TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DEL ESTE CENTRO COMERCIAL P.H. CONTRA ACEVEDO
‘CRISMATT Y CIA S.C.Ay AMAZ S.AS.

AUDIENCIA DE LAUDO ARBITRAL

Medellin, primero (1) de agosto de 2013.

A las cuatro de la tarde (4:00 p.m.), en las dependencias del Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicidén de la Cdmara de Comercio de
Medellin para Antioquia, se reunid el Tribunal de Arbitramento para levar a cabo
la audiencia de laudo.

Asistieron a la diligencia:
Por la parte convocante: El apoderado procesal Dr. SEBASTIAN FIGUEROA ARIAS.
Por la parte convocada: El apoderado procesal Dr. GUSTAVO ADOLFO MARIN

VELEZ, vy el representante legal de las sociedades convocadas, sefior JUAN
GUILLERMO ACEVEDO 1.

El arbitro Unico dio lectura de las consideraciones mas relevantes del lavdo y de
su parte resolutiva conforme a lo dispuesto por el articulo 154 del decreto 1818 de
1998.

Acto sequido, se hizo entrega de las siguientes copias auténticas del laudo:

1) Al Dr. SEBASTIAN FIGUEROA ARIAS, apoderado de la parte convocante,
segunda copiq, sin mérito ejecutivo.

2} Al Dr. GUSTAVO ADOLFO MARIN VELEZ, apoderado de la parte convocada,
primera copia, con meérito gjecutivo.

Respecto del Dr. LUIS OCTAVIO GIRALDO URREGO, apoderado de la coadyuvante
se le deja la tercera copia, sin mérito ejecutivo a disposicion de éste en el Centro
de Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin.

Todo o decidido queda notificado en estrados.

Agotado el objeto de la audiencia, se lard cerradq a las 4:45 g.m. y se firma
por los que en ella intervinieron.
. \
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LAUDO ARBITRAL

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO DEL ESTE CENTRO
COMERCIAL P.H. CONTRA ACEVEDO CRISMATT Y CIA.
S.C.A. y AMAZ S.A.S.

Siendo las tres de la tarde (3:00 p.m.), del primero (01) de agosto de
dos mil trece (2013), el arbitro unico, Juan Carlos Gaviria Gémez, en
asocio del secretario Juan David Posada Gutiérrez, profirié el siguiente
laudo arbitral que pone fin al proceso promovido por DEL ESTE
CENTRO COMERCIAL P.H., en contra de ACEVEDO CRISMATT Y
CIA. S.C.A. Y AMAZ S.A.S. La decision se profiere en derecho.

CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES
I. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

Con fecha ocho (08) de octubre de 2012, la sociedad DEL ESTE
CENTRO COMERCIAL P.H., presentd ante el CENTRO DE
CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION DE LA
CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLiN, solicitud de convocatoria de un
Tribunal de Arbitramento para que este dirimiera el conflicto que dijo
tener frente a las sociedades ACEVEDO CRISMATT Y CIA. S.C.A. y
AMAZ S.A.S. ., y con invocacion de las Clausulas Primera, Segunda y
Tercera del contrato de compromiso suscrito entre las partes el 06 de
septiembre de 2012, el cual obra en el folio 221 y reza de la siguiente
forma:

"PRIMERA. OBJETO: Ef/ objeto de este contrato de compromisc es la
integracién de un Tribunal de Arbitramento para decidir las diferencias que
han surgido entre la copropiedad DEL ESTE CENTRO COMERCIAL P.H. y las
sociedades ACEVEDQ CRISMATT Y CIA. S.C.A. Y AMAZ 5.A.S. ., con motivo de
la ejecucidn, cumplimiento e interpretacion del reglamento de propiedad
horizontal que rige en la edificacion DEL ESTE CENTRC COMERCIAL P.H.,
contenido en la escritura publica N° 1,672 del 30 de marzo de 2010, otorgado
en la Notaria 25 del Circuito de Medellin.

SEGUNDA. INTEGRACION Y CARACTERIZACION DEL TRIBUNAL DE
ARBITRAMENTO: El Tribunal de Arbitramento constituido en virtud del
presente contrato de compromiso se sujetard a las normas juridicas vigentes
para el arbitramento, particularmente en lo dispuesto en el Decreto 1818 de
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1998 y en la Ley 446 de 1998 y funcionara y decidira bajo las siguientes
reglas:

2.1. El Tribunal decidira en derecho y por lo tanto el arbitro designado debera
gjercer la profesién de abogado.

2.2, La organizacion interna del Tribunal se sujetard a las reglas previstas para
el efecto por el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Cdmara de Comercio
de Medellin.

2.3, El Tribunal de arbitramento estara integrado por un &rbitro Unico,
designado por el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Cadmara de Comercio
de Medellin. El arbitro designado tendra la potestad de designar al Secretario
del tribunal de arbitramento nombrando como tal a alguno de los abogados
que integran las listas de Secretarios del Centro de Conciliacion y Arbitraje de
la Cdmara de Comercio de Medellin,

2.4, El Tribunal de arbitramento funcionard en la ciudad de Medellin, en las
instalaciones del Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Cdmara de Comercio
de Medellin.

TERCERA. LA CONTROVERSIA JURIDICA A RESOLVER: El Tribunal de
arbitramento que se constituya conforme a este contrato de compromiso
resolvera la siguiente controversia que se ha presentado entre las partes:

3.1. Determinar si las sociedades ACEVEDQO CRISMATT Y CIA. S.C.A. y AMAZ
S5.A.S. en su calidad de arrendadoras de los locales N° 9948 y N° 9950 que
hacen parte integrante de la edificacion denominada DEL ESTE CENTRO
COMERCIAL P.H., han violado o no el régimen de exclusividad comercial o de
giro establecido en los articulos 17, 18, 84, Numerales 1, 13 y 15 y Articulo
85, Numeral 6 del Reglamento de Propiedad Horizontal que rige en Ja
edificacion y que esta contenido en la escritura publica N° 1.672 del dia 30 de
marzo de 2010, otorgada en la Notaria 25 del Circulo de Medellin.

3.2. Consecuenciaimente, si el Tribunal finalmente decide que si se ha
producido dicho quebrantamiento del reglamento de propiedad horizontal,
disponer y adoptar todas las medidas que fueren pertinentes, orientadas a
hacer cesar dicha violacion al reglamento de propiedad horizontal que rige la
edificacion, en especial la obligacion de quienes hayan violado dicho estatuto,
de abstenerse de seguir desarrollando las actividades de cardcter comercial
que infrinjan las normas citadas en el numeral anterior y por lo tanto su
obligacién de cesar su incumplimiento del reglamento en mencién.

3.3. Que como consecuencia de la prosperidad o improsperidad de las
pretensiones de la solicitud de convocatoria del Tribunal de Arbitramento, se
condene a la parte vencida al pago de las costas y agencias en derecho que se
causen dentro del tramite del Tribunal de Arbitramento.”

Mediante memorial del 29 de octubre de 2012, las partes de comdn
acuerdo, modificaron el contrato de compromiso, y acordaron
designar como &rbitro Gnico al doctor Juan Carlos Gaviria Gomez
(Folio 232), quien aceptd su encargo dentro del término previsto en el
articulo 10 del Decreto 2279 de 1989.

El 08 de noviembre de 2012, la parte convocante present¢ memorial
de modificacion de la demanda arbitral.



II. DILIGENCIAS ARBITRALES

El Tribunal se instalé en audiencia celebrada el veintidds (22) de
noviembre de 2012, y admitid la demanda arbitral y su modificacién.
Surtido el traslado correspondiente, la convocada la replicé en tiempo
oportuno oponiéndose a las pretensiones, formulando excepciones de
mérito como aparece mas adelante.

Luego del traslado secretarial de las excepciones de mérito
formuladas frente a la demanda, la parte convocada descorrid el
traslado pronuncidndose sobre las mismas.

El once (11) de febrero de 2013, se llevé a cabo audiencia de
conciliacién sin lograrse acuerdo entre las partes, por lo cual, se
procedio, a la fijacién de gastos y honorarios del proceso.

El 11 de marzo de 2013, la sociedad LUTOTANO S.A.S., presento
solicitud de coadyuvancia la parte convocante, en su condicién de
cesionaria de los derechos economicos que le corresponden a la
FUNDACION POTRERITOS en el contrato de arrendamiento del local
171 de DEL ESTE CENTRO COMERCIAL P.H., contrato de
arrendamiento que habia sido celebrado con OD COLOMBIA S.A.S.

Verificada la consignacion en tiempo oportuno, de ia totalidad de los
gastos y honorarios del Tribunal por las parte del proceso, se realizé
la PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE e! once (11) de marzo de
2013, en la que el Tribunal asumié competencia para procesar y
juzgar el asunto sometido a su conocimiento; admitid la solicitud de
coadyuvancia y rechazdé la solicitud de “complementacion a las
pretensiones” formuladas por la sociedad LUTOTANO S.A.S.; y
decretd las pruebas pedidas por las partes.

Las pruebas ordenadas se practicaron con sujecién a la ley vy
sometimiento a la plena contradiccion de las mismas.

Agotado el periodo probatorio las partes presentaron sus alegaciones
de fondo, en audiencia surtida el dieciocho (18) de junio de 2013. La
convocante adujo que debia accederse a las pretensiones de la
demanda, por los motivos y argumentos que mas adelante se
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sintetizaran. Las sociedades resistentes, a su vez, mantuvieron su
defensa y consideraron que no podia elevarse un reclamo como el
efectuado por Ja parte demandante, puesto que, entre otros
argumentos juridicos existe nulidad absoluta por objeto ilicito de la
cldusula de exclusividad dispuesta en el contrato.

Vencidas las etapas procesales, encuentra el Tribunal que se halla
dentro del término para proferir el presente laudo, habida cuenta de
que el plazo de seis (6) meses legalmente previsto, contado a partir
de la primera audiencia de tramite llevada a cabo el once (11) de
marzo de 2013 (articulo 103 de la Ley 23 de 1991), vence el once
(11) de septiembre de 2013, razdn por la cual se estd en oportunidad
de dictar el presente laudo.

III. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA PRINCIPAL

En el escrito de convocatoria la parte convocante narra, en resumen,
los siguientes hechos que estructuran la litis planteada:

1. La FUNDACION POTRERITOS cedi6 a titulo gratuito a la
sociedad LUTOTANO S.A.S. (arrendador) los derechos
econdmicos sobre el local 171 en DEL ESTE CENTRO
COMERCIAL P.H., donde se encuentra ubicado el establecimiento
de comercio denominado OFFICE DEPOT de propiedad de la
sociedad OD COLOMBIA S.A.S. . (arrendatario).

2. Dicho contrato de arrendamiento contiene la estipulacion
contractual de exclusividad, la cual consta de la prohibicion al
arrendador de otorgar a otro diferente al arrendatario, el derecho
de giro (destino) dentro de la plaza comercial.

3. Igualmente, dentro del reglamento de propiedad horizontal de
DEL ESTE CENTRO COMERCIAL (aplicable a propietarios y
tenedores), se consagrdé el derecho de exclusividad de giro
(destino) a favor del local 171.



4, En junio de 2011, la sociedad OD COLOMBIA S.A.S., arrendataria
del local 171, manifestd a su arrendador LUTOTANO S.A.S., la
apertura por parte de la sociedad VECTOR DIGITAL S.A.S. de un
establecimiento de comercio cuyo objeto es violatorio de la
cldusula de exclusividad, el cual se encuentra ubicado en los
locales 9948 y 9950 de DEL ESTE CENTRO COMERCIAL.

5. Las sociedades ACEVEbO CRISMATTY CIA. S.C.A. y AMAZ
i S.A.S. son arrendadoras de los locales 9948 y 9950
respectivamente, donde actualmente opera el establecimiento de
comercio de la sociedad VECTOR DIGITAL S.A.S.

6. En virtud del anterior incumplimiento al contrato de arrendamiento
y al reglamento de propiedad horizontal, la sociedad OD

i COLOMBIA S.A.S. decidié de manera unilateral aplicar la pena
| prevista en la cldusula 24, consistente en el descuento del 20% del
i valor del canon de arrendamiento por cada mes de

incumplimiento.

IV. PRETENSIONES

La parte convocante en vista de lo que expuso en la demanda, solicitd
al Tribunal despachar favorablemente las siguientes pretensiones:

"PRETENSION DECLARATIVA: Que se declare que la sociedad ACEVEDO
CRISMATT Y CIA. S.C.A. en su calidad de arrendadora del local 9948
ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL - PROPIEDAD HORIZONTAL y
la sociedad AMAZ S.A.S. en su calidad de arrendadora del local 9950
: | ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL - PROPIEDAD HORIZONTAL,
han violado los articulos 17, 18, 84 numerales 1, 13 y 15 y articulo 85
numeral 6 del reglamento de propiedad horizontal del Centro Comercial
contenido en la escritura publica numero 1672 del dia 30 de marzo de
j 2010 de la Notaria 25 del Circulo de Medellin y por lo tanto han incumplido
1 dicho estatuto.

PRIMERA PRETENSION CONSECUENCIAL A LA PRETENSION
| DECLARATIVA: Que como consecuencia de la declaracion anterior, se
3 ordene a la sociedad ACEVEDO CRISMATT Y CIA. S.C.A. en su calidad de
arrendadora del local 9948 ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
; PROPIEDAD HORIZONTAL y la sociedad AMAZ S.A.S. en su calidad de
1 arrendadora del local 9950 ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, se abstengan de seguir desarrollando las
actividades de cardcter comercial que sean violatorias del los articulos 18,
84 numerales 1, 13 y 15 y articulo 85 numeral 6 del reglamento de
propiedad horizontal del Centro Comercial contenido en la escritura
publica numero 1672 del dia 30 de marzo de 2010 de la Notaria 25 del
Circulo de Medelliny por lo tanto cesen en su incumplimiento del estatuto
1 de propiedad horizontal que regula el centro comercial.




SEGUNDA PRETENSION CONSECUENCIAL A LA PRETENSION
DECLARATIVA: Que como consecuencia de la prosperidad de la
pretension declarativa, se condene a las sociedades convocadas al pago
de las costas y agencias en derecho que se causen dentro def tramite del
presente Tribunal de arbitramento”.

Mediante memorial allegado al Tribunal el 08 de noviembre de 2012,
la parte convocante procedié a modificar la demanda en cuanto a
algunos hechos y la primera pretension consecuencial a la pretension
declarativa de la siguiente manera:

“"PRIMERA PRETENSION CONSECUENCIAL A LA PRETENSION
DECLARATIVA: Que como consecuencia de la declaracién anterior, se
ordene a fa sociedad ACEVEDO CRISMATT Y CIA. S.C.A. en su calldad de
arrendadora del local 9948 ubicado en DEL ESTE CENTRQO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, y la sociedad AMAZ S.A.S. en su calidad de
arrendadora del local 9950 ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, se abstengan de seguir desarrollando y de
desarrollar en el futuro actividades de caracter comercial que sean
violatorias de los articulos 18, 84 numerales 1, 13 y 15 y articulo 85
numeral 6 del reglamento de propiedad horizontal del Centro Comercial
contenido en la escritura publica numero 1672 del dia 30 de marzo de
2010 de la Notaria 25 del Circufo de Medellin y por lo tanto cesen en su
incumplimiento del estatuto de propiedad horizontal que regula el centro
comercial”,

V. LA CONTESTACION A LA DEMANDA

Las convocadas contestaron de manera conjunta y oportunamente ia
demanda arbitral, pronuncidndose sobre los hechos expuestos por la
convocante, negando unos, admitiendo otros total o parcialmente,
oponiéndose a la prosperidad de las pretensiones, y formulando
excepciones. Dijo la accionada, en resumen, que si bien el reglamento
de propiedad horizonta! es aplicable a los propietarios y tenedores, las
mismas no se pueden alejar de los preceptos constitucionales y
legales, en especial el derecho a la libre competencia y Ia prohibicidn
de practicas comerciales restrictivas. En virtud de lo anterior, la
cldusula de exclusividad, se encuentra viciada de nulidad por objeto
ilicito.

Al respecto propuso las siguientes excepciones de fondo: acuerdo
restrictivo de la competencia, nulidad absocluta por ilicitud del objeto y
ejercicio legitimo a la libre competencia econémica.



VI. SINTESIS DE SOLICITUD DE COADYUVANCIA

La sociedad LUTOTANO S.A.S., presentd escrito de solicitud de
coadyuvancia respecto de o pretendido por la parte convocante,
reiterando los hechos de la demanda y agregando unos nuevos,
afirmando que LUTOTANO S.A.S. en calidad de cesionaria de los
derechos econdmicos derivados del contrato de arrendamiento del local
171 ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL (arrendadora), es la
Unica perjudicada con los incumplimientos de las sociedades
convocadas.

VII. COMPLEMENTO DE PRETENSIONES COADYUVANCIA

La parte coadyuvante en vista de lo expuesto, solicitd al Tribunal
complementar las pretensiones de la siguiente manera:

"TERCERA PRETENSION CONSECUENCIAL A LA PRETENSION
DECLARATIVA: Que como consecuencia de la declaracion anterior, se
ordene a /la sociedad ACEVEDQ CRISMATT Y CIA. 5.C.A. en su calidad de
arrendadora del local 9948 ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, y la sociedad AMAZ S.A.S. en su calidad de
arrendadora def lfocal 9950 ubicado en DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL y a la sociedad VECTOR DIGITAL S.A.5. en su
calidad de arrendataria de dichos locales y propietaria del establecimiento
de comercio que en ellos funciona, se sirvan pagar a la sociedad
LUTOTANO S.A.S. los perjuicios materiales de lucro cesante consistentes
en la disminucién del valor de los canones de arrendamiento de gue fue
objeto y cuyos responsables son los convocados al Tribunal de la
referencia, la que calcula en $144.959,375, conforme al hecho décimo
segundo de este documento”

CAPITULO SEGUNDO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
I. PRESUPUESTOS PROCESALES

Las partes que se encuentran en juicio son personas juridicas
debidamente constituidas, con capacidad y habilitacién suficiente para
disponer, lo que han acreditado en debida forma en este proceso,
estando, ademas, representadas por sus apoderados judiciales a los
cuales se les ha reconocido su calidad para actuar en el presente
proceso.



La controversia sometida al conocimiento y decisidbn del Tribunal,
planteada en la demanda, es susceptible de ser dirimida por esta via,
acorde con io previsto en el articuio 115 del decreto 1818 de 1998.

La constitucién del Tribunal se realizé conforme a la voluntad de las
partes expresada en el contrato de compromiso, y con sujecion a la
normatividad legal vigente para ese momento, Decreto 1818 de 1998.

Conforme a lo anterior, no se advierte, ningun vicio procesal que
afecte la actuacién. Siendo ésta valida, y concurriendo los
presupuestos procesales, puede producirse el fallo, en la manera que
fue determinada, esto es, en derecho. Por lo tanto, habra de
proferirse, consecuentemente, un laudo de fondo.

II. LA PRUEBA PRACTICADA

La instruccion del proceso agotd los diferentes medios probatorios
invocados por las partes. A instancia de la parte convocante se recibié
el interrogatorio de parte del representante legal de las convocadas el
sefior Juan Guillermo Acevedo Zuluaga.

Se ordend oficiar a sociedad OD COLOMBIA S.A.S. para que
aportara copia autentica de ia correspondencia cruzada con los
arrendadores del local 171 y con la sociedad ACEIS LTDA., en
relaciéon con la problematica por la apertura del establecimiento de
comercio VECTOR DIGITAL, y copia auténtica de las constancias de
pago de los canones de arrendamiento del local 171 de DEL ESTE
CENTRO COMERCIAL - PROPIEDAD HORIZONTAL desde el mes
de junio de 2011.

Igualmente, el dia 14 de mayo de 2013, se practico inspeccién judicial
en los locales 171, 9948 y 9950 de DEL ESTE CENTRO COMERCIAL,
en la cual igualmente de oficio se recibid por parte del Tribuna!l la
declaracién de la sefiora Maria Cristina Rayo Hoyos.



La prueba documental que reposa en el expediente fue arrimada con
la demanda, con la respuesta a la misma y la solicitud de
coadyuvancia. Dicha prueba fue aportada de forma regular y goza de
la autenticidad necesaria para la valoracion de su eficacia probatoria.

Por otro lado, en audiencia deil 11 de abril de 2013 (folio 470), la
parte convocada desistib del interrogatorio de parte a la
representante legal de la convocante, y el apoderado de Ila
coadyuvante manifestd el desistimiento de la prueba testimonial
solicitada y decretada, solicitudes que fueron admitidas por el Tribunal
por encontrarlas ajustadas a derecho.

Asi las cosas, por encontrarse agotada la prueba pedida por las
partes, se declaré cerrada la etapa instructiva del proceso en la
audiencia celebrada el catorce (14) de mayo de 2013.

III. DE LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

Oportunamente los apoderados de las partes y de la coadyuvante
presentaron sus alegatos de conclusion, los cuales se sintetizan asi:

La parte convocante hizo una relacidn de los hechos que se
encuentran probados dentro del proceso, como la existencia y alcance
del contrato de arrendamiento suscrito entre ALIANZA FIDUCIARIA
y OD COLOMBIA S.A.S., la cesion de derechos econémicos entre LA
FUNDACION POTRERITOS y LUTOTANO S.A.S., al igual que los
términos y clausulas del régimen de propiedad horizontal de DEL
ESTE CENTRO COMERCIAL P.H., todas las cuales, agrego el
apoderado de la parte convocante, fueron conocidas por las
sociedades convocadas.

En cuanto a las excepciones de mérito propuestas por la parte
convocada, alegd que no estan llamadas a prosperar, toda vez que
para que exista restriccién a la libre competencia, se debe acreditar
un acuerdo de voluntades entre dos o mas empresas para alterar la
competencia, situacion que no se da en el presente caso, ya que el
reglamento de propiedad horizontal de DEL ESTE CENTRO
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COMERCIAL, el cual contiene la clausula de exclusividad, fue
elaborado por la sociedad ACIERTO INMOBILIARIO S.A., gerente.
del proyecto constructivo.

Finalmente, alega que la exclusividad que consagra la clausula 18 del
reglamentc de propiedad horizontal del centro comercial es en favor
de un local y no en favor de una persona o establecimiento de
comercio determinado, donde lo Unico que se busca es diversificar la
oferta de servicios del centro comercial, motivo por el cual, no se
configura un conflicto de competencia entre dos 0 mas empresas.

La parte coadyuvante por su parte, reiterd el hecho de que el Tribunal
solo puede pronunciarse sobre los aspectos relacionados con el
contrato de arrendamiento entre la Fundacidén Potreritos (LUTOTANO
como cesionaria de los derechos econdmicos) con OD COLOMBIA
S.A.S. Adicionaimente, hace una relacidn de los hechos que a su
juicio se encuentran probados dentro del proceso como ia actividad
desarrollada por VECTOR DIGITAL la cual es violatoria de articulo 18
del reglamento de propiedad horizontal.

En cuanto a las excepciones de mérito, LUTOTANO afirma que
deberdn ser desestimadas, ya que en e! caso concreto, no se
configuran los elementos para considerar que el articulo 18 del
reglamento de propiedad horizontal de DEL ESTE CENTRO
COMERCIAL sea una causa impeditiva del acceso al mercado ni
tampoco de la existencia de un acuerdo restrictivo de los
competidores en dicho mercando.

A su turno, la parte convocada reiterd los puntos de la contestacién a
la demanda de la siguiente manera:

Alega que se encuentra probado la existencia del régimen especia!l de
exclusividad de giro a favor del local 171, consagrada en el contrato
de arrendamiento y en el reglamento de propiedad horizontal de DEL
ESTE CENTRO COMERCIAL, o que claramente es contrario a las
normas constitucionales y legales en la materia, especialmente lo
relacionado con la libre iniciativa privada y la libre competencia
econémica, las cuales constituyen normas de orden publico, por lo
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tanto, las cldusulas que consagran dicha restriccibn se encuentran
viciadas de nulidad absoluta por objeto ilicito.

IV. JUICIO DE MERITO
4.1. OBJETO DE LA CONTROVERSIA

Teniendo en consideracion las pretensiones formuladas por el
convocante y las excepciones propuestas por las sociedades
convocadas, el objeto de la controversia se centra en determinar si
éstas violaron el Reglamento de Propiedad Horizontal de DEL ESTE
CENTRO COMERCIAL -PROPIEDAD HORIZONTAL al haber
arrendado los locales 9948 y 9950 de dicha copropiedad a la sociedad
VECTOR DIGITAL S.A.S,, lo cual supone un andlisis sobre la eficacia
estructural y funcional de las clausulas reglamentarias que se invocan
como vulneradas.

4.2. HECHOS RELEVANTES DEMOSTRADOS EN EL PROCESO

Para efectos de la resolucién del objeto del litigio, el Tribunal advierte
que se encuentran demostrados en el proceso 10s siguientes hechos:

4.2.1 Mediante escritura publica Nro. 1.672 del 25 de marzo de 2010
de la Notaria Veinticinco del Circulo Notarial de Medellin la
sociedad ALIANZA FIDUCIARIA S.A. obrando como vocera
del Fideicomiso ADM-DEL ESTE y con fundamento en la Ley
675 de 2001 protocolizé el reglamento de propiedad horizontal
de “DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL” (Fs. 22 a 153).

4.2.2 “"DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL"” adquirié personeria juridica en virtud de la
Resoluciéon No. 2.770 del 2 de Julio de 2010 expedida por la
Oficina Juridica de la Secretaria de Gobierno de Ia Alcaldia de
Medellin (articulo 32 de la Ley 675 de 2001), folio 154.

4.2.3 El conjunto inmobiliaric "DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL"” comprende unidades de dominio
privado destinadas a locales comerciales (90), consultorios
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4.2.4

(58), apartamentos (36), parqueaderos y cuartos CUtiles

(articulos 12 y 14 del Reglamento); y fue concebido para "ef
desarrollo de actividades comerciales, mediante el funcionamiento
organizado y permanente de establecimientos de comercio, abiertos al
publico, por inmuebles destinados a consultorios, apartamentos y a

parqueaderos y utiles”. (Articulo 15 del Reglamento).

Los inmuebles de dominio particular sobre los que versa este
litigio fueron descritos de la siguiente forma en el Reglamento:

"LOCAL No. 9948 (CRA 25 # 3 - 85): Situado en el sétano 1
del conjunto inmobiliario DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, en la ciudad de Medellin,
destinado al desarrollo de actividades comerciales, excluyendo
el expendio de comidas con coccién en el propio local, con un
area construida aproximada de 59.35 metros cuadrados, un
area privada construida aproximada de 57,88 metros
cuadrados y una altura libre aproximada de 5.40 metros
lineales. Su drea y linderos estdn determinados por el
perimetro marcado con los puntos 257, 256, 258 al 261, 251,
250, 262 al 265, 245, 244, 266, 267 y 257, punto de partida,
del plano N1 PH 05,

LOCAL N° 9950 (CAR 25 # 3 - 85): Situado en el sétano 1 del
conjunto inmobiliario DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, en la ciudad de Medellin,
destinado al desarrolio de actividades comerciales, excluyendo
el expendio de comidas con coccion en el propio local, con un
drea construida aproximada de 59.35 metros cuadrados, un
area privada construida aproximada de 57,88 metros
cuadrados y una altura libre aproximada de 5,40 metros
lineales. Su drea y linderos estdn determinados por ef
perimetro marcado con los puntos del 266 al 281 y 266, punto
de partida, del plano N° PH 05”. (F. 35).

"LOCAL No. 171 (CRA 25 # 3 - 85): Que hace parte del
conjunto inmobiliario DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL, en la ciudad de Medellin,
destinado al desarrollo de actividades comerciales, incluyendo
el expendio de comidas con coccién en el propio local,
desarrollado en dos niveles asi: Nivel 1, ubicado en el primer
piso, con un area construida aproximada de 1.081,78 metros
cuadrados y una altura libre aproximada de 5,00 metros
lineales, Su d&rea y linderos estdn determinados por el
perimetro marcado con los puntos 223, 224, 265 al 268, 225 al
264 y 223, punto de partida, del plano N° PH 06. Mezanine:
Con un 4rea construida aproximada de 284.00 metros
cuadrados, un area privada construida aproximada de 271,06
metros cuadrados y una altura libre aproximada de 2,80
metros lineales. Su drea y linderos estan determinados por el
perimetro formado por las lineas que unen los puntos del 344
al 371 y 344, punto de partide, del plano N® PH - 07. Este
inmueble tiene un drea construida total de 1.389.00 metros
cuadrados y un é&rea privada construida total de 1.352,84
metros cuadrados”. (F. 40).
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4.2.5. E! articulo 16 del Reglamento regulé de manera general la
destinacién de los inmuebles de dominio privado, disponiendo:

"ARTICULO 16.- NORMA GENERAL SOBRE DESTINACIONES:
Los bienes de dominio privado o particular, sbélo podran
destinarse al desarrollo de actividades comerciales -incluyendo
la prestacion de servicios financieros y de compafiia de
seguros~ mediante la instalacion y operacion de un
establecimiento de comercio, abierto al publico: a consultorios,
a apartamentos y a parqueaderos y utiles, respectivamente. En
consecuencia no podran destinarse a otros usos distintos tales
como, la produccidn fabril o industrial. Igualmente en los
inmuebles destinados a consultorios no podran operar
establecimientos comerciales y en los inmuebles destinados a
apartamentos no podran desarrollarse actividades comerciales,
0 de consultorios u oficinas. El incumplimiento de las
obligaciones especiales indicadas en éste articulo se considera
falta grave y dara derecho a imponer las sanciones pertinentes,
sin perjuicio de las indemnizaciones que se originen por el
incumplimiento”. (F. 77 VTO.).

4.2.6 El articulo 18 del Reglamento consagré un REGIMEN ESPECIAL
APLICABLE AL LOCAL No. 171, el cual fue concebido de la
siguiente forma:

"ARTICULO 18.- REGIMEN ESPECIAL APLICABLE AL LOCAL No.
171 DE LA CARRERA 25 N°¢ 3 - 85, DESTINADO AL
DESARROLLO DE ACTIVIDADES COMERCIALES: El local
identificado con ef N° 3 - 85, DESTINADO AL DESARROLLQO DE
ACTIVIDADES COMERCIALES: El local identificado con el n°©
171 DE LA CARRERA 25 N9 3 - 85, estaré sujeto al siguiente
régimen especial, que tendrd vigencia, mientras dicho local
esté destinado a un establecimiento de comercio dedicado a la
venta de productos para oficina y afines, incluyendo pero sin
limitarse, a la venta de articulos para oficina, mobiliario, equipo
de oficina, computadoras, programas para computadoras,
articulos para ingenieria, arquitectura y arte, servicios de
teléfono, empaque, almacenamiento, reparacion, ventas al
mayoreo 0 menudeo, demostracion de productos para oficina,
entrenamiento a empleados, servicios para oficinas, o cualquier
otra actividad relacionada, directa o indirectamente, con la
venta de productos para oficina y servicios a negocios:

18.1. Prohibicion de destinacion: Mientras en el focal N° 171
esté abierto al publico, no podran desarrollarse en ningun otro
local de DEL ESTE CENTRO COMERCIAL - PROPIEDAD
HORIZONTAL, estas actividades, con excepcién del local 9901
mientras esté destinado a hipermercado o establecimiento de
comercio con supermercado en el que se venden algunos de
los articulos relacionados con la mencionada destinacién y de
un establecimiento de comercio destinado a fotocopiado y
servicios de anillada que esta previsto funcione en alguno o en
todos los locales identificados con los numeros 160, 161, 162,
163", (F. 79 VTO. Y 80).

13



4.2.7 El articulo 84 del Reglamento consagrdé algunas obligaciones
especificas para Ios propietarios de bienes de dominio privado,
resaltando el Tribunal -por tener relacién con el asunto
debatido y por haber sido invocadas por la parte convocante-
las siguientes:

“1. Dar a los bienes de dominio privado o particular la
destinacidn sefialada para cada uno de ellos en este
reglamento. La destinacion inicial de los bienes de dominio

privado o particular solo podré ser cambiada con la aprobacién
de la Asamblea de Propietarios”,

---------

“13. Ejercitar su derecho de dominio dentro de un clvico y
funcional concepto de las refaciones vecinales y de convivencia,
aceptando las restricciones que impone, expresa y tacitamente
el régimen de propiedad horizontal”,

“15. Dar cumplimiento estricto y oportuno al presente
reglamento y las decisiones adoptadas por los organos de
administracién del conjunto inmobiliario”.

"PARAGRAFO PRIMERO: Los propietarios y tenedores de
inmuebles destinados al desarrollo de actividades comerciales
estardn obligados ademas a:

Cumplir con las normas para el funcionamiento de su
establecimiento de comercio expedidas por las autoridades
correspondientes.,

Cumplir con las normas del manual de vitrinismo
protocolizadas con el presente reglamento.

Mantener en funcionamiento en su local un establecimiento de
comercio, abierto al publico, cumpliendo con los horarios
aprobados.

Dar cumplimiento a las normas sobre practicas comerciales
contenidas en el presente reglamente,

Cumplir con todas las reglamentaciones para la realizacion de
obras de adecuacion interna de su bien de dominio privado.

Solicitar autorizacion previa al Administrador para el ingreso o
permanenCIA.de personas por fuera de los horarios normales”.
(Fs. 123 vy 123 vto.).

4.2.8 El 3 de diciembre de 2009 la sociedad ALIANZA FIDUCIARIA
S.A. celebré contrato de arrendamiento del local 171 del
proyecto inmobiliario denominado "DEL ESTE" con la sociedad
OD COLOMBIA S.A.S. (propietaria del establecimiento de
comercio OFFICE DEPOT), tal como lo evidencia el documento
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obrante a Fs. 180 a 190, mediante el cual se documentod el
negocio juridico referido.

El objeto del contrato fue delimitado de la siguiente forma:

"PRIMERA, QBJETO:

Por medio del presente Contrato el ARRENDADOR entrega en
arrendamiento mercantil al ARRENDATARIO el INMUEBLE que
se describe a continuacién: Local No. 171 ubicado en el nivel
superior (segun plano anexo como Anexe 4) y diez (10)
parqueaderos de visitantes de uso exclusivo para dicho local
ubicados en el Piso, identificados con las nomenclaturas
provisionales Nos. 374 — 375 - 376 -377 - 378 - 379 - 380 -
381 - 382 -383 (segun plano anexo como Anexo 5) que hacen
parte integrante del Proyecto "DEL ESTE”, ubicado en la ciudad
de Medellin, en la Carrera 25 con Calle 3, via al Tesoro cuyos
planos se adjuntan al presente contrato”. (Fs. 181).

En el contrato de arrendamiento se pactd una clausula
denominada "Reglamento de Propiedad Horizontal” en los
siguientes términos:

]

. A - E D P,
HORIZONTAL:

El reglamento de propiedad horizontal DEL ESTE hace parte
integral del presente Contrato, como Anexo 8, y /as Partes se
comprometen a respetarfo y cumplir sus disposiciones.

De conformidad con el Parégrafo Unico de la Cldusula Décima
Quinta, anterior, y so pena de la resolucién automdtica del
presente Contrato, e/ ARRENDADOR  garantiza al
ARRENDATARIO, que entre el presente Acuerdo y el precitado
Reglamento de Propiedad Horizontal, existird perfecta armonia
y concordancia; en consecuencia, las disposiciones del
mencionado Reglamento de Propiedad Horizontal serdn
respetuosas, en lo pertinente, de lo convenido en ef presente
Contrato de Arrendamiento”. (Fs. 188).

Igualmente, en el contrato relacionado se acordé una cldusula
de exclusividad del siguiente tenor:

1 EL ARRENDADOR se obliga a otorgar al ARRENDATARIO el

derecho de exclusividad de giro (destino) dentro de la Plaza
Comercial denominada Del Este donde se encuentra el LOCAL
COMERCIAL, por lo que el ARRENDADOR no podré instalar,
arrendar o permitir que se instale en la Plaza Comercial
denominada Del Este ningun otro establecimiento, stan, o
cualquier espacio dentro de Plaza Comercial Del Este cuya
actividad principal sea igual o similar a la sefialada en /a
Clausula Tercera del presente Contrato, de lo contrario el
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ARRENDATARIO descontara, como pena convencional, una
suma equivalente al veinte por ciento (20%) del pago del
canon de arrendamiento mensual por cada mes en que el
ARRENDADOR perdure en su incumplimiento”, (Fs. 190).

4.2.9 La sociedad ALIANZA FIDUCIARIA S.A. se obligd a transferir
el dominio del local 171 antes referido a la FUNDACION
POTRERITOS a través de la escritura publica Nro. 6.453 del
19 de noviembre de 2010 de la Notaria Veinticinco del Circulo
de Medellin (Fs. 365 a 414), la cual fue efectivamente
registrada (Fs. 353).

4.2.10 El 1° de marzo de 2011 la FUNDACION POTRERITOS celebré
con la sociedad INVERSIONES LUTOTANO S.A.S. un
contrato denominado “ACUERDO DE CESION DE DERECHOS
ECONOMICOS” mediante el cual le cedid a ésta "a titulo
gratuito los derechos econdmicos respecto del 100% del
Contrato de Arrendamiento suscrito” respecto del Local 171 de
“DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL".

4.2.11 Por medio de la escritura publica Nro. 793 del 21 de febrero de
2011 de la Notaria Veinticinco del Circulo de Medellin,
ALIANZA FIDUCIARIA S.A. obrando como vocera del
FIDEICOMISO ADM DEL ESTE le transfirié "a titulo de
beneficio fiduciario” al BANCO DE BOGOTA S.A. el dominio
sobre el Local 9950 de "DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL”. A su vez, el BANCO DE
BOGOTA S.A. celebr6 contrato de leasing inmobiliario con la
sociedad AMAZ S.A.S. entregandole la tenencia del referido
inmuebie, tal como se hizo constar en la misma escritura
publica (Fs. 203 a 211) y como o evidencia el contrato de
leasing financiero-inmobiliario No. 5577 celebrado e! 30 de
septiembre de 2010 (Fs. 285 a 298).

4.2.12 A través de la escritura plblica Nro. 794 del 21 de febrero de
2011 de la Notaria Veinticinco del Circulo de Medellin,
ALIANZA FIDUCIARIA S.A. obrando como vocera del
FIDEICOMISO ADM DEL ESTE le transfirio “a titulo de
beneficio fiduciario a favor del BANCO DE BOGOTA S.A.” el
dominio sobre el Local 9948 de “DEL ESTE CENTRO
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COMERCIAL -PROPIEDAD HORIZONTAL"”. A su vez, el
BANCO DE BOGOTA S.A. celebré contrato de leasing
inmobiliario con la sociedad ACEVEDO CRISMATT Y CIA.
S.C.A. entregadndole la tenencia dei referido inmueble, tal
como se hizo constar en la misma escritura publica (Fs. 212 a
220) y como lo evidencia el contrato de leasing financiero-
inmobiliario No. 5578 celebrado el 10 de octubre de 2010 (Fs.
271 a 284).

4,2.13El 13 de mayo de 2011 las sociedades AMAZ S.A.S. y
ACEVEDO CRISMATT Y CIA. S.C.A. celebraron sendos
contratos de arrendamiento con clausulado anadlogo, con la
sociedad VECTOR DIGITAL S.A.S. sobre los locales 9948 y
9950 de “"DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL". En los contratos referidos se establecié que la
sociedad arrendataria destinaria los locales comerciales para
"Impresién de todo tipo de publicidad y los demas que constan
en este sentido en el objeto social” (Fs. 267 a 270).

4.2.14 El 3 de junio de 2011 la sociedad LUTOTANO S.A.S. le remiti6
comunicacion a la sociedad ACEIS LTDA. (administradora de
“"DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -PROPIEDAD
HORIZONTAL") en la cual le informaba que la sociedad OD
COLOMBIA S.A.S. en su condicion de arrendataria del Local
171 le estaba solicitando que interviniera para la proteccion de
sus intereses, los cuales estimaba vulnerados con el hecho de
que se le hubiera arrendado a la sociedad VECTOR DIGITAL
S.A.S. los locales 9948 y 9950 para efectos la “apertura de un
local que tiene por objeto la impresién de piezas publicitarias,
papeleria comerciai, decoracion de vehiculos, etc.”, pues ello
vulneraba la cldusula de exclusividad establecida en el
Reglamento de Propiedad Horizontal (Fs. 192 y 418).

4.2.15El mismo 3 de junio de 2011 la representante legal de la
sociedad LUTOTANO S.A.S. le manifestd al representante
legal de OD COLOMBIA S.A.S. que le daria traslado de su
comunicacion a la Administracion de la Propiedad Horizontal,
pero que en su criterio no se estaria violando la clausula de
exclusividad, ya que “"no creemos que ese local se considere
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una competencia directa de una de las dreas de negocio de
OFFICE DEPOT", (Fs. 191 y 417).

4.2.16 A través de misiva del 14 de junio de 2011 ACEIS LTDA. le
dio respuesta a LUTOTANO S.A.S. en la cual esbozd las
razones por las cuales consideraba que con la puesta en
funcionamiento dei establecimiento de comercio de VECTOR
DIGITAL S.A.S. no estaria violando el Reglamento de
Propiedad Horizontal. Para ello arguyé entre otras las

siguientes:

'Es habitual en los reglamentos de propiedad horizontal,
establecer restricciones en la destinacién de los inmuebles,
normalmente en Centros Comerciales o edificios Mixtos,
para que no se repitan en otros inmuebles el conjunto de
las actividades allf desarrolladas, lo cual seguro orienté el
contenido del Articulo 18.

Realizadas las consultas  correspondientes, debe
entenderse que la destinacion que se pretende proteger
con el Articulo 18, es que las actividades sefialadas se
desarroflen de forma conjunta en un solo inmueble y no
actividad por actividad. Dicho articulo sehala que "NO
PODRAN DESARROLLARSE EN NINGUN OTRO LOCAL DE
DEL ESTE CENTRO COMERCIAL PROPIEDAD HORIZONTAL,
ESTAS ACTIVIDADES”, ya que darle la lectura que los
inquilinos del inmueble de su propiedad le dan, seria una
clausula que atenta contra el principio de la Libre Iniciativa
Empresarial, consagrada en la Ley y comercialmente seria
grave para la Propiedad Horizontal.

Consideramos conveniente para DEL ESTE que en otros
inmuebies se desarroflen actividades similares y conexas a
las realizadas por OFFICE DEPOT se desarrollen de forma
particular en otros inmuebles, pero si entraremos a
proteger que en otros locales no se desarrolle de forma
conjunta TODAS las actividades descritas en el Articulo 18,
para que solo exista un Almacén por Departamentos que
desarrolle en uno o varios inmuebles dichas actividades.,

Prueba de lo anterior, es que le solicitamos a OFFICE
DEPOT, en nuestra calidad de administradores que nos
cotizaran los servicios de impresidon de 1.000 volantes,
lonas y Dummies para la comercializacién y eventos del
Centro Comercial; ellos nos informaron que los volantes
los imprimen en impresora Laser a $60 la unidad en blanco
y negro y si es a color a $950 (no digital) y no hacen
Dummies y lonas ni imprimen planos en gran formato. Por
tal motivo, la impresion digital en gran formato no es un
servicio ofrecidc en OFFICE DEPOT, siendo esta la
actividad que se desarrollard en los locales 99-48 y 99-50.

No pretendemos tomar partido con los ocupantes de los
locales 99-48 y 99-50, pero si consideramos conveniente
que se logre una gran mezcla de usos y se complementen
las actividades desarrolfadas por los locales para beneficio
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4,2.17

4.2.18

4.2.19

4,2.20

del Centro Comercial y en especial de todas las marcas en
é/ instaladas. De seguro muchos de los clientes de este
local, acudiran a Oficce Depot a adquirir bienes y
servicios”, (Fs. 419 y 420).

Ei 29 de junio de 2011 la representante legal de la sociedad
LUTOTANO S.A.S. le dirigid comunicacién a ACEIS LTDA.
expresandole su preocupacion por la omisibn de la
Administracién con respecto a la adopcidbn de medidas
tendientes a que se evitara la violacidn del Reglamento de
Propiedad Horizontal, advirtiéndole sobre la eventual
responsabilidad civil en que incurririan de no cumplir con sus
obligaciones (Fs. 197 a 199).

El 8 de julio de 2011 el representante legal de la sociedad OD
COLOMBIA S.A.S. le notific6 a la FUNDACION
POTRERITOS y a la sociedad LUTOTANO S.A.S. que se
estaba incumpliendo el contrato de arrendamiento celebrado,
puesto que la apertura al puablico en los locales 9948 y 9950
del centro de copiado denominadc VECTOR IMPRESION
DIGITAL vulneraba la cldusula 24 det contrato referido y la
clausula 18 del Reglamento de Propiedad Horizontal (Fs. 194
a 196). Apoyados en tal hecho informaron que harian efectiva
Ja cldusula penal pactada por lo que procederian a descontar
“una suma equivalente al veinte por ciento (20%) del valor
del canon de arrendamiento mensual por cada mes en que
perdure el precitado incumplimiento”. {Fs. 194 a 196; 421 y
422).

A través de misivas del 29 de julio de 2011, del 29 de agosto
de 2011, del 7 de febrero de 2012 y del 2 de abril de 2012
dirigidas a la sociedad OD COLOMBIA S.A.S., LUTOTANO
S.A.S. se quejé del proceder de aquélia al hacer efectiva de
manera automadtica la cldusula penal pactada en el contrato
de arrendamiento (Fs. 425 a 430; F. 433).

En comunicaciones del 17 de agosto de 2011, del 20 de
marzo de 2012 del 8 de octubre de 2012 y del 9 de
noviembre de 2012 el representante legal de OD COLOMBIA
S.A.S. le reiter6 a LUTOTANO S.A.S. su criterio sobre el
incumplimiento contractual en que venia incurriendo esta
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persona juridica con respecto al contrato de arrendamiento
celebrado y especificamente en lo concerniente a la clausula
de exclusividad.

4.2.21 En la diligencia de inspeccidn judicial practicada a “DEL ESTE
CENTRO COMERCIAL -PROPIEDAD HORIZONTAL" el 14
de mayo de 2013 se pudo constatar:

4,2.21.1

4,2.21.2

Que los locales 9948 y 9950 se encuentran desocupados
(desde el mes de diciembre de 2012, segun lo informo en
tal diligencia la seifiora CRISTINA RAYO, Coordinadora
Administrativa del Centro Comercial en nombre de la
sociedad administradora PGS COMERCIAL S.A.).

Que en el Local 171 funciona el establecimiento de

comercio OFFICE DEPOT el cual fue descrito asi: “Es un
amplio salén en un solo nivel de espacio de doble altura. Algunos de
los productos que se exhiben para la venta son equipos de
computacion e insumos de la industria informatica, maletas, bolsos,
morrales, audifonos, videos, software; gran cantidad de bienes y
elementos para uso de oficinas, inciuidos comestibles, articulos de
higiene, y cafeteria, electrodomésticos también de uso de hogar,
como ventiladores, cafeteras, neveras, cajas fuertes, teléfonos,
televisores, papeleria comercial de diverso tipo, accesorios de oficina,
lamparas, bombilleria comercial de diverso tipo, accesorios de oficina,
lamparas, bombilleria, libros, textos, insumos para la actividad de
arquitectura y de ingenieria, tales como mesa de dibujo, lapices,
lapiceros especializados, etcétera, articulos de uso escolar, literatura
infantil, libros, cuadernos, mobiliario de oficinas, mesas, escritorios,
sillas, juegos de video, helados, revistas, y este servicio muy
importante en el que se describe el servicio de copiado en blanco y
negro, copias a color en diferentes formatos, impresion en papel, en
acetatos, impresién de pequeiio y gran formato, plotter, servicios de
internet, fax local, fax nacional, fax internacional, estampado de
camisetas para caballero, estampado de camisetas para dama,
estampado de camisetas para caballero, estampado de camisetas
para dama, ropa juvenil, impresién personalizada, mouse pack
personalizado, laminado de documentos, laminado de carta, laminado
oficio, cartas de presentacién, impresion a color carta, impresion
acetato a color carta, en lo que se denomina centro de copiado digital,
argollado plastico, argollado de diferentes cantidades, 25, 75, 110,
150, 210 y 300 hojas, argollado metalico en las mismas dimensiones,
encuadernado término de diferentes cantidades; servicio de
computadores e impresoras laser y de color para uso de los clientes
del establecimiento, copias a color, copias express, envios de
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documentos, fotos, estampado de camisetas, fotos botones, ploteo,
servicio de internet, fax, y en general todo lo que integra un servicio
auxiliar o de apoyo para la administracion y funcionamiento de
oficinas del comercio de la industria”. (Fs. 484 y 485).

4,2.21.3 La mayor parte de los servicios ofrecidos por VECTOR
DIGITAL S.A.S. en los Locales 9948 y 9950 eran
igualmente ofrecidos en el establecimiento de comercio
OFFICE DEPOT, con la diferencia de que en este se
realizan multiples actividades comerciales adicionales, tal
como lo evidencid la inspeccidon judicial practicada en
cocherencia con el testimonio de la sefiora CRISTINA
RAYO.

4.3. MARCO JURIDICO PARA LA RESOLUCION DE LAS
PRETENSIONES CONTENIDAS EN LA DEMANDA

4.3.1 La pretension principal de la demanda -de naturaleza
declarativa-tiene como objetivo que el Tribunal declare que
las sociedades convocadas violaron los articulos 17, 18, 84
(numerales 1, 13 y 15) y 85 del Reglamento de Propiedad
Horizontal de “DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL" al haber arrendado los locales
9948 y 9950 de su propiedad a la sociedad VECTOR
DIGITAL S.A.S. para e! desarrollo de actividades comerciales
que se llevaban a cabo en el local 171 en el que opera el
establecimiento de comercio OFFICE DEPOT de propiedad de
la sociedad OD COLOMBIA S.A.S.

4.3.2 Aunque la parte convocante invoca la violacion de diversas
disposiciones reglamentarias, la norma sobre la que
puntualmente gira la controversia es el articulo 18 del!
Reglamento de Propiedad Horizontal antes citado, puesto que
es dicho precepto el que establece un régimen especial de
privilegios ~dentro de ellos la exclusividad-aplicable al local
171.

4,3.3 En el articulo 17 del Reglamento de Propiedad Horizontal se
consagra otro régimen de exclusividad a favor del Local 9901,
pero el mismo no puede ser objeto de controversia en este
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4.3.4

4.3.5

proceso, ya que la conducta que se le ha cuestionado por la
parte convocante a las sociedades convocadas se ha
concretado en el hecho de haber entregado en arrendamiento
los locales 9948 y 9950 para el desarrollo de actividades
comerciales analogas a las que se ejecutan en el local 171.

Por su parte, la conclusién sobre si las sociedades convocadas
violaron 0 no los articulos 84 y 85 del Reglamento de
Propiedad Horizontal depende sin duda de lo que se defina en
relacion con el articulo 18, pues tales disposiciones consagran
la obligacion para los propietarios de bienes de dominio
privado de darles a estos la destinacion reglamentariamente
establecida y la prohibicién de usarlos con fines diferentes. Si
se concluyera que las sociedades demandadas violaron el
régimen especial contenido en el articulo 18 del Reglamento,
ello impondria reconocer que de manera consecuencial se
habrian infringido los preceptos relativos a las obligaciones
concernientes a los propietarios de unidades de dominio
privado y a las prohibiciones que pesan sobre ellos.

El Tribunal advierte que para efectos de la decisién que debe
adoptarse, teniendo en cuenta los extremos del litigic y los
sujetos involucrados en él, el analisis no puede versar sobre
la clausula de exclusividad contenida en el contrato de
arrendamiento celebrado entre ALIANZA FIDUCIARIA vy la
sociedad OD COLOMBIA S.A.S. (negocio juridico convenido
inclusive antes de que se expidiera el Reglamento de
Propiedad Horizontal), pues los efectos de dicho contrato se
circunscriben a las partes que lo celebraron (principio de
relatividad de los contratos) y no le compete a este Tribunal
definir la validez del mismo, ni si se estructuré o no un
incumplimiento de dicho contrato, como tampoco establecer
las consecuencias de un eventual incumplimiento de tal pacto.
Con respecto a la clausula de exclusividad contenida en el
contrato citado, los efectos de la misma son interpartes y no
pueden afectar la situacion juridica de terceros, como seria el
caso de las sociedades convocadas. De alli que la conducta
que se le cuestiona a éstas debe ser estudiada desde la
perspectiva del Reglamento de Propiedad Horizontal y de
ninguna forma tomando como referente el contrato de
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4.3.6

4.3.7

4.3.8

arrendamiento citado, que no es el que |la parte conveocante
podria invocar como vulnerado, ni en el que la parte
convocada podria afincar su afirmacion de vulneracién de la
libre competencia ¢ de afectacién del derecho de dominio.

El articulo 18 del Regiamento de Propiedad Horizontal
estatuyd un régimen especial y privilegiado para el propietario
del local 171, que por su trascendencia en el litigio, se vueive
a transcribir en lo que resulta relevante:

“"ARTICULO 18.- REGIMEN ESPECIAL APLICABLE AL LOCAL No. 171
DE LA CARRERA 25 N° 3 - 85, DESTINADO AL DESARROLLO DE
ACTIVIDADES COMERCIALES: El local identificado con el N¢ 3 - 85,
DESTINADO AL DESARROLLO DE ACTIVIDADES COMERCIALES: El
local identificado con el N 171 DE [A CARRERA 25 N9 3 - 85,
estara sujeto al siguiente régimen especial, que tendra vigencia,
mientras dicho local esté destinado a un establecimiento de
comercio dedicado a la venta de productos para oficina y afines,
incluyendo pero sin limitarse, a la venta de articulos para oficina,
mobiliario, equipo de oficina, computadoras, programas para
computadoras, articulos para ingenieria, arquitectura y arte,
servicios de teléfono, empaque, almacenamiento, reparacion,
ventas al mayor o menudeo, demostracién de productos para
oficina, entrenamiento a empleados, servicios para oficinas, 0
cualquier otra actividad relacionada, directa o indirectamente, con
la venta de productos para oficina y servicios a negocios:

18.1. Prohibicién de destinacion: Mientras en el local N° 171 esté
abierto al publico, no podran desarrollarse en ningun otro local de
DEL ESTE CENTRO COMERCIAL - PROPIEDAD HORIZONTAL,
estas actividades, con excepcion del local 9901 mientras esté
destinado a hipermercado o establecimiento de comercio con
supermercado en el que se venden algunos de los articulos
relacionados con la mencionada destinacion y de un
establecimiento de comercio destinado a fotocopiado y servicios de
anillada que esta previsto funcione en algunc o en todos los locales
identificados con los numeros 160, 161, 162, 163" (F. 79 VIO. Y
80).

La norma reglamentaria citada establece una limitacién en la
destinacion de los demas locales de la Propiedad Horizontal
(con excepcién de los locales 9901 y 160 a 163) que tiende a
privilegiar al local 171 (al que se le atribuye la condicién de
“local ancla”), en la medida en que prohibe que en aquéllos se
puedan ofrecer los mismos productos o servicios que se
comercializan en éste local.

La limitacion que se impone en la disposicion analizada esta
concebida de una manera amplia pues comprende no solo las
actividades comerciales expresamente descritas, sino también
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4.3.9

“cualquier otra actividad relacionada directa o indirectamente con la venta
de productos para oficinas y servicios a negocios”.

Las partes han debatido de manera antagonica la eficacia
estructural de la norma reglamentaria transcrita, asi como su
finalidad:

. La parte convocante -y la coadyuvante- han defendido la
validez y razén de ser de la disposicion arguyendo que
las cladusulas de exclusividad no son por si solas ilicitas y
que en este caso la misma se encuentra consagrada a
favor de un local y no de una persona. Aducen que la
razbn de ser de la clausula es el beneficio de la

colectividad, ya que con ella se busca "“beneficiar a los demas
locales en la medida en que con esto se atrae el trafico de personas
al Centro Comercial y se busca diversificar la oferta de servicios en

el mismo” haclendo mas eficiente la distribucion de bienes
y servicios al interior dei Centro Comercial. Esgrimen que
no se trata de un conflicto entre dos competidores sino
de wuna condicidn aceptada por los competidores
propietarios y/o locatarios. Defienden la posicién de los
locales ancla como un mecanismo valido de atracciéon de
clientela que redunda en beneficic comdn. Invocan
sentencia de la Corte Constitucional (T-035 de 1997) que
avala las restricciones a la destinacién de los inmuebles.
Esgrimen que no puede predicarse en este caso
restriccion al acceso a los canales de comercializacion,
pues los mismos no se pueden circunscribir a una
propiedad horizontal.

e La parte convocada ha sostenido que la cldusula
reglamentaria estd viciada de nulidad absoluta en razén
de que la misma tipifica un acuerdo restrictivo de la
competencia “en la modalidad de acuerdo para impedir el acceso
al mercado”, el cual entrafa nulidad absoluta de
conformidad con lo dispuesto por el Decreto 2153 de
1992. Aduce que la misma afecta no solo los derechos
concernientes a los propietarios de los locales a quienes
se impone la limitacidn, sino también los derechos de los
consumidores.
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4.3.10

4.3.11

4.3.12

Para el Tribunal resulta claro que desde un punto de vista
objetivo y teniendo en cuenta los hechos demostrados en el
proceso que fueron relacionados en el acapite precedente, la
conducta desplegada por las sociedades convocadas resultaria
contraria al régimen especial contenido en el articuio 18 del
Reglamento, puesto que en los locales 9948 y 9950, mientras
tuvieron como arrendataria a la sociedad VECTOR DIGITAL
S.A.S., se llevaron a cabo actividades comerciales que
resultaban coincidentes con algunas de las desplegadas en el
establecimiento de comercio OFFICE DEPOT, ya que tanto
en aquel como en este se ofrecia servicio de impresion
publicitaria, fotocopiado vy papeleria. El régimen de
exclusividad, en la forma en que fue disefiado, prohibe el
desarrollo de cualquiera de las actividades comerciales
descritas, sin que para efectos de que se tipifique Ia
prohibicién deba existir coincidencia plena entre todas las
actividades que se llevan a cabo en el “local ancla” y en los
demas locales.

Sin embargo el marco del litigio implica trascender el analisis
objetivo relacionado en el numeral anterior. En efecto, cuando
se plantea una controversia fundada en el incumplimiento de
un negocio juridico o de una clausula negocial, la eficacia
estructural de ésta o de aquel se erige en un presupuesto
para que se puedan acoger las pretensiones (v.g. de
cumplimiento, de resolucion, de revision).

Por lo tanto, cuando se formula una pretensién que tiene
como base la afirmacién de celebracion de un negocio juridico
es necesario que el Juez verifique su existencia y su eficacia
Una vez se acredita la existencia del negocio juridico se
impone presumir su validez, pero esta puede ser desvirtuada
en los casos en que la parte demandada alega y demuestra
un vicio de nulidad (absoluta o relativa) o en los eventos en
que pese a no haberse alegado la nuiidad el Juez advierte un
vicio generador de nulidad absoluta que tenga un caracter
ostensible (Art. 1.742 del C.C.). Igualmente existen otros
supuestos que pueden afectar la eficacia total o parcial de un
negocio juridico del que se reconoce existencia, tal como
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4.3.13

4.3.14

4.3.15

ocurre con la “ineficacia de pleno derecho” establecida por la
legislacidn mercantil.

El planteamiento anterior —que metodolégicamente debe ser
el primero a abordar- resulta trascendente para dirimir la
controversia, teniendo en cuenta los planteamientos
efectuados por las partes y el reconocimiento de que el
Reglamento de Propiedad Horizontal tiene el caracter de un
negocio juridico unilaterai complejo. Esta Ultima premisa
resulta relevante, dado que el Tribunal considera que a los
negocios juridicos unilaterales, les son apflicables los principios
generales que rigen en el ambito de los contratos en lo que
no pugne con su estructura especifica.

El reglamento de propiedad horizontal, tal como lo define la
Ley 675 de 2001 en su articulo 39, es un estatuto que regula
los derechos y obligaciones especificas de los copropietarios
de un edificio 0 conjunto inmobiliario sometido al régimen de
propiedad horizontal.

El articulo 2° de |a Ley 675 de 2001 consagra los principios
orientadores de la propiedad horizontal de la siguiente forma:

"1. Funcién social y ecoldgica de la propiedad. Los reglamentos de
propiedad horizontal deberén respetar la funcién social y ecoldgica
de la propiedad, y por ende, deberan ajustarse a lo dispuesto en la
normatividad urbanistica vigente.

2. Convivencia pacifica y solidaridad social. Los reglamentos de
propiedad horizontal deberan propender al establecimiento de
relaciones pacificas de cooperacién y solidaridad social entre los
copropietarios o tenedores.

3. Respeto de la dignidad humana. El respeto de la dignidad
humana debe inspirar las actuaciones de los integrantes de los
organos de administracién de la copropiedad, asi como las de los
copropietarios para el ejercicio de los derechos y obligaciones
derivados de la ley.

omercial
int 5 los drganos administracién corres jen
an r r el rrol Ia li iniciati riv rLr

de los fimites del bien comun.
5. Derecho al debido proceso. Las actuaciones de la asamblea o del

consejo de administracion, tendientes a la imposicion de sanciones
por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias, deberan
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4.3.16

4.3.17

4.3.18

4.3.19

consuitar el debido proceso, el derecho de defensa, contradiccion e
impugnaciéon”, (Las subrayas son ajenas al texto).

Los reglamentos de propiedad horizontal, que sin duda tienen
naturaleza preceptiva, deben respetar las normas de superior
jerarquia, dentro de las que se encuentran las normas legales
imperativas y las normas constitucionales. Igualmente deben
ajustarse a los postulados que rigen la ley de propiedad
horizontal, que no son simples manifestaciones de
aspiraciones genéricas, sino principios de obligatorio
cumplimiento para la concepcién y desarrollo de la regulacion
de las propiedades horizontales.

En concordancia con lo expuesto, el articulo 5° de la Ley de
Propiedad Horizontal expresamente advierte en el pardgrafo
primero que las disposiciones contenidas en los reglamentos
de propiedad horizontal no podrdn vulnerar las normas
imperativas contenidas en dicho estatuto, estableciendo que
en caso de que ello ocurra la consecuencia que se impone es
que esas clausulas se deben tener por no escritas.

Por su parte el paragrafo tercerc de la misma norma citada

prescribe que “Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios
o conjuntos de uso comercial podrén consagrar, adermnads del contenido
minimo previsto en esta ley, regulaciones tendientes a preservar el
gjercicio efectivo y continuo de fla actividad mercantil en los bienes
privados, y a propender a su ubicacion segun el uso especifico o sectorial
al cual se encuentren destinados, asi como las obligaciones especificas de
los propietarios en relacién con sus bienes privados”.

Las normas antes referidas ponen en evidencia la necesidad
de que exista coherencia entre las reglas que conforman un
reglamento de propiedad horizontal y principios con
raigambre constitucional como el de la libre iniciativa privada
y el de la libre competencia, especialmente relevantes en los
casos en que se trata de conjuntos inmobiliarios mixtos o de
los concebidos exclusivamente para el desarrollo de
actividades mercantiles.
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4.3.20

4.3.21

4.3.22

4.3.23

Conforme a lo expuesto, corresponde al Tribunal analizar si la
norma reglamentaria en la que se centra la controversia, se
ajusta o0 no a los postulados constitucionales y legales,
particularmente en lo que concierne al ejercicio del derecho
de propiedad, a los postulados de la Ley de Propiedad
Horizontal y a la libre iniciativa empresarial.

El articulo 333 de la Constitucidon consagra en relaciéon con la
actividad econdmica de los particulares:

"Art. 333 - La actividad econémica y la iniciativa privada son libres,
dentro de los limites del bien comun. Para su ejercicio, nadie podra
exigir permisos previos ni requisitos, sin autorizacion de la ley. La
libre competencia econémica es un derecho de todos que supone
responsabilidades. La empresa, como base del desarrolio, tiene una
funcion social que implica obligaciones. El Estado fortalecerd las
organizaciones solidarias y estimulard el desarrollo empresarial. El
Estado, por mandato de la ley, impedird que se obstruya o se
restrinja la libertad econémica y evitard o controlard cualquier
abuso que personas 0 empresas hagan de su posicién dominante
en el mercado nacional. La ley delimitard el alcance de la libertad
econdémica cuando asi lo exijan el interés social, el ambiente y el
patrimonio culftural de fa Nacién”,

La Constitucidon Nacional reconoce de manera explicita los
principios de la iniciativa privada y la libre competencia como
pilares del sistema econdmico adoptado, siendc enfatica en
prohibir situaciones impeditivas o restrictivas de la libertad
econdmica.

Sobre el alcance de la libertad econémica y el derecho a la
libre competencia se refiere FELIPE MARQUEZ ROBLEDO en
el texto APUNTES SOBRE DERECHO ECONOMICO Y
DERECHO DE LA COMPETENCIA:

“La libertad econdmica es la facultad que tienen las personas para
poder desarrollar libremente cualquier actividad de mercado, salvo
aquellas que de manera expresa se encuentren restringidas por el
Estado,

El derecho a la libre competencia economica se entiende como un
derecho individual y colectivo a la vez. Es individual cuando se
atenta contra una persona natural o juridica, quien podra
defenderse mediante el uso de las normas que regulan las
practicas restrictivas de la competencia o la competencia desleal.
Es un derecho colectivo, cuando quien se ve afectada es la
comunidad en general. En este caso se podrd contrarrestar la
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violacidon mediante la interposicion de una accién popular de las
consagradas en el articulo 88 de nuestra Constitucién Politica™.

Y el mismo autor reproduce un aparte de la sentencia C-535
del 23 de octubre de 1997 de la Corte Constitucional, en la
cual ésta Corporacion explicd con relacibn a la libre
competencia:

"La libre competencia, desde el punto de vista subjetivo, se
consagra como derecho individual que entraiia tanto facuitades
como obligaciones. En wuna perspectiva objetiva, la libre
competencia adquiere el cardcter de pauta o regla de juego
superior con arreglo a la cual deben actuar los sujetos econdomicos
y que, en todo momento, ha de ser celosamente preservada por los
poderes publicos, cuya primera misién institucional es la de
mantener y propiciar la existencia de mercados libres. La
Constitucién asume que la libre competencia econémica promueve
de la mejor manera los intereses de los consumidores y el
funcionamiento eficiente de los diferentes mercado”.

"Puede concluirse! (1} la finalidad de la ley demandada es la de
promover la libre competencia en el mercado de bienes y, por
ende, se ajusta a la Constitucion; (2) la economia de mercado es
un elemento constitutivo de la Constitucion econdmica de cuyo
funcionamiento adecuado depende la eficiencia del sistema
productivo y el bienestar de Ilos consumidores; (3) |la
competitividad y la soberania de los consumidores, son elementos
que sin una activa y transformadora accion estatal de tipo
corrector, facilmente decaen y pierde toda incidencia, pudiendo
facilmente ser sustituidos por la unilateralidad de las fuerzas
predominantes en el mercado y por el alienante y desenfrenado
consumismo de masas; (4) la importanCIA.de mercados libres,
competitivos y transparentes, justifica la permanente accion estatal
dirigida a que estas caracteristicas se mantengan o se impongan,
en la medida en que ello sea posible, con el fin de preservar la
libertad de opcion de los individuos y la existencia de un proceso
econdémico abierto y eficiente”,

4.3.24 Por su parte el derecho a la competencia es definido por
ALFONSO MIRANDA LONDONO en una ponencia titulada
EL DERECHO DE LA COMPETENCIA EN LA
CONSTITUCION POLITICA DE 1991 “.. como el conjunto de

normas juridicas que pretenden regular el poder actual o potencial de las
empresas sobre un determinado mercado, en aras del interés publico.
Esta disciplina es considerada hoy de trascendental importancia para el
desarrollo econdmico y social de un pais. En este sentido se considera que
las normas que componen un régimen de competencia, constituyen un
medio eficaz para mejorar la calidad de vida de la poblacién, incrementar
la eficiencia y garantizar la posibilidad de que las perscnas que deseen
participar en el mercado lo puedan hacer, dentro de los limites de la
Constitucion y la ley”.

! Felipe Marquez Robledo, Apuntes sobre derecho econdémico y derecho de la
competencia, Pontificia Universidad Javeriana, Facultad de Ciencias Juridicas,
Primera edicién, Bogota D.C., 2005.
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4.3.25

4.3.26

4.3.27

4.3.28

Los acuerdos restrictivos de la competencia son considerados
como unos de los supuestos que atentan contra el principio de
la libre competencia, tal como Jo explica MAURICIO
VELANDIA en su obra "DERECHO DE LA COMPETENCIA Y
DEL CONSUMO", Sobre estos acuerdos expone:

"Los acuerdos restrictivos de la competencia son comportamientos
adelantados por dos 0 mas empresas mediante los cuales arreglan
su actuar dentro de un mercado, falseando la competencia, bien
sea porque dejan de competir o porque pretenden eliminar a un
competlidor.

De lo mencionado es facil afirmar que la obligacién principal de una
empresa cuando entra al mercado es la de competir. Esa obligacion
nace de lo ordenado en la Constitucion Politica al afirmar que la
competencia es un derecho de todos que supone responsabilidades.
En tal sentido, la obligacion principal de una empresa es competir,
buscando su diferencia con otra. De ahi que jos comportamientos
arreglados entre competidores sean castigados por la ley, en la

medida en que acaban con la competencia, falseandola”, 2

El articulo 1° de la Ley 155 de 1959 proscribe de manera
general los acuerdos restrictivos de la libre competencia al

disponer que “quedan prohibidos los acuerdos o convenios que directa
o indirectamente tengan por objeto limitar la produccion, abastecimiento,
distribucion o consumo de materias primas, productos, mercancias o
servicios nacionales o extranjeros y, en general, toda clase de practicas,
procedimientos o sistemas tendientes a limitar la libre competencia y a
mantener ¢ determinar precios inequitativos”,

E! articulo 2° de la Ley 1340 de 2009 prescribié que “Las
disposiciones sobre proteccién de la competencia abarcan lo relativo a
practicas comerciales restrictivas, esto es acuerdos, actos y abusos de
posicion de dominio, y el régimen de integraciones empresariales. Lo
dispuesto en las normas sobre proteccion de la competencia se aplicara
respecto de todo aquel que desarrolle una actividad econémica o afecte o
pueda afectar ese desarrollo, independientemente de su forma o
naturaleza juridica y en relacion con las conductas que tengan o puedan
tener efectos total o parcialmente en los mercados nacionales, cualquiera
sea la actividad o sector econdémico”.

Por su parte el articulo 47 del Decreto 2153 de 1992 relaciond

de manera enunciativa y no taxativa supuestos que se
consideran restrictivos de la libre competencia, asi:

"ARTICULO 47. ACUERDOS CONTRARIOS A LA LIBRE
COMPETENCIA Para el cumplimiento de las funciones a que se
refiere el articulo 44 del presente Decreto se consideran contrarios
a la libre competencia, entre otros, los siguientes acuerdos:

IMauricio Velandia, Derecho de la competencia y del consumo, Universidad
Externado de Colombia, Primera edicion, Bogota D.C., 2008, pagina 71.
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1. Los que tengan por objeto o tengan como efecto la fijacién
directa o indirecta de precios.

2. Los que tengan por objeto o tengan como efecto determinar
condiciones de venta o comercializacion discriminatoria para con
terceros.

3. Los que tengan por objeto o tengan como efecto la reparticion
de mercados entre productores o entre distribuidores.

4. Los que tengan por objeto o tengan como efecto la asignacion
de cuotas de produccion o de suministro.

5. Los que tengan por objeto o tengan como efecto la asignacion,
reparticién o limitacion de fuentes de abastecimiento de insumos
productivos.

6. Los que tengan por objeto o tengan como efecto la limitacién a
los desarrollos técnicos.

7. Los que tengan por objeto o tengan como efecto subordinar el
suministro de un producto a aceptacién de obligaciones adicionales
que por su naturaleza no constituian el objeto del negocio, sin
perjuicio de lo establecido en otras disposiciones.

8. Los que tengan por objeto o tengan como efecto abstenerse de
producir un bien o servicio o afectar sus niveles de produccién.

9. Los que tengan por objeto la colusién en las licitaciones o
concursos o los que tengan como efecto la distribucidn de
adjudicaciones de contratos, distribucién de concursos o fijacion de
términos de las propuestas.

10. Adicionado por el art. 16, Ley 590 de 2000, con el siguiente
texto: Los que tengan por objeto o tengan como efecto impedir a
terceros el acceso a Jlos mercados o & los canales de
comercializacién”,

4.3.29 Aunque en principio podria considerarse que los acuerdos
restrictivos de la libre competencia deben corresponder a un
acto o negocio juridico de formacién bilateral, nada se opone
a que los mismos estén contenidos en un negocio juridico
unilateral complejo, como es el caso de un reglamento de
propiedad horizonta!. Sostener lo contrario llevaria a
desconocer que a través de este tipo de actos también se
pueden establecer disposiciones que afectan l!a libre
competencia y que podrian dar lugar a un abuso de posicién
dominante; aparte de que como antes se indicd, los principios
aplicables a los contratos son extensivos a los negocios
juridicos unilaterales, en lo que no pugne con la naturaleza
especifica de unos u otros.
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4.3.30 El planteamiento contenido en el numeral anterior es
aceptado por MAURICIO VELANDIA en !a obra ya citada en
la cual reconoce a la concertacién como una de las formas a
partir de las cuales se puede estructurar un acuerdo
restrictivo de la libre competencia El autor citado expresa al
respecto:

“La concertacion es la tercera forma. No aparece definida por
nuestras normas, ni tampoco en la ciencia y arete; debemos
entonces atender a su significado natural. Concertar: “Componer,
ordenar, arreglar las partes de una cosa, 0 varias cosas. Ajustar,
tratar del precio de una cosa. Pactar, ajustar, tratar, acordar un
negocio. Traer a identidad de fines o propdsito cosas diversas,
intenciones diferentes™. En tal sentido, nos encontramos frente a
una fuente por medio del cual dos o mdas voluntades traen a
identidad sus intenciones y arreglan una conducta comercial
determinada. La concertacién trata actos unipersonales complejos,
en donde voluntades auténomas, luego de una deliberacion
encuentran convergencia y unifican sus pareceres®. De este modo,
la concertacion agrupa voluntades individuales que pactan bajo
concurso una decisibn; como consecuencia, representa una
voluntad Unica, y obliga con ello a los que participaron en esa
decisién. Un ejemplo de concertacién pueden ser las decisiones
adoptadas en una agremiacion de empresarios, donde las
voluntades votan un punto y la decisién es obligatoria para todos.
Dentro de esa decisidn puede existir una conducta restrictiva.

La practica concertada, cuarta forma, es una fuente de acuerdo de
dificil definicion, ya que la concertacion es por si sola un vehiculo
conductor vélido para un acuerdo restrictivo. Entonces, ¢como
explicar que wuna practica concertada es diferente de una
concertacion? Desagreguemos la expresion para encontrar su
alcance: practica aparece definida como “uso continuado,
costumbre o estilo de una cosa. Modo o método que
particularmente observa uno en sus operaciones™. Por su parte,
concertacion debe ser entendida en los términos explicados en el
numero anterior: como un acto unitario consecuente de voluntades
complejas. Entonces, si se recoge el significado de practica, se
encuentra que en el mercado pueden existir concertaciones ciclicas,
es decir que se repiten en el liempo. Sobre el particular,
consideramos que para su aplicacion esta debe ser interpretada de
conformidad con el numeral 1 del articulo 2°. del Decreto 2153 de
1992, en el que se sefiala que es funcion de la Superintendencia de
Industria y Comercio atender las reclamaciones o quejas por
hechos que afecten la competencia en los mercados y “dar tramite
a aquellas que sean significativas”. De esta manera, existen
concertaciones que por ser realizadas una sola vez no resultan
significativas para el ente de control. Ahora bien, a medida que se
repiten o se presentan unidas en cadena se convierten en
significativas y constituyen vehiculos conductores vélidos de un
acuerdo restrictivo. El siguiente ejemplo clarifica lo dicho: Si dos
productores de X bien con una participacion inferior al 1%
conciertan para un mes bajar la produccién, este acuerdo no
resulta significativo para el mercado. Pero en los seis meses
siguientes contintan con su conducta y empiezan a afectar el
mercado: la conducta, por ser reiterada, se convierte en una
préctica concertada y adquiere la connotacion de significativa
exigida en el numeral 1 del articulo 1°. del decreto en mencion.

32



4.3.31
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4.3.33

Asi, cada concertacién aislada no resultaria significativa, y sélo el
paso del tiempo y la cantidad de concertaciones hace que se
convierta en una fuente de acuerdos restrictivos”. >

Para el Tribunal la norma reglamentaria contentiva del
régimen de exclusividad para el local 171 comporta una
violacién del principio de libre competencia, puesto que
claramente impide que los demas propietarios o tenedores de
unidades de dominio privado destinados a actividad comercial
puedan competir con los propietarios del establecimiento de
comercio que opera en dicho local, maxime que no se trata de
una restriccidn puntual, sino de una cldusula amplia que
busca impedir la presenCIA.de un competidor (salvo del otro
local ancla).

La referida norma reglamentaria configura un supuesto
anticompetitivo que se enmarca dentro de los acuerdos que
tienen "por objeto o como efecto impedir a terceros el acceso
a los mercados o a canales de comercializacion.” Inclusive, si
se considerara que el caso analizado no se tipifica dentro del
supuesto prohibitive sefalado, para el Tribunal ello no
obstaria para concluir igualmente que se trata de una cldusula
que tiene como objetivo limitar la competencia, la cual
igualmente estaria prohibida desde la perspectiva del articulo
10 de la Ley 155 de 1959.

El Tribunal considera que el hecho de que el precepto
reglamentario prohibitivo solo tenga incidencia con relacién a
los demas propietarios del conjunto inmaobiliario no altera la
conclusion precedente, pues si bien podria considerarse que
dicha disposicién no afectaria a posibles consumidores -
quienes podrian acudir a establecimientos de comercio
ubicados en otros centros comerciales 0 en otros inmuebles—,
sin duda perjudica a los propietarios o tenedores de las otras
unidades de dominio privado concebidas desde el propio
reglamento de propiedad horizontal para el desarrollo de
actividades mercantiles, quienes quedan privados de |la
posibilidad legitima de competir -aun en condiciones de

‘Ibidem, Paginas 77 y 78.
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inferioridad- con los propietarios de los locales destinados a
los “almacenes ancla”.

Se insiste, la norma reglamentaria analizada estd concebida
de una forma tan abierta que sin duda restringe el ambito de
accion de los demds locales comerciales y afecta el ejercicio
mismo del derecho de propiedad, pues limita severamente las
actividades que alli se podrian desarrollar generando una
situacidn de desigualdad no solo en desarrollo de la actividad
mercantil, sino también en cuanto al ejercicio de los atributos
del derecho de propiedad (uso y goce de los inmuebles).
Expresiones como “sin limitarse” y "o cualquier otra actividad
relacionada, directa o Indirectamente” (expresiones
contenidas en el Art. 18 del Reglamento de Propiedad
Horizontal) configuran una prohibicion de contenido
indeterminado, cuyo alcance finalmente dependeria de la
voluntad del propietario del local 171 o del propietario del
establecimiento de comercio que alli opere, lo cual no es
juridicamente aceptable.

Aunque la eficacia estructural de la cldusula debe analizarse al
momento de su formacidn (como en efecto lo hace el
Tribunal), los siguientes hechos resultan especialmente
significativos del alcance prdactico de las limitaciones que se
pretenden imponer:

. Las dificultades que han evidenciado las sociedades
convocadas para poder destinar los locales 9948 y 9950
a actividades diferentes de las que se desarrollan en los
locales ancla, conforme al régimen limitativo dispuesto
por el articulo 18 del Reglamento de Propiedad Horizontal
(inspeccidn judicial y testimonio de CRISTINA RAYO).

. El cumulo de servicios y productos que se ofrecen en el
establecimiento de comercio que opera en el Local 177 y
que sin duda trascienden fos enunciados en el articulo 18
del Reglamento de Propiedad Horizontal (tal como se
constatd en la inspeccion judicial practicada por el
Tribunal, cuyo aparte pertinente se transcribié en el
acapite precedente del laudo).
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4.3.36 Et Tribunali no desconoce la importancia comercial de los

4.3.37

4.3.38

4.3.39

“locales ancla”, ya que los mismos tienen un poder de
atraccion de clientela, generando un mayor flujo de posibles
consumidores. Ello beneficia sin duda a los propietarios de los
demds locales en razén de la mayor concurrencia de
visitantes al centro comercial.

Tampoco desconoce el Tribunal la posibilidad de que en una
propiedad horizontal se establezcan reglas tendientes a
organizar de manera coordinada el ejercicio de la actividad
comercial de los propietarios, pero ello no implica que tal
organizacion pueda violentar principios juridicos de raigambre
superior, y en particular el gjercicio del derecho de propiedad
que en estos casos debe estar signado por el principio de
igualdad y el respeto por la libre competencia Cabe resaltar
que la propia entidad convocante en wuna de las
comunicaciones que le remitié a través de su administrador a
OD COLOMBIA S.A.S. invoc) el principio de la libre iniciativa
empresarial para rechazar el reclamo que ésta sociedad
estaba efectuando sobre la violacion del reglamento de
propiedad horizontal como consecuencia de la actividad
desplegada por VECTOR DIGITAL S.A.S. en los locales 1948
y 1950 (numeral 16 del acapite anterior del laudo).

Pero las ventajas y beneficios que aparejan para los
propietarios de unidades de dominjo privado la existencia de
un “local ancla”, no tienen el poder de justificar un régimen
de exclusividad como el planteado. No existe relacién de
proporcionalidad entre el beneficio que el “local ancla” genera
para el centro comercial y para los demas propietarios de las
unidades de dominio privado, frente al privilegio que pretende
otorgarse a aquél.

Para el Tribunal resulta pertinente el planteamiento contenido
en la ya invocada sentencia C-535 de 1997 en ia que la Corte
Constitucional analizd la exequibilidad del articulo 19 de la
Ley 256 de 1996 (relativo a los pactos de exclusividad en los
contratos de suministro) y en la cual expresé que "El examen
de estricta proporcionalidad de una disposicién legal que
infiere en la libertad de empresa, postula que la intervencién
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4.3.40

4.3.41

debe fundarse en un bien, fin, o interés que exhiba una
jerarquia constitucional por lo menos semejante a la libertad
afectada y que la restriccion sea necesaria y no represente
para el titular del derecho costos 0 cargas excesivas, Sin
perjuicio, desde luego, de la funcion social que debe cumplir
la empresa y de la observanCIA.de los limites que a ésta
sefiala el articulo 333 de la C.P.”,

En un informe de investigacién titulado “La Eficiencia de las
Clausulas de Exclusividad” los profesores de la UNIVERSIDAD
EAFIT GUSTAVO LOPEZ y MARIA HELENA FRANCO
exponen en relacién con el juicio de ponderacién al que es
dable acudir en los casos en que se valora la eficacia de un
pacto de exclusividad:

“Con relacion a esto la literatura especializada ha trabajado la
denominada “'regla del sacrificio”, la cual constituye otra forma
de hacer el andlisis con base en comparaciones.

De acuerdo ella, se debe analizar primero si un acuerdo de
exclusividad tiene sentido porque crea beneficios de eficiencia que
superan los costos del acuerdo como tal (incluyendo el costo de
oportunidad del distribuidor por no poder negociar con otros, y que
el productor tiene que asumir). Si se determina que efectivamente
son mayores los beneficios, el acuerdo es legal. Si los costos
superan los beneficios, se debe analizar si los acuerdos han creado
o pueden crear poder de mercado para el productor, pues si la
respuesta es positiva seria posible concluir que el acuerdo sdlo era
rentable por la exclusion de los rivales y el poder de mercado
resuitante, lo cual hace que el acuerdo sea anticompetitivo”.

El Tribunal reconoce que los planteamientos opuestos
efectuados por los apoderados de las partes y de la
coadyuvante son juiciosos y coherentes, pero después de
efectuar un test de razonabilidad y de ponderacién acorde con
las consideraciones precedentes, concluye que la disposicion
reglamentaria estudiada afecta e! ejercicio del derecho de
propiedad de las sociedades convocadas, vulnera el principio
de la libre competencia y la libre iniciativa empresarial y no
encuentra justificacion o “compensacion” en los beneficios
que genera para un centro comercial (organizado bajo la
estructura de una propiedad horizontal) la presenCIA.de un
local ancla, ni en la posibilidad de coordinar el desarrollo de
las actividades comerciales al interior de una propiedad
horizontal.
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4.3.42

4.3.43

4.3.44

4.3.45

4.3.46

Definido lo anterior, es preciso establecer cual es la
consecuencia juridica que se deriva de una disposicion
reglamentaria concebida en los términos del articulo 18 del
Reglamento de Propiedad Horizontal de “DEL ESTE CENTRO
COMERCIAL -PROPIEDAD HORIZONTAL".

De conformidad con el régimen general de ios negocios
juridicos, en los casos en los que estos contravienen normas
imperativas, el orden publico o las buenas costumbres, la
consecuencia que se impone es |a nulidad absoluta por objeto
ilicito (Arts. 1.518, 1.523 y 1.742 del Cddigo Civil; articulo
899 # 1 del Cédigo de Comercio).

Pese a lo anterior, el articulo 5° de la Ley de Propiedad
Horizontal prescribe de manera especifica que las
disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad
horizontal no podran vulnerar las normas imperativas
contenidas en esta ley so pena de tenerse por no escritas.

La consecuencia juridica de considerar una cldusula o
disposicidon negocial como no escrita es diferente en estricto
sentido de la inexistencia y de la nulidad. Aunque todas las
consecuencias sefialadas se enmarcan dentro de los
supuestos generadores de ineficacia estructural de un negocio
juridico, entre ellas existen diferencias relevantes como la que
atafie a la necesidad de declaracion judicial en el caso de la
nulidad y al efecto juridico de pleno derecho en el caso en que
deba tenerse a la cldusula por no escrita (consecuencia
analoga a la que consagra el articulo 897 del Cddigo de

Comercio al prescribir que “"cuando en este Cédigo se exprese que un

acto no produce efectos, se entendera que es ineficaz de pleno derecho,
sin necesidad de declaracion judicial”).

El Tribunal comparte la explicacién que brinda FERNANDO
ALARCON ROJAS en su obra LA INEFICACIA DE PLENO
DERECHO EN LOS NEGOCIOS JURIDICOS sobre las
diferencias que existen entre la ineficacia de pleno derecho, la
inexistencia y la nulidad absoluta. Al respecto expone:
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“La inexistencia no es wuna valoracién negativa que el
ordenamiento hace del acto por contrariar las normas
imperativas, el orden publico o las buenas costumbres, mientras
que la férmula pro non scripta es una valoracion negativa por la
transgresion de tales preceptos; la inexistencia no tiene
naturaleza sancionatoria, mientras que la férmula pro non
scripta si la tiene; la inexistencia se configura sin necesidad de
declaracion judicial mientras que la formula pro non scripta
opera de pleno derecho; la inexistencia no requiere mencion
expresa de /a ley porque no es una sancion y porque no opera
de pleno derecho, mientras que la formufa pro non scripta debe
ser expresa por estas mismas razones; ....; en la inexistencia se
impide la formacion de la totalidad del negocio, mientras que la
férmula pro non script aquella parte del negocio que transgrede
el ordenamiento juridico se destruye automdticamente, como

manera de autocomposicion por el poder de la misma norma”®,

"La declaratoria de nulidad absoluta destruye la totalidad del
negocio juridico a menos que se den los presupuestos de la
nulidad parcial, mientras que la férmula pro non scripta siempre
borra aquelia parte del acto que contraviene el ordenamiento y
preserva el resto.

En la nulidad absoluta el negocio es valido y produce todos sus
efectos hasta tanto el juez no la declare, mientras que en la
formula pro non scripta lo sancionado con ella se borra in limine
y se tiene por no escrito o puesto.

La nulidad absoluta sélo existe si el juez la declara, mientras que
fa formula pro non scripta existe ipso iure toda vez que el poder
mismo del ordenamiento reprime y elimina simultaneamente lo
que contradice sus disposiciones sin necesidad de una
declaracién judicial” >,

4.3.47 Conforme al razonamiento del Tribunal, el articulo 18 del
Reglamento de Propiedad Horizontal vulnera -en lo
concerniente al régimen de exclusividad que el mismo
consagra- el principio de libre iniciativa empresarial que
constituye un mandato imperativo para los reglamentos de
propiedad horizontal de conjuntos inmobiliarios con fines
mixtos o comerciales, conforme al postulado establecido en el
# 4 del articulo 2° de la Ley 675 de 2001.

4.3.48 Consecuente con lo expuesto, el Tribunal para efectos de la
definicion de este litigio considera que el régimen de
exclusividad contenido especificamente en el # 18.1 del
Reglamento de Propiedad Horizontal debe tenerse como no

‘ Fernando Alarcén Rojas, La ineficacia de pleno derecho en los negocios
juridicos, Universidad Externado de Colombia, Primera edicion, 2011, Bogota,
D.C., Paginas 245 y 246.
’ Ibidem Paginas 250-251
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4.3.50

4.3.51

escrito, en atencion a la consecuencia especial regulada por el
paragrafo primero del articulo 5° de la Ley 675 de 2001.

Se hace la claridad anterior, ya que al Tribunal no le es dable
anular o dejar sin efectos de manera general una norma de
un reglamento de propiedad horizontal, pues para tal
propodsito seria necesaria la comparecencia al proceso de
todos los titulares de derechos reales principales sobre las
unidades de dominio privado de la propiedad horizontal. La
integracidon del litisconsorcio hubiese sido necesaria si la
pretensiéon se hubiese formulado con el objeto de que se
dejara sin efecto 0 se efectuara un pronunciamiento sobre la
ineficacia de la norma regiamentaria, pero en este caso la
pretensién declarativa formulada buscaba que se reconociera
que las sociedades convocadas habian violado el reglamento
de propiedad horizontal.

En la obra “Teoria General del Contrato y del Negocio
Juridico” GUILLERMO OSPINA FERNANDEZ y EDUARDO
OSPINA ACOSTA sefalan sobre la diferencia que se
presenta en la conformacién de la relacion juridica procesal
cuando la nulidad se invoca como pretensidbn y como
excepcion:
“En fin importa advertir en este punto que las precisadas directrices
procesales son aplicables en los casos en que se ventile accion de
nulidad incoada en el libelo de la demanda principal 0 en el de la
contrademanda, pero no en los que se trate de decidir sobre la
excepcion de nulidad propuesta por los respectivos demandados,
porque entonces fa decision estimatoria de ella se limita a enervar

las pretensiones del actor o actores fundadas en la validez del acto
asi impugnado, sin afectar a quienes no son partes en la relacion

Juridico-procesal. (C. de P, C., Art. 306)”5.

Y si bien los planteamientos referidos fueron esbozados en
torno de la nulidad, los mismos son extensivos a cualquiera
de los supuestos de ineficacia estructural de un negocio
juridico donde la relacién juridica procesal debe constituirse
de diferente forma cuando el supuesto de ineficacia se
formula como pretensidn 0 como excepcién.

5 Guillermo Ospina Ferndndez Y Eduardo Ospina Acosta, Teoria General del
Contrato y del negocio juridico, Séptima edicién, Editorial Temis, Bogota D.C.,
2009, pagina 465
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Coherente con lo expuesto, al considerar el Tribunal que la
disposicidon reglamentaria que se afirma violada debe tenerse
por no escrita, la consecuencia que se impone no es la de
emitir una declaracion dejando sin efectos dicho precepto,
sing la de negar las pretensiones de la demanda por no
encontrarse acreditado uno_de los presupuestos necesarios
para su prosperidad (eficacia de la cldusula reglamentaria
sobre la que versa la controversia); reiterando que el laudo
que se profiere unicamente puede tener efectos inter partes.

Con base en la argumentacion expuesta el Tribunal concluye
que las sociedades convocadas no violaron el Reglamento de
Propiedad Horizontal de DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL al haber arrendado los locales
9948 y 9950 de dicha copropiedad a la sociedad VECTOR
DIGITAL S.A.S., por lo que debe ser desestimada la
pretensién declarativa formulada vy por ende las
consecuenciales de ésta.

Las consideraciones precedentes relevan de un analisis
adicional sobre las excepciones propuestas por las sociedades
convocadas, anotando que los argumentos en que se
fundaron las mismas han sido analizados en su integridad por
el Tribunal. Se advierte que no se considera procedente desde
el punto de vista de la técnica procesal declarar probadas las
excepciones alegadas, pues no puede confundirse la ausencia
de un presupuesto para acoger la pretension con un hecho
nuevo enervatorio de ésta (verdadero alcance de la excepcidn
de mérito).

Por lo tanto, la decisién serd desestimatoria de las pretensiones de la
demanda y se condenara en costas a la parte convocante.

4.4. COSTAS.

De acuerdo con el articulo 392 del Cédigo de Procedimiento Civil, y
toda vez que la decisién es desestimatoria de las pretensiones
incoadas, el Tribunal condenara a la parte convocante a asumir las
costas de} proceso, las cuales comprenden los siguientes conceptos:
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- Agencias en derecho: Para la fijacion de las agencias en
derecho se tendra como referente lo dispuesto por el Acuerdo
No. 1887 de 26 de junio de 2003 del Consejo Superior de la
Judicatura, y especialmente lo establecido en los articulos
tercero y cuarto de dicho Acuerdo, por 10 que se impondra a
pagar a la convocada como agencias en derecho el equivalente
a 8 salarios minimos legales mensuales, esto es, la suma de $
4.716.000,00.

- Costas: Teniendo en cuenta que no prosperara ninguna de las
pretensiones de la demanda, la parte convocante debera
rembolsar de forma conjunta a la parte convocada, integrada
por las sociedades AMAZ S.A.S. y ACEVEDO CRISMATT Y
CIA. S.C.A,, el ciento por ciento (100%) de la suma que ésta
pagé por honorarios de- arbitro, secretario, gastos de
administracién y funcionamiento, asi:

CONCEPTO VALOR
Honorarios arbitro y secretario. $7.661.568.00
Gastos de administracién y funcionamiento $1.457.696.00

TOTAL $9.119.264.00

CAPITULO TERCERO

DECISION

En mérito de lo expuesto, EL TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia, por
autoridad de la ley y habilitacién de las partes,

FALLA:

PRIMERO.- Se desestiman las pretensiones de la demanda, sin que
haya lugar a acoger las excepciones invocadas.
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SEGUNDO.- Se condena a “DEL ESTE CENTRO COMERCIAL -
PROPIEDAD HORIZONTAL” a pagar en forma
conjunta a las sociedades AMAZ S.A.S. y ACEVEDO
CRISMATT Y CIA. S.C.A. [as costas del proceso, las
cuales se fijan en la suma de $ 13.835.264,00
discriminada asi:

- $ 9.119.264,00 por concepto de gastos.

- $ 4.716.000,00 por concepto de agencias en
derecho.

TERCERO.- Se dispone la protocolizacién del expediente y la
liquidaciéon econdmica del proceso.

CUARTO.- Se ordena la expedicidn de copia auténtica del laudo
con destino a las partes y al coadyuvante.

El presente laudo arbitral queda notificado en estrados.

-'-—\ \&' / ““1
JUAN LOS GAVIRIA GOMEZ JUAN D2 YSADA GUTIERREZ

Arbitro Mniko Secreta



