor del incise primero
del articulo 518 del citado ordenamients, surge para "El empresario que a titulo de amendamiento haya
ocupado ne menos de dos afos consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de comercio’,
a pesar de lo cual, de acuerdo con interpretaciones autorizadas y la préctica comercial y judiciat, los
términos nuevos en que haya de pactarse el contrato, para su continuidad después de los dos afios
referidos, pueden ser propuestos por el arrendador o por el arrendatario, indiferentemente y de alli que
las diferencias que se susciten al respecto, cuando conciernen a un incremento de la renta periddica,

suelen plantearse ante el juez por el arrendader.

Por tanto, no puede extrahar que ia demanda para definir &l monto del canon de arrendamigntc que
deba regir al tiempo de la renovacion, sea incoada por el arrendador. De hecha, podria afirmarse que
tal s una situacion corriente, frente a la postura —quiza explicable desde un punto de vista pragmatico-

que asume el arrendatario, de mantener una ventaja con un precio menor por el goce del bien.

La parte demandada en este proceso, de acuerdo con las constancias del expediente y primeramente
por el documento de contrato mismo, llevaba, al 1° de ociubre de 2010, mas de dos afios {ocho) de
haber celebrado el contrato y de haber ocupado con un mismo establecimiento el local comercial
arrendado.  De faf suerte, se configuraron los elementos esenciales para el derecho de renovacion
aludido.

La demandante, con mucha antelacion al 1° de octubre de 2010, planted a la parte arrendataria, con la
comunicacion del 17 de julio de 2009, suscrila por la gerente de Airplan, sefiora Sara Inés Ramirez de

Restrepo, dirigida a la arrendataria Flor Angela Sierra Echeverri-, un nuevo valor de arrendamiento

1% v & administracion de justicia es funcion publica. 5Sus decisiones son independientes. Las actuaciones seran
pablicas y permanentes con las excepciones que establezca la lay v en ellas prevalecerd al derecho sustancial....”
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mensual, basado en esiudio que a su vez, para contar con objetividad, dijo haber confratade con ia

Lonja de Propledad Raiz de Medellin.

En dicha misiva, en el parrafo cuarto, se lee: "En desarrollo de dicha larea la Lonja dictaminé que el
“HANGAR NRC. 50" con un area 211.56 debe pagar un canon de arrendamiento equivalente a $8.500

por metro cuadrado.”

Tal parece que la propuesta de la amendadora no fue respondida por los arrendatarios, pues de haber
eXistido, quizas la parte actora la habria aportado como prueba. Pero el conjunto de situaciones
nermite deducir, ain por el sclo silencio de los locatarios, crefble por su conducta procesal de no haber
replicado a la demanda, que en efecto desde julio de 2003 hubo diferencias entre las partes por la

variacion del canon de arrendamiento.

Para el Tribunal, en esa direccion encaja la misiva que reposa a folio 13, suscrita por quien en ef curse
del procese ha llevado representacion de la parte accionante, factor que abre paso para admitir que al
suscribiriz obraba en sfecto en representacion de la demandante y que ésta en oportunidades pasadas,
invite a los arrendatarios —por intermedio de la arrendataria solidaria Sierra Echeverri- a debatir el

incremento de la renta.

Y. cbra 2 folios 99 a 111 del expediente, un avallio realizado por la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Anticguia, de fecha octubre 9 de 2010, en el cual consta, con la corespondiente
sustentacion, que el precio de la renta por el local objeto del contralo de arrendamienta deberia ser de

$8.000 por metro cuadrado.

Por otro lado, en el praceso, a instancias de la parte convocante, se dispuso y practicod un dictamen de
perito, para atender a la norma del articulo 519, relacionado et peritaje con fos puntos que enseguida

se copian y frente a los cuales el experto nombrade emitio el concepto gue adelante se transcribe:

*1. Se valorara a precios comerciales equitativos, dadas las condicionas particulares del
inmueble al que se refiere el contrato de arrendamiento sobre el lote de terreno en el
cual se encuentra construido el hangar No. 50, el valor de canon de arrendamiento
mensual, antes de costo de administracien, para el periodo comprendido entre el 1 de
octubre del afio 2010 y hasta el 1 de octubre dei afio 2011. Se trata de identificar el bien
objeto del contrato de arendamientc y dictaminar el canon de arrendamiento en
términos comerciales qus el arrendatario deberia pagar, dejando a un lado ef valor que
fas parles habian pactado en el contrato,

2. La cifra dictaminada en el numera! anterior sera ajustada en el peritaje, &fio a afio, a

partir del 1 de octubre del afio 2011 y hasta la fecha del dictamen, conforme a la
clausula 5° del contrato de arrendamiento No. 1078-02, segun la cual el canen mensual

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




se debera ajustar acorde con o certificado por el DANE para el IPC del afo
inmediatamente anterior incrementado en dos (2) punies.”.

Y sefalo el auxiliar;

“Taniendo en cuenta la informacién obtenida anteriormente anotada (sic) los datos
relevantes son los siguientes:

2.1. El valor, promedio, del metro cuadrado para arrienda de los cuatro hangares antes
mencionados es de $7.964 para el afio 2010.

Par lo tanto el valor del canon de arrendamiento que debieran pagar los demandados
por el periodo 01 de cctubre de 2010 a 01 de cctubre de 2011 es de $1.684.863.00.

Para el periodo 01 de octubre de 2011 a 01 de oclubre de 2012 el canon de
arrendamiento se incremantaria en ef IPC del afio anterior mas 2 puntos, estc es 3.17
correspondiente ai IPC del 2010 mas 2 puntos para un total de 5.17.

En consecuencia el canon de arrendamiento mensual por metro cuadrado seria de
$8.376 que para un total de 211.56 melros cuadrados nos da un canon de
arrendamianto mensual de $1.772.026.

CONCLUSION

Se concluye que el valor que por concepto de arrendamiento mensual pudiese producir
el inmusble objeto del dictamen esto es el hangar nimerc 50, en el pericdo 01 de
oclubre de 2010 a 01 de octubre de 2011 es de $1.684.863, y del periodo de 01 de
oclubre de 2011 a 01 de octubre de 2012 es de $1.772.026."

Encuentra el Tribunal en fa prueba crdenada de oficio y en la aportada por la convocante, ciertas
situaciones incomprensibles en el manejo de las diferencias que deben existir entre las partes de un
contrato de arrendamiento, tema fundamental segin la exigencia consagrada en el articulo 519 del
C P.C. para que pueda acudirse a la justicia a dirimir el conflicto. Se infiere de I relacion contractual
entre las partes, que la renovacion del contrato, debia producirse en octubre 1 de 2010. Por esto, no
suena lotalmente razonable que la diferencia se haya provecado con la comunicacion de Airplan S.A.,
del 17 de julio de 2009, faltando todavia un afio largo para la renovacion del contrato. Por €30, con
vista en la presuncion de buena fe, el Tribunal da sentido al hecho armonizando esa comunicacion con
(a del folic 13. Con todo, emerge otro dato algo enigmético, pues en |a nota citada de 17 de julio de
2009, se pradica que de acuerdo con un estudio de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin, gue no se
allego, el pracio del metro cuadrado para ese predio, equivalia a $8.500, Pero en el expediente, en el
estudio realizade por fa misma Lonja de Propiedad Raiz, remitido a la representante legat de Airplan, el
9 de octubre de 2010, se sefialé como precio del metre cuadrado para el hangar No. 50, el de $8.000

por metro cuadrado, inferior al anunciado a la arrendataria el afio anterior.

Sea lo que fuere, la actuacion procesal, la prugba y la valoracion de la conducta asumida por la parte
demandada, confluyen a formar la conviccion de haber existido las diferencias por la renovacion del

contrato, que reclama el articulo 519 def Codigo Mercantil. Pues el Tribunal ante la no comparecencia
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de fa parte convocada, para controvertir fas pruebas, no hallando desvirtuada la buena fe de la
convocante, deduce que no hubo respuesta alguna al requerimiento hecho por la arrendadora y que, en
consecuencia, ante el silencio, solo le quedé a ésta el camino de acudir a la justicia arbitral, que era la

indicada contractuaimente.

Acreditada como una reaiidad la existencia de diferencias por la renovacion del contrate, corresponde
determinar la procedencia de un nueve canon de arrendamiento y fijar su monto. Por lo primero, s un
hecho cierto derivado de los conceptos emitidos por la Lonja de Propiedad Raiz referidos que el precio
de fa renta debe ser mayor a fa que segun la demanda cubren actuaimente fos arrendatarios, de

$845 779 mensuales, mas IVA, lo cual no ha sido desvirtuado,

También el perite designado ilustrd al Tribunal acerca de valores de mercado en el aeropuerto, para
hangares como el del contrato, ¥ conceptud cual debiera ser la cuantia por mes del arrendamiento,

oMo aparece en sus conclusiones, transcritas mas atras.

Observa el Tribunal que el dictamen pericial en cuestion, dado el precepto del articulo 241 del Codige
de Procedimiento Civil, cuenta con firmeza, sus fundamentos ostenlan precision y calidad, se ajustan a
la pericias de su género, el perite es idéneo y competente y su conclusion guarda armonia con afro de
los elementos probatorios que figuran en el proceso, a saber, el avallo rendido por la Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, el 9 de actubre de 2010.

Ha de advertirse, sin embargo, que la participacion de! perito en estos procesos no o convierte en
determinante de la decision que haya de adoptar el fallador. Su papel, de verdadero auxiliar, es €l de
apoyar al jusz, ilustrarlo, en relacién con la pretension de la parte demandante, digase en el sentido de
verificar que lo que ésta suplica se ajuste a paramelros comerclales corrientes o de la plaza, o, en

cambio, esta por fuera de ellos.

De alfi que en un caso como el de autos, puede el juzgador separarse de Ja cifra haliada por &l perite,
en la medida en que con ocasion del dictamen, encuenire atendible o razonable la solicitada en la
pretension de la demanda. Preservara asi la congruencia y, mas especialmente, en el sub judice,
cuando la formula pericial seria acogida en caso de oposicién de la parte demandada, que no la hubo,

come se dejé diche en otro aparte.

Y es que, como seftala la norma del articuio 519 del Cadigo de Comercio, fos perites- uno solo, después
de la Ley 794 de 2003, intervienen en el proceso, pero no tienen un poder mayer gue el de cooperar

con el conocimiento del juez. El propio Codigo de Comercio cayo bajo la consideracion constitucional
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de la Corte Constitucional en otro aparte (articulo 1324), en el cual se dispenia que los perites fijaban
una indemnizacion, posibilidad que se hallo inexeguible en cuanio, por ser muy claro, ello implicaba
una funcion judicial de 1a que los peritos carecen constitucionalmente, por estar excluidos en el articuto

116 de la Carta de la atribucién de administrar justicia.

Similar reflexion procede en la hipotesis de definir ta cuantia de un canon de arrendamiento a raiz dela
renovacion de un contrato de arrendamiento de lecal comercial y sirve, enionces, para acoger la

pretension primera de la demanda.

Se declarar en la parte resolutiva, en consecuencia, que el nuevo canon de arrendamiento a cargo de
FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI, en calidad de amendataria y de RAUL EDUARDG LALINDE
SIERRA, en su calidad de arrendatario solidario, a partir de octubre 1 de 2010 sera de UN MILLON
SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS PESOS ML (§1.892800) Y & tal
pronunciamiento se limitar ia resolucion, sin referencia alguna a aumentos posteriores a 1 de oclubre
de 2011, pues en la pretension de la demanda no fue suplicado ningtin incremento, que por lo demas

no era parle del problema por renovacion contractual, si ésta se consuma cada dos anos.

No puede pasar por alto el Tribunal, sin embargo y en forma oficiosa, la necesidad de precisar desde

cuando se loma exigible y como puede ser exigido, el aumento determinado para el canon.

Fn relacion con los efectos de la decision judicial, el exmagistrado Jaime Albertc Arrubla Paucar?,

axpone;

“Es de gran importancia establecer desde qué mamento debe producir efzcto Ja decision
judicial sore las nuevas circunstancias del contrato. En efeclo, se cbserva que no se
aplica un Gnico criteric en relacion a fas decisiones judiciales, para algunos solo se
producen efectos a partir de la ejecutoria de la sentencia, para otros desde la fecha de la

demanda y para otros dasde el momento en que debia ocurrir la renovacion.

...] 8i el contrato tiene vida juridica, la intervencidn judicial se presenla para determinar
algunas clausuias, algunos términos del nueve contrato con los cuales nc estan de
acuerdo las partes. Por todo ello, la vigencia del contrato que se renueva, es la fecha
que se tenia prevista para 1a lerminacion del mismo; es el memento en el cual surgen las
diferencias que requieren la intervencicn del juez y ef auxilio de peritcs conforme al

articulo 519 del Cadigo de Comercio.

1 ARRUBLA Paucar, Jaime. Contratos mercantiles contratos fipicos, decimotercera adicion. Bogota: PU) LEGIS,
2012, pp 421-422,
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Por tanto, las determinaciones que lome el jusz sobre las condiciones del contrato en
que no se pusieron de acuerde las partes, han de tener vigencia desde la misma fecha
en que el conrato se rencvd, en la cual surgieron tales diferencias y no en la fecha en

que ejecutorit la providencia gue las dictd.”

Sobre el misma tema y con el mismo punto de vista, el autor Fabio Naranjo Qchoa?!, sefialaba hace

algiin tiempo, con apoyo en planteamientos de un magistrado del Tribunal Superior ce Medellin:

Oficiosamente, empero, por considerarlo procedente, dispondré ef Tribunal que para ia exigihilidad por
AIRPLAN S.A . de la suma a la cual resulte obligada la parte demandada, por la diferencia entre el
canon fijado y el que pagd mes a mes desde fa fecha de renovacion hasta el presente, debera la parte

convocada cubrifla en un plaze de cuarenta y cinco {45) dias calendario, desde la ejecutoria del Laudo

Arbitral.

D.

"Sobre este particular resulta pertinente transcribir fos comentarios que hizo el doctor Arturo Gémez

Duque, Magistrado def Tribunal Superior de Medellin, ante el Colegio de Abogados de Medellin:

"A mi juicio el nuevo contrato rige desde cuando las paries discutieron y fijaron las

diferencias, y para demostrarlo acudiremas a estos argumentos:

1. La sonveniencia: Cuando el arendador comunica su aspiracion a que el arrendatario
exprese su intencidn renovatoria sobre nuevos presupuestos de precic y término, desde
enionces deben ajustarse entre las partes tales modalidades convencionales. Siello no
fuere posible, el juez, una vez oido el conceplo de peritos, adecta el contrato sobre f0S
aspectos sobre los cuales no fue posible el acuerdo. Po ello, fa sentencia tiene que
nerfitarse con efectos ex~tunc, tomandc como referencia la fecha en que surgieron las
diferencias entre las partes, pues sobre ellas va a decidir el juez. Y esto es fo justc,
porque en nuestrc medio 105 pleitos pueden durar meses y hasta afios y resulta que &l
inquitino se esta beneficiando de ese tiempo, muchas veces dilatando e! procesc para

pagar, mientras tanto, un precio ridiculo.””

Costas

3 NARANIO Ochog, Fabio. €l Proceso de restitucion del inmueble el proceso de regulacién de la renta, quinta
edicion. Medellin, Agora Editores, 1991, pp. 192-193,
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No habra condena en costas, porque 1a pretension cuarta de la demanda sélo las pidi para el casc en
que hubiera oposicion de Ja convocada y, como se anoté previamente, ésta no se Opuso, en cuanto no

respondio a la demanda.

V.  DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de lo expuesto, el Tribunat Arbitral constituido para dirimir en derecho las controversias entre
SOCIEDAD OPERADORA DE AEROPUERTOS CENTRO NORTE S.A. -AIRPLAN SA-,
{demandante) y FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI Y RAUL EDUARDO LALINDE SIERRA
(demandados), administrando justicia en nombre de la Repiblica de Colombia y por autoridad de Ia ley,

RESUELVE:

PRIMEROQ. Por lo expuesto en la parte motiva de esta providencia, en razén de no haberse demostrado
excepciones de fondo susceptibles de declaracion oficiosa y no haber respuesta a la dermanda, ni
pronunciamignto algunc de los demandados, a pesar de haberseles notificado legalmente, se acogen

las pretensiones de la demanda.

SEGUNDO. En los términos de (a parte motiva de esta providencia, se fija la suma de UN MILLON
SEISCIENTOS NOVENTA Y BOS MIL OCHOCIENTOS PESOS M.L. ($1.692.800), como nueve canon
de arrendamiento para el contrato de arrendamiento No. 107802, vigente a la fecha, entre SOCIEDAD
OPERADORA DE AERCPUERTOS CENTRO NORTE S. A - AIRPLAN S.A., como arrendadora y
FLOR ANGELA SIERRA ECHEVERRI, como arrendataria y RAUL EDUARDO LALINDE SIERRA, como
arrendatario solidario, a partir de octubre 1° de 2010 fecha en que se rencvo por un nuevo periodo de

dos afios.

TERCERO. Como el canon decretado es refroactivo, la diferencia entre el que venian pagando los
demandados hasta la fecha y el dispuesto por el Tribunal, serd cubierta por éstos en el termino de

cuarenta y cinco (45) dias calendario, a partir de |a sjecutoria de la sentencia arbitral.

CUARTO. Por las razones expresadas en las motivaciones de este fallo, no hay lugar a condena en

costas,

QUINTO. Se decreta la causacion y pago at Arhitro Gnico y al Secretario del 100% de sus respecivos

honorarios, se ordena la liquidacion final de las cuentas del proceso y, si a ello hubiere lugar, la
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devolucion a la demandante de las sumas nc utilizades de la partida "Gastos de funcionamiento del

Tribunaf.

SEXTO. Se ordena la protocolizacion del expediente en una de las notarias de Medellin.

Expidanse copias auténticas de este Laudo, con las constancias de ley y con destinc a cada una de las

partes.
Natifiquese y camplase.

Sy /// /{]/ ]
L _'/Lfﬁ%/// VLS

LUZ ELENA ALVAREZ GUTIERREZ
Arbitra Unica

——é————

LUIS GUILLERMO RODRIGUEZ D'ALLEMAN

Secretario
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