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LAUDO ARBITRAL

Medellin, 9 de Mayo de 2013

Segiin lo anunciado en auto No. 12 de Abril 16, 2013, el “Tribunal de Arbitramento” expide, el “Laudo” que se

expresa a continuacion.

. ANTECEDENTES Y TRAMITE DEL PROCESO

A Solicitud de Convocatoria y tramite pre-arbitral

1. En Septiembre 10 de 2012, la sociedad Demandante present6 ante el Centro de Arbitraje y mediante
Apoderado, la Solicitud de Convocatoria 0 Demanda Arbitral a fin de que se integrara un Tribunal Arbitral
que resolviera las pretensiones formuladas en la Demanda’, sustituida integramente mediante escrito
presentado el 10 de octubre de 2012 (Cfr. Art. 88 del C.P.C.).

2. Tal peticion esta fundada en el Pacto Arbitral, en su modalidad de Clausula Compromisoria, que obra en
el contrato de arrendamiento comercial, clausula vigesimonovena, suscrito entre las partes el dia
veintisiete (27) de diciembre de 2011, cuyo tenor es el siguiente:

“VIGESIMA NOVENA: CLAUSULA COMPROMISORIA. Cualquier controversia o
diferencia que se presente entre Las Partes con ocasion de la interpretacion, ejecucion,
cumplimiento o disolucién del presente contrato, se armeglara de manera directa y
amistosa entre Las Partes. Si luego de transcurridos quince (15) dias desde que una de

Las Partes hubiere notificado a la ofra de la controversia, ésta no ha podido ser resuelta,
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la misma se sometera a la decision de un Tribunal de Arbitramento conformado por un (1)
arbitro designado por la Camara de Comercio de Medellin. EI Tribunal funcionara en la
ciudad de Medellin, su fallo deberé ser en derecho y su operacion se sujetara a las reglas
del Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin?'.

El Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, mediante
acta de nombramiento de arbitro por el sistema del sorteo, del dia once (11) de octubre de 2012, designd
como arbitro Gnico, a los Drs. Luis Guillermo Rodriguez D’Alleman y Nicoléds Henao Bernal, como

principal y suplente, respectivamente (Cfr. Folio 152).

El Arbitro Luis Guillermo Rodriguez DAlleman acepto, mediante correo electronico del dia 11 de octubre
de 2012, Ia designacion que la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia le hiciera mediante
comunicacion dirigida a él de esa misma fecha, esto es, dentro del término legal®. De la misma manera el
Centro de Arbitraje le comunico la existencia del proceso arbitral al Ministerio de Justicia y del Derecho —

Direccion de Métodos Alternativos de Solucion de Conflictos?.

Previas las correspondientes citaciones, el Tribunal Arbitral se instalé mediante Auto No. 01 en audiencia
celebrada el dia 2 de Noviembre de 2012, donde se designé como secretario al abogado Nicolas Henao
Bernal, quien acepté el cargo y tomé posesion del mismo®.

Tramite Inicial

Mediante Auto No. 02 del 20 de Marzo de 2012, el Tribunal inadmiti6 la demandada y le confiri6 a la
Demandante un término de cinco (5) dias para que subsanara los requisitos exigidos por el Tribunal. Acto
seguido, dentro de la misma audiencia, el Tribunal, mediante Auto No. 02, admiti6 la demanda arbitral,
ordend notificar y correr traslado de la misma a la sociedad Demandada®.
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El Tribunal Arbitral le notificd personalmente el auto admisorio de la demanda al representante legal de la
sociedad Demandada, Sr. Ignacio Fernandez Hinojosa, el dia 6 de Noviembre de 2012,

La sociedad Demandada, por medio de apoderado judicial, dentro de la oportunidad procesal, le dio
respuesta a la demanda el 20 de noviembre de 2012, mediante la proposicion de excepciones de fondo y

la contestacion a la demandad.

El apoderado de la Demandante, mediante escrito presentado el 4 de diciembre de 20129, presenté una
reforma a la demanda, y el Tribunal mediante Auto No. 04 del 7 de diciembre de 2012, la admitié y

ordend correr traslado de ella a la parte Demandada por el término de cinco (5) dias.

El Tribunal Arbitral le notifico personalmente y por estados €l auto admisorio de la reforma a la demanda
a la Demandada el 20 de Diciembre de 201210,

El apoderado de la Demandada el 28 de Diciembre de 2012, dentro de la oportunidad procesal, descorrio

el traslado y contesto el escrito de reforma a la demanda'!.

El Tribunal, mediante Auto No. 03 del 28 de Noviembre de 201212, corri6 traslado a la parte Demandante
de las excepciones de fondo o de mérito propuestas por la parte Demandada y contenidas en el escrito
de contestacion a la demanda, quien lo descorrié mediante escrito radicado en el Centro de Arbitraje el
dia 4 de Diciembre de 201213. De la misma manera el Tribunal corrié traslado de las excepciones de
fondo contenidas en el escrito de contestacion a la reforma a la demanda, mediante traslado secretarial
visible a folio 260, sin que fuera descorrido por la parte Demandante.
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El Tribunal, mediante Auto No. 03 del 28 de Noviembre de 2012%, fij6 los gastos y honorarios del

Tribunal, donde se establecieron las sumas a cargo de las Partes por los siguientes conceptos:

a. Honorarios del Arbitro Ginico y del Secretario;
b. Gastos de funcionamiento del Tribunal; y
c. Gastos de administracion del Centro de Arbitraje.

Unicamente la parte Demandante, RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., consigno, en las oportunidades
procesales de que trata el articulo 144 del Decreto 1818 de 1998, la totalidad de los gastos y honorarios
decretados para este Tribunal Arbitral’. El Tribunal, y en virtud de la solicitud que hiciera el apoderado de
la Demandante, visible a folio 246 del expediente, expidi6 el 21 de Enero de 2013, la certificacion de que
trata el inciso 2 del articulo 144 del decreto 1818 de 1998, esto es, certificé la no consignacion de los
gastos y honorarios que le correspondian pagar a la parte Demandada, con el objeto que ésta pudiera

obtener el recaudo por la via ejecutiva y ante los Jueces Civiles del Estado.
Mediante Audiencia del 24 de Enero de 2013, se celebrd la audiencia de conciliacion arbitral y primera

de tramite. Asi, pues, mediante Auto No. 05 se declaré fracasada la conciliacion, motivo por el cual se
procedio a continuar con el Proceso Arbitral'’.

Tramite Arbitral

El 24 de Enero de 2013, tuvo lugar la primera audiencia de tramite, en la cual, cumplido lo dispuesto en el
articulo 124 (1) de la Ley 446 de 1998, el Tribunal se pronunci6 sobre su competencia y, mediante Auto

14
15
i6
17
18

Cuaderno No. 1 - Folios 235 a 239.
Cuaderno No. 1 - Folio 265.
Cuaderno No. 1 - Folios 264 a 276.
Cuaderno No. 1 - Folio 267.

El texto completo del art. 124 es:

“La primera audiencia de tramite se desarrollara asi:

1. Se leera el documento que contenga el compromiso o la clausula compromisoria y las cuestiones sometidas
a decision arbitral y se expresaran las pretensiones de las partes estimando razonablemente su cuantia.
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No. 06, manifestd ser competente para conocer de las cuestiones puestas a su consideracion tanto en Ia
Demanda como en la Contestacion (Excepciones), unicamente en lo que se refiera al “CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO COMERCIAL", suscrito entre las partes el dia 27 de diciembre de 2011, en lo que se
refiera a su interpretacion, ejecucion, cumplimiento o disolucion; de la misma manera dispuso el pago al
Arbitro y al Secretario del 50% y al Centro de Arbitraje del 100% de los honorarios a ellos

correspondientes’.

Acto seguido, a través del Auto No. 072 el Tribunal procedi6 a tener y decretar como pruebas las

aportadas y solicitadas por las Partes que consider6 pertinentes y conducentes, asi:

a. Documentos:
i Los acompafiados en la Demanda.
ii. Los acompaiiados en la contestacion a la demanda.
iii. Los aportados por ambas partes en la audiencia de conciliacion.

b. Declaraciones de Parte:
i. Al representante legal de la sociedad Demandada.
i Al representante legal de la sociedad Demandante.

c. Declaraciones de Terceros:
i. Solicitados por la Demandante: Claudia Patricia Mufioz Osorio, juan Dario Gutiérrez
Arbelaez, Gloria Isabel Sierra Guevara y Juan Ventura Profitos.

19
20

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

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

4. Si del asunto estuviere conociendo la justicia ordinaria recibird la actuacion en el estado que se encuentre
en materia probatoria y practicara las pruebas que falten, salvo acuerdo de las partes en contrario.

5. Fijara fecha y hora para la siguiente audiencia.

Paragrafo.- Si el Tribunal decide que no es competente, se extinguiran definitivamente los efectos del pacto
arbitral.”
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ii. Solicitados por la Demandada: Leandro Amaya Arango y Jeiber Eduardo Mahecha

Posso.

Las pruebas se practicaron segun lo decretado, tal como se detalla a continuacion:

a. En Febrero 5, 20132! se practicaron, en su orden, las declaraciones de terceros de los sefiores
Carla Cristina Camneiro Guevara, Leandro Amaya Arango y Juan Dario Gutiérrez Arbelaez. La
sefiora Carneiro Guevara aportd unos documentos para lo cual el Tribunal corri6 traslado? de

ellos a las partes, sin que ninguna de las partes lo descorriera.

b. En Febrero 18, 20132 se practicaron, en su orden, las siguientes pruebas: los testimonios de los
sefiores Claudia Patricia Mufioz Osorio y Gloria Isabel Sierra Guevara y los interrogatorios de los
representantes legales de las partes, sefiores Ignacio Fernandez Hinojosa y Mitchell Tindale. Los
sefiores Claudia Patricia Mufioz, Gloria Isabel Sierra y Mitchell Tindale aportaron unos
documentos para lo cual el Tribunal corri6 traslado?* de ellos a las partes, sin que ninguna de las
partes lo descorriera. Asimismo, el Tribunal acepto el desistimiento que el apoderado de la parte
Demandante hiciere de la practica del testimonio del sefior Juan Ventura Profitos.

C. En Marzo 19, 20132, el Tribunal practic6 el testimonio del sefior Jeiber Eduardo Mahecha Posso
y corrié traslado? de las transcripciones de las declaraciones de los sefiores Carla Cristina
Carneiro Guevara, Claudia Patricia Mufioz Osorio, Gloria Isabel Sierra Guevara, Juan Dario
Gutiérrez A., Leandro Amaya A., Ignacio Fernandez Hinojosa y Mitchell Tindale, sin que ninguna
de las partes lo descorriera.
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d. En Abril 1, 20132, el Tribunal corrié traslado secretarial de la transcripcion de la declaracion de
tercero del sefior Jeiber Eduardo Mahecha Posso y ninguna de las partes lo descorrié. Ademas,

fijo fecha para las alegaciones.

En Abril 16, 2013, fecha establecida para el efecto, las Partes presentaron versiones escritas de sus
alegatos, motivo por el cual el Tribunal expidié el Auto No. 122, sefialando fecha para realizar la

audiencia de fallo.

En virtud de la clausula compromisoria, y por no existir término especial pactado en ella, el presente
Arbitraje tiene una duracién de seis (6) meses? o ciento ochenta dias (180) dias calendario contados
desde la primera audiencia de tramite, sin perjuicio de las suspensiones convencionales o legales que se
dieren en el curso del Proceso, bien sea por las Partes directamente o por solicitud de sus apoderados

especiales.

Toda vez que la primera audiencia de tramite se realiz6 y finaliz6 en Enero 24, 2013, el término para
concluir las actuaciones del Tribunal se extinguiria en Julio 24, 2013, motivo por el cual el presente
Laudo es proferido dentro del término legal.

27
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Cuaderno No. 1 - Folio 335.
Cuaderno No. 1 - Folios 337 y 338.
Art. 103 ley 23 de 1991: El articulo 19 de decreto 2279 de 1989 quedara asi: “Si en el compromiso o en la

cldusula compromisoria no se sefalare el término para la duracion del proceso, éste serd de seis (6} meses,
contados desde la primera audiencia de tramite.

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

En todo caso se adicionaran al término los dias en que por causas legales se interrumpa o se suspenda el proceso”.
Concordar con la sentencia del 8 de abril de 1999 del Consejo de Estado, M.P. Juan Alberto Polo, en virtud del cual declard
NULO el articulo 126 del decreto 1818 de 1998 en el sentido que “el articulo 126 del decreto 1818 de 1998, por cuanto
este Gitimo compild el articulo 19 del decreto extraordinario 2279 de 1989, sin la modificacion introducida por el articulo
103 de la Ley 23 de 1991, que modifico el articulo 19 del decreto extraordinario 2279 de 1989, y no reproducir el texto
original de este Ultimo articulo citado, pues, al hacerlo, contrari6 lo dispuesto en los articulos 166 de la Ley 446 de 1998 y
103 de la Ley 23 de 1991".
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POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES

Demanda

La Demanda y su Reforma, amén de identificar a las Partes (incluyendo direcciones para notificaciones),
acompafiar y solicitar el decreto y practica de pruebas, trae la version de los hechos relevantes al

Arbitraje cuya transcripcion se presenta a continuacion:

“1.- El 27 de diciembre de 2011, las sociedades RISING SUN INVESTMENTS S.AS. y
GRUPO ALMA S.A.S., celebraron en calidad de arrendadora y arrendataria respectivamente,
un contrato de arrendamiento comercial sobre unos inmuebles ubicados en la Carrera 36 No.
9 Sur-74, identificado con las matricula Inmobiliaria N° 001-91574 y 001-0063365, de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, Zona Sur, en donde operaba para
esa época un hotel de propiedad de RISING SUN INVESTMENTS.

2.- De acuerdo a las clausulas primera y segunda del contrato, el arrendamiento tuvo como
objeto dos inmuebles y con el dnico fin de que se continuaran prestando los servicios
hoteleros que se ofrecian alli, anteriormente como “Hotel La Casa Medellin” que era
propiedad de RISING SUN INVESTMENTS. A partir del 1 de Enero de 2012, en cumplimiento
del contrato, GRUPO ALMA S.A.S. comenzé a administrar y operar el hotel, que pasé de
vIIamarse “Hotel La Casa Medellin” a “Hotel Boutique Alma.

3.- El canon se pacté en 10 millones de pesos mas IVA, el cual debia pagarse en los 5
primeros dias de cada mes, segun la clausula segunda del contrato. El numeral primero de la
clausula decima primera establece la obligacion de pagar el canon y la forma de pagarse, y
las clausulas cuarta y décima tercera regulan los efectos del incumplimiento de pagar el
canon de arrendamiento, que no es otro que la terminacién del contrato de arrendamiento en

caso de violacion de las obligaciones contractuales.
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Igualmente la cldusula tercera dispone en su paragrafo segundo que el arrendatario debe

enviar por email 0 fax copia de la constancia de pago del canon al arrendador.

Estas obligaciones han sido incumplidas en la medida en que la arrendataria ha pagado los
canones de marzo y julio fuera del plazo contractual. Ademas no se ha cumplido con la
obligacién de enviar por email o fax copia de la constancia del canon al arrendador. Esto
ultimo se solicité varias veces verbalmente y luego se pidié por escrito en comunicaciones del
12 de marzo de 2012 y de julio 12 de 2012. Lo anterior constituye un incumplimiento del

contrato.

4.- En virtud del paragrafo tercero de la clausula tercera el arrendatario se compromete a
pagar el impuesto predial del inmueble, lo que se reitera en la clausula decima primera. Los
efectos del incumplimiento de la obligacion, que es la terminacién del contrato, se regulan en

la clausula décima tercera.

Esta obligacion nunca se ha cumplido. Fue el arrendador quien el 30 de agosto de 2012 pago
esta obligacién para no perjudicarse. Esto es un incumplimiento grave del contrato por parte
de la arrendataria. Incluso en varios correos electronicos el representante legal de la
arrendataria afirma expresamente que no pagara el impuesto predial.

EL ARRENDATARIO se comprometié asimismo a enviar la constancia de pago de tales
impuestos al ARRENDADOR, cuando éste asi se lo solicite. Se solicité varias veces
verbalmente y luego se pidio por escrito en comunicaciones del 12 de marzo de 2012 y de
julio 12 de 2012. Lo anterior constituye otro incumplimiento del contrato.

5.- Dentro del concepto o nocién de impuestos en el término de gastos inherentes a la
tenencia del inmueble, que se mencionan en la clausula décima primera numeral sexto, o en
el de servicios comerciales de los que habla la clausula novena, y en relacién directa con el
objeto del contrato de arrendamiento celebrado, se encuentran las obligaciones de hacer los
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VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




pagos correspondientes a la Organizacion Sayco- Acinpro. Obligacion que igualmente es
aceptada por el representante legal de la demandada del 12 de marzo de 2012.

Igualmente, segtin el numeral séptimo de la clausula decima primera, el arrendatario esta
obligado a “Obtener y/o renovar todos los permisos y licencias necesarias para poner en

funcionamiento el establecimiento de comercio”.

Las obligaciones de pagarle a Sayco- Acinpro, bien sea como gastos inherentes a la
operacion del hotel, 0 como obtencién del permiso y licencia de Sayco-Acinpro a nombre de
la arrendataria para operar el hotel, nunca se han cumplido. Estas facturas continuaron
llegando a nombre de la sociedad arrendadora, quien operaba anteriormente el hotel, como
se observa en las pruebas documentales, y fue la misma la que cancel6 estas obligaciones el

30 de agosto de 2012 para no verse perjudicada por los incumplimientos de la arrendataria.
Esto es un incumplimiento grave del contrato por parte de la arrendataria.

EL ARRENDATARIO se comprometio asi mismo a enviar la constancia de pago de tales
obligaciones al ARRENDADOR, cuando éste asi se lo solicite. Se solicité varias veces
verbalmente y luego se pidié por escrito en comunicaciones del 12 de marzo de 2012 y de
julio 12 de 2012. Lo anterior constituye otro incumplimiento del contrato.

6.- El paragrafo tercero de la clausula tercera prescribe que el arrendatario debia pagar las
polizas de seguro con que contaba el inmueble al momento de celebrarse el contrato (las que
ya ftenia adquiridas y vigentes la arrendadora antes de la celebracion del contrato de
arrendamiento), y que incluian, sin que la enumeracién fuese taxativa, los riesgos de
incendio, Terremoto, Lluvias e inundaciones y Terrorismo. EL ARRENDATARIO se
compromelié asi mismo a enviar la constancia de pago de tales pélizas al ARRENDADOR,
cuando éste asi se lo solicite. Solicitud que se le hizo a través de correo certificado enviado el
12 de marzo.

11
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Las pélizas ya las tenia el hotel al momento de la celebracién del contrato de arrendamiento,
la obligacion consistia en que el arrendatario debia renovar estas pdlizas, sin embargo esto

nunca lo hizo el arrendatario.

Igualmente en la clausula decima primera se establece como obligacién del arrendatario
pagar el valor correspondiente a los seguros. Y en la clausula décima fercera se enuncia su

incumplimiento como causal de terminacion del contrato.

Por otro lado, y mas importante aun, el mismo contrato requla otros riesgos que debian
ampararse por medio de contratos de seguro que debia celebrar el arrendatario. Estos
riesgos y pélizas eran nuevos y adicionales a los que ya contaba el hotel, y son regulados en

la clausula vigésima octava.

El arrendatario ha incumplido con la obligacion de adquirir estos seguros. Lo cual es un
incumplimiento claramente grave del confrato. Es mas grave aun si precisamente estas
pélizas buscaban proteger al arrendador de los incumplimientos del arrendatario, los cuales

como se vera, son miltiples y reiterados.

7.- La arrendataria tiene la obligacion, en virtud de la clausula novena, a enviar recibos con la
constancia de pago de servicios publicos a la arrendadora cada vez que esta ultima lo
solicite. Se solicitaron varias veces verbalmente y luego se solicitaron por escrifo en
comunicaciones del 12 de marzo de 2012 y de julio 12 de 2012. Lo anterior constituye un

incumplimiento del contrato.

8.- Igualmente se han presentado otros incumplimientos que se constatan en los correos
electrénicos y documentos aportados y se demostraran con los testigos: la sociedad GRUPO
ALMA no ha hecho lag reparaciones y mantenimiento adecuado al hotel para conservar la
imagen que habia ganado antes de la celebracion del contrato de arrendamiento, no se
estan cumpliendo las normas sanitarias como se puede ver en el acta de visita de la Alcaldia

de Medellin, ademas se han presentado diferentes problemas con reservar mas de las

12
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habitaciones disponibles en el hotel, lo que ha generado multiples cancelaciones de reservas
y traslados de los huéspedes a otros hoteles al momento de arribar al Hotel Alma de
Medellin, lo que también ha contribuido a deteriorar progresivamente la imagen del hotel.

Todos los anteriores incumplimientos deben afirmarse igualmente en esta demanda.

Debe aclararse que si bien el hotel o establecimiento de comercio de GRUPO ALMA es
diferente al hotel que antes de la celebracion del contrato operaba la arrendadora, lo cierto es
que por las caracteristicas del contrato, porque estaba en principio pactado para terminar en
2 afios, y por haber estado por varios afios la sociedad arrendadora operando un hotel en ese
inmueble, es claro que la arrendataria tenia la obligacion de conservar la imagen del hotel
anterior y su buen nombre. Es por esta razén que en la cldusula segunda se pacté que era
obligacion del arrendatario destinar el inmueble exclusivamente a servicios de hoteleria.
Ademas, esto se demuestra claramente con el Certificado de Existencia y Representacion de
la demandante, en donde se observa claramente que su objeto social es la prestacién de
servicios hoteleros. El principal interés de la arrendadora, por su objeto social, es que el hotel

conservara su imagen y buen nombre.

9.- El dltimo incumplimiento se presento el 7 de septiembre de 2012. Aunque no quedé
plasmado por escrito en el contrato, las partes convinieron que el contrato de arrendamiento
implicaria, con el fin del eficiente manejo del hotel, que la arrendataria no despediria a los
trabajadores que laboraban en el hotel antes de la celebracién contrato de arrendamiento. En
la fecha mencionada se incumplié este pacto, en la medida en que el representante legal de
la demandada despidio sin justa causa a la sefiora Carla Cristina Carneiro Guevara, quien es
la persona que tiene mas conocimiento y experiencia para el manejo del hotel. Este despido,
sin justificacién alguna valida y razonable, es un incumplimiento al acuerdo verbal entre las

partes sobre las operaciones hoteleras en los inmuebles. Esto se demostrara.

10.- En varios correos electronicos el representante legal de la demandada acepta los
incumplimientos, manifiesta en varias ocasiones su deseo de terminar el contrato y en otras
afirma categoricamente que da por terminado el contrato. Estos correos electronicos se
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adjuntan como pruebas documentales y muestran la clara voluntad de la demandada de
terminar el contrato y de no cumplirlo. La demandante, inicialmente, no acepta la terminacion
del contrato de arrendamiento, puesto que le ocasionaria grandes perjuicios el incumplimiento
del contrato por parfe de GRUPO ALMA, lo que ha hecho que este se siga ejecutando
parcialmente, pues todavia se paga el canon pero se incumplen miltiples obligaciones del
contrato. Pero ahora, dada la indiferencia y negativa de GRUPO ALMA frente a los
requerimientos de la demandante en estos primeros 6 meses de ejecucion del contrato, se ha

decidido demandar su terminacion y la indemnizacion de perjuicios.

11.- Por los anteriores incumplimientos, especialmente los incumplimientos graves que son el

no pago del predial, el no pago de Sayco-Acinpro y la no adgquisicion de sequros de

cumplimiento, y ademas por las multiples manifestaciones de voluntad de la arrendadora de

no cumplir con estas obligaciones y de dar por terminado el contrato, se solicita en virtud de

las clausulas quinta, décima tercera y decima séptima del contrato, la terminacion del mismo.
Por esto fue que se hicieron operar los efectos juridicos de la clausula compromisoria
(Comunicacion del 12 de Julio de 2012).

12.- Se cobra igualmente la clausula penal pactada en el contrato en la clausula décima

sexta.

13.-En algunos de los correos electronicos que se aportan, en las comunicaciones del 12 de
marzo de 2012, 15 de marzo de 2012, 12 de julio de 2012 y en el correo electrénico del 22 de
Julio de 2012, se constata facilmente que la demandante tuvo que contratar a los abogados
Sebastian Velasquez Hoyos y Juan Dario Gutiérrez para asesorar a la arrendadora, enviar
comunicaciones a la arrendataria y darle tramite al procedimiento de notificacion de
incumplimientos contractuales regulados por el contrato. Por todas estas gestiones de
asesoria legal, que iniciaron desde febrero de 2012, los abogados, tal como se puede
evidenciar en las pruebas documentales, y que los festigos corroboraran,  cobraron
2.000.000 de pesos. Estos son perjuicios que se le ocasionaron a la arrendadora por los

incumplimientos de la arrendataria y deben ser indemnizados por la demandada.

14
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14.- El arrendador, en ejercicio de su deber de mitigar el dafio, pago el 30 de agosto de 2012
el impuesto predial del inmueble y las deudas con Sayco y Acinpro. De ello se adjunta prueba

documental y se solicita que se condene como un perjuicio a la sociedad demandante.

15.- Es claro que la sociedad arrendadora, por el incumplimiento de la demandada y por la
terminacion del contrato, sufrira un lucro cesante por no recibir hasta diciembre de 2013 todos
los canones de arrendamiento a los que tiene derecho. La arrendadora, mediante
comunicacion enviada a la arrendataria el 12 de julio propuso encontrar una nueva sociedad
arrendataria del inmueble para que una vez restituido el inmueble la arrendadora no sufriera
los perjuicios del no pago del canon de arrendamiento, pero frente a esto la arrendataria fue

indiferente y no se pronuncié al respecto.

16.- En el contrato se regulb, en el paragrafo de la clausula décima séptima, el cobro de
intereses sobre las sumas adeudadas a la demandante en virtud del incumplimiento de la

demandada. Esto debe tenerse en cuenta al momento de las respectivas condenas.

17.-El parégrafo primero de la cléusula novena dispone: “PARAGRAFO PRIMERO. EL
ARRENDATARIO se obliga a retirar y trasladar del inmueble objeto de este contrato, en
forma inmediata, todos los servicios adicionales que contraté en forma directa bajo su cuenta
y riesgo, una vez que anuncie la terminacion del contrato de arrendamiento y entrega material
del inmueble*Se solicita que una vez se decida la terminacion del contrato y se condene al
pego de perjuicios, se le ordene a la sociedad demandada la restitucion del inmueble de
acuerdo a esta clausula.

18.- El arrendador, en ejercicio de su deber de mitigar el dafio, pagé el 20 de octubre de
2012 la prima para la renovacion del contrato de seguro que amparaba los riesgos descritos
en el paragrafo tercero de la clausula tercera, los cuales debian ser cancelados por el
arrendatario. De ello se adjunta prueba documental y se solicita que se condene como un
perjuicio a la sociedad demandante.

15
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Apoyado en lo anterior, la Demandante trae las siguientes pretensiones:3!

‘l.- PRETENSIONES:
A. PRINCIPALES
1.- Que se declare que la demandada GRUPO ALMA S.A.S. y RISING SUN INVESTMENTS
S.A.S. el 27 de diciembre de 2011 celebraron un contrato de arrendamiento comercial, sobre
unos inmuebles ubicados en la Carrera 36 No. 9 Sur — 74, identificados con las matricula
inmobiliarias N° 001-91574 y 001-0063365, de la Oficina de Registro de Instrumentos
Pablicos de Medellin, Zona Sur.
2.- Que se declare que la convocada GRUPO ALMA S.A.S. incumpli6 sin justa causa el
mencionado contrato.
3.- Que se decrete la terminacion del mencionado contrato por incumplimiento de la
demandada GRUPO ALMA S.A.S.
4.- Como consecuencia de la anterior declaracion que se condene a GRUPO ALMA S.A.S.:

a. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. $13.225.072 (TRECE MILLONES
DOSCIENTOS VEINTICINCO MIL SETENTA Y DOS PESOS) por el pago del impuesto
predial, a titulo de dafio emergente. Con los intereses moratorios a la tasa méaxima
legal certificada por la Superintendencia Financiera, y seqgtn el paragrafo de la clausula
décima séptima, desde el 30 de agosto de 2012.

b. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. $2.008.900 (DOS MILLONES OCHO
MIL NOVECIENTOS PESQOS) por el pago de obligaciones con SAYCO-ACINPRO, a
titulo de dafio emergente. Con los intereses moratorios a la tasa méaxima legal
certificada por la Superintendencia Financiera, y segun el paragrafo de la clausula
décima séptima, desde el 30 de agosto de 2012.

c. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. como dafio emergente la cantidad de
$2.000.000 (DOS MILLONES DE PESOQS), por gastos en abogados a raiz de los

30
31

Cfr. Hechos de la sustitucién a la Demanda, Cuaderno No. 1, folios 126 a 133.
Cfr. Escrito de sustitucion de Demanda, Cuaderno No. 1 - Folios 124 a 126 y, escrito de reforma a la demanda,
Cuaderno No. 1 - Folips 242 a 244.
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incumplimientos de la convocada. Con los intereses moratorios a la tasa méaxima legal
certificada por la Superintendencia Financiera, y segun el paragrafo de la clausula
décima séptima, desde la fecha de su pago.

d. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., a titulo de cldusula penal, la cantidad
de 21.300.000 (VEINTIUN MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS). Con los intereses
moratorios a la tasa maxima legal certificada por la Superintendencia Financiera, y
segun el paréagrafo de la clausula décima séptima, desde el 12 de marzo de 2012,
fecha en que se exigi6 el pago de la penalidad.

e. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., a titulo de dafio emergente, las
deudas por impuesto predial y obligaciones con Sayco y Acinpro que se hayan
causado desde el 30 de agosto de 2012 hasta el dia en que se restituya el inmueble.

f. A pagarle a RISING SUN INVESTMETS S.A.S., a titulo de lucro cesante, la cantidad
de $10.650.000 (DIEZ MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS)
mensuales hasta el momento en que debia finalizar el contrato si no hubiese existido
incumplimiento.

g. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S $3.285.745 (TRES MILLONES
DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL SETECINTOS CUARENTA Y CINCO
PESQS) por el pago de la prima para la renovacién del contrato de seguro que ampara
los riesgos sefialados o descritos en el contrato de arrendamiento, a titulo de dafio
emergente. Con los intereses moratorios a la tasa maxima legal certificada por la
Superintendencia Financiera, y segin el parégrafo de la clausula décima séptima,
desde el 20 de octubre de 2012.

5. Que se declare que RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. esta obligada a:

a. Restituirle a la ejecutoria del laudo el inmueble arrendado descrito en la clausula
primera del contrato en los términos del parégrafo primero de la clausula novena del
contrato.

6.- Que se condene a la demandada en costas.

B.- PRIMERA SUBSIDIARIA

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




18

1.- Que se declare que la demandada GRUPO ALMA S.A.S. y RISING SUN INVESTMENTS
S.A.S. el 27 de diciembre de 2011 celebraron un contrato de arrendamiento comercial, sobre
unos inmuebles ubicado en la Carrera 36 No. 9 Sur-74, identificados con las matricula
inmobiliarias N° 001-91574 y 001-0063365, de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Medellin, Zona Sur.

2.- Que se declare que la convocada GRUPO ALMA S.A.S. incumpli6é sin justa causa el
mencionado contrato.

3.- Como consecuencia de la anterior declaracion que se condene a GRUPO ALMA S.A.S. a
cumplir el contrato por el periodo de vigencia o plazo contractual restante y se ordene en todo
caso:

a.A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. $13.225.072 (TRECE MILLONES
DOSCEINTOS VEINTICINCO MIL SETENTA Y DOS PESQS) por el pago del
impuesto predial, a titulo de dafio emergente. Con los intereses moratorios a la tasa
méxima legal certificada por la Superintendencia Financiera, y segun el paragrafo de
la cldusula décima séptima, desde el 30 de agosto de 2012.

b. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. $2.008.900 (DOS MILLONES OCHO
MIL NOVECIENTOS PESOS) por el pago de obligaciones con SAYCO-ACINPRO, a
fitulo de dafio emergente. Con los intereses moratorios a la tasa méaxima legal
certificada por la Superintendencia Financiera, y segun el paragrafo de la clausula
décima séptima, desde el 30 de agosto de 2012.

c. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. como dafio emergente la cantidad de
$2.000.000 (DOS MILLONES DE PESOS), por gastos en abogados a raiz de los
incumplimientos de la convocada. Con los intereses moratorios a la tasa méxima
legal certificada por la Superintendencia Financiera, y segun el paragrafo de la
clausula décima séptima, desde la fecha de su pago.

d. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., a titulo de clausula penal, la cantidad
de 21.300.000 (VEINTIUN MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS). Con los
intereses moratorios a la tasa méxima legal certificada por la Superintendencia
Financiera, y segun el paragrafo de la clausula décima séptima, desde el 12 de
marzo de 2012, fecha en que se exigi6 el pago de la penalidad.
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e. A pagarle las deudas por impuesto predial y obligaciones con Sayco y Acinpro hasta
que finalice plazo del contrato.

f. A pagarle a RISING SUN INVESTMETS S.A.S., la cantidad de $10.650.000 (DIEZ
MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS) mensuales hasta el momento
en que debia finalizar el contrato con su respectiva actualizacion segun el contrato.

g.A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S $3.285.745 (TRES MILLONES
DOSCIETNOS OCHENTA Y CINCO MIL SETECINTOS CUARENTA Y CINCO
PESOS) por el pago de la prima para la renovacién del contrato de seguro que
ampara los riesgos sefialados o descritos en el contrato de arrendamiento, a titulo de
dafio emergente. Con los intereses moratorios a la tasa méxima legal certificada por
la Superintendencia Financiera, y segin el parégrafo de la clausula décima séptima,
desde el 20 de octubre de 2012.

h. A celebrar los contratos de seguro que hace mencion el parégrafo tercero de la
clausula tercera y la clausula vigésima octava.

i. Restituirle al momento del vencimiento del plazo pactado ene | contrato el inmueble
arrendado descrito en la cléusula primera, en los términos del paragrafo primero de la
clausula novena, y que por consiguiente ha perdido los derechos a la primera opcién
de compra de los que habla la clausula sexta.

4.- Que se condene a la demandada en costas.”

Contestacion

19

En la contestacion de la demanda y en la contestacién a la reforma de la demanda, la sociedad Demandada

procedié como sigue:

1.

le constan unos, aceptando otros y negando otros.

Dio respuesta a los hechos de la demanda, precisando su version de lo acontecido, manifestando que no
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Asimismo, propuso y denominé como las Excepciones de Fondo o de Meérito, las que a continuacion se

expresans?;

i Inexistencia de la causal invocada y pago;
i La innominada.

Con fundamento en la contestacién y las referidas Excepciones, el Apoderado de la Demandada se

opuso® a todas las pretensiones y a la estimacion de los perjuicios formulados en la Demanda.

Finalmente, el apoderado de la Demandada, acompafi6 las pruebas documentales anunciadas en la
Contestacion.

32

Cuaderno No. 1 - Folios 174 y 175y 255y 256.
Cuaderno No. 1 - Folios 555 a 563.
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CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

Juicio de Validez del Proceso — Presupuestos Procesales

Este Tribunal Arbitral afirma, categéricamente, que el proceso jurisdiccional es fuente de creacién de una
norma juridica individual, y es por ello por lo que debe realizar la labor de revisar, nuevamente, la etapa de
procesamiento con la finalidad de verificar o corroborar si la fuente resulta juridicamente legitima, puesto
que de ello dependera la legitimidad del laudo arbitral o de la norma juridica particular que en este acto
procesal se creara. Asi pues, previo al andlisis del fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente
que el Proceso rene los presupuestos procesales requeridos para su validez y, por ende, para permitir la

expedicion de pronunciamiento de mérito.

En efecto:

a. El Tribunal goza de la funcién jurisdiccional, de manera transitoria, en los términos del Articulo
116 de la Constitucién Politica.

b. El Tribunal es competente para resolver las pretensiones objeto del litigio. Asi lo resolvié
mediante Auto No. 06 de Enero 24, 2013%,

C. Tanto la Demandante como la Demandada, son personas juridicas, con capacidad de goce y de
gjercicio, tal como consta en los correspondientes certificados de existencia y representacion
legal de ambas compafiias visibles a folios 21 a 24 del Cuaderno No. 1. Asi las cosas, todas ellas

tienen capacidad para ser parte y capacidad para comparecer al proceso por si mismos.

d. Aunque se trata de un asunto de menor cuantia3® en donde no se requiere que las partes estén

representados por apoderado judicial, tanto la Parte Demandante como la Parte Demandada

34
35

Cuaderno No. 1 - Folios 264 a 276.
Cfr. Art. 123 del Decreto 1818 de 1998.
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actuaron en el Arbitraje por conducto de apoderados judiciales idéneos no sancionados, lo cual

acredita, para ambos casos, el presupuesto del derecho de postulacion o el ius postulandp.

El Proceso se adelantd en todas sus fases e instancias con observancia de las normas
procesales establecidas para el efecto y con pleno respeto de los derechos de defensa y de
contradiccion de las Partes. Respecto a las formas procesales (framite adecuado y legalidad de
las formas) contenidas en el decreto 1818 de 1998 y deméas normas concordantes, el Tribunal
actud conforme a las prescripciones normativas, en primer lugar, en la ley vigente que era, en
general, el decreto compilador 1818 de 1998 y demas normas complementarias, en segundo
lugar, a la sentencia C-1038 de 2002, emanada de la H. Corte Constitucional y, en tercer lugar a
la sentencia de la H. Corte Suprema de Justicia, Expediente T-1100122030002004, del diez (10)
de febrero de 2005, M. P. Doctor Jaime Alberto Arrubla Paucar.

Se constata el presupuesto de la demanda en forma, puesto que contiene todos los requisitos
establecidos en el articulo 75 y siguientes del Cédigo de Procedimiento Civil y los elementos

pretensionales basicos.

Juicio de Eficacia del Proceso - Presupuestos Materiales de la Sentencia.

Se corrobora la existencia del interés para obrar, ya que se vislumbra una utilidad econdmica
perseguida por la sociedad Demandante.

El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo hay ausencia de:
i. Cosa Juzgada;

iii. Transaccion;

iv. Desistimiento;

V. Conciliacion;

36

Cuaderno No. 1 - Folios 261 y 262.
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vi. Pleito pendiente o Litispendencia; y
vii.  Caducidad de la accion.
C. El Tribunal constato, en la oportunidad procesal correspondiente?, que:

i. Habia sido designado e instalado en debida forma;
ii. Unicamente la parte Demandante consign6 oportunamente las sumas de dinero que les
correspondian, tanto por concepto de gastos como por concepto de honorarios;

ii. Las controversias planteadas eran susceptibles de transaccion.

d. No obra causal de nulidad que afecte la actuacion.

e. Existe legitimacion en la causa, tanto por activa como por pasiva. El Tribunal observa que en el
caso que nos ocupa, desde la perspectiva formal se cumple con el presupuesto de legitimacion
en la causa por activa y pasiva puesto que la Demandante y la Demandada son las mismas
personas que figuran como titulares de la relacién de derecho sustancial contenida en el
“CONTRATO DE ARRENDAMEINTO COMERCIAL" suscrito entre las partes el dia 27 de
diciembre de 2011.

C. La Prueba Practicada

* Toda la prueba documental que reposa en el expediente fue arrimada de manera legal por las partes, goza de la

autenticidad necesaria para la valoracion de su eficacia probatoria.

Tachas (Testigos Sospechosos)

37 Cfr. primera audiencia de trdmite (Cuaderno No. 1, folios 264 a 276).
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La parte demandada tacho a los testigos de la parte demandante como sospechosos, aduciendo relaciones de
dependencia, sentimientos o interés en relacion con la parte convocante, de conformidad con el articulo 217 del
Cadigo de Procemiento Civil.

El Tribunal encuentra que las razones o argumentos de la parte demandada no son suficientes para considerarios

como tales.

Por ejemplo, el hecho de que dos (2) de los testigos de la parte convocante sean o hayan sido empleados de la
parte convocada no los hace sospechosos para declarar dentro de un proceso.

De igual manera, tampoco las relaciones provenientes de contratos laborales o de prestacion de servicios hacen
que los demas testigos sean sospechosos, por esa sola razon.

No obstante, cabe indicar que, en primer lugar, aln los testimonios sospechosos pueden ser apreciados por el
arbitro o juez de acuerdo con las circunstancias de cada caso, de conformidad con el articulo 218 del Codigo de
Procedimiento Civil y, en segundo lugar, que dichos testimonios, aunque fueron tenidos en cuenta, no fueron

fundamentales o decisivos para tomar las decisiones de fondo dentro del presente proceso.

D. Juicio sobre el Mérito — Elementos Axiolégicos de la Pretension

De la Existencia del Contrato y la Relacion Juridica Sustancial
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El “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO COMERCIAL" suscrito por las partes en litigio el dia 27 de diciembre de

2011, al que se ha venido haciendo referencia, se encuentra validamente celebrado entre las partes, y la realidad

contractual que denota es que su objeto en si mismo es conceder a titulo de arrendamiento el uso y goce de: “

Un lote de terreno con todas sus mejoras y anexidades, dependencias, servidumbres,
derechos y obligaciones distinguido con el No. 2 del plano respectivo, con un area de
1.050 metros cuadrados, situado en la fraccion del Poblado, Paraje La Aguacatala de esta
ciudad de Medellin, que hizo parte de la finca Los Toncos, y que linda: Por el frente con
una servidumbre; por el otro frente, con otra calle de servidumbre en 24.00 metros y otra
calle de servidumbre en 25.25 metros; por el Norte, con predio de Stella Uribe de Fajardo,
hoy de Jorge Gonzalez Escobar en 44.50 metros; y por el otro lado con predio de Marco
Tulio Lopez en 44.75 metros. La casa tiene la nomenclatura: Carrera 36 No. 96-74. Y que

hoy figura en Catastro Municipal, Sistema Administrativo de Procesos (SAP) con
nomenclatura Carrera 36 No. 9 Sur 74, segin certificado expedido por el lider de
Proyectos de Ia Unidad de Cartografia, Subsecretaria de Catastro, Secretarfa de Hacienda,
con fecha 22 de enero de 2007. Inmueble identificado con Folio de Matricula inmobiliaria
N2 001-91574, de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, Zona Sur.

Un lote de terreno tomado de mayor extensién, con un drea de 1.050 metros cuadrados,
situado en el Paraje llamado La Aguacatala, fraccion Poblado de este municipio de
Medellin, y que linda asi: Por el Frente u Occidente, en 24.00 metros con servidumbre de
transito; Por Ia parte de atras u Oriente, en 25.25 metros con servidumbre de transito; por
un costado o Sur, en 44.50 metros con propiedad de la vendedora; por el otro costado o
Norte, en 43.00 metros con propiedad de Fernando Londofio. Los linderos actualizados
segin anotacion 003 son los siguientes: Por el frente u Occidente con via de acceso 24.00
metros {sigue a otra propiedad); por el fondo o el Oriente, con carretera privada, 25,25
metros; por la derecha entrando, Sur, con propiedad de Hernan Uribe, 44.50 metros; por
la izquierda entrando con Norte con propiedad que es o fue de Fernando Londofio, 42.00
metros. Y gue hoy figura en Catastro Municipal, Sistema Administrativo de Procesos (SAP)
con nomenclatura Carrera 36 No. 9 Sur 74, segun certificado expedido por el lider de
Proyectos de la Unidad de Cartografia, Subsecretaria de Catastro, Secretaria de Hacienda,
con fecha 22 de enero de 2007. Inmueble identificado con Folio de Matricula Inmobiliaria

N2 001-0063365, de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, Zona
Sur.

Inmuebles por los cuales se recibe una remuneracion 6 canon mensual. Dicho contrato se regula por las
clausulas especiales en él contenidas, las cuales al ser vélidamente pactadas son ley para las partes y, en
general, se rige ademas por la normatividad vigente para la materia, por ende obliga no solo a lo que las partes
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expresamente pactaron en él sino a todo aquello que dada su naturaleza puede ser exigido por una u otra parte

de la ofra.

El Tribunal tuvo en cuenta ademas la preceptiva del articulo 1602 del Cédigo Civil, que asigna a los contratos
legalmente celebrados el caracter de ley para las partes —pacta sunt servanda-, al punto que no pueden ser
invalidados sino por su consentimiento mutuo o por causas legales.

Del Incumplimiento del Contrato

Han quedado resefiadas a lo largo del proceso las obligaciones principales de ambas partes, entre otras, que una
enfrega un bien inmueble para el uso y goce de la otra a cambio de una contraprestacion econémica mensual o

canon.

Las obligaciones pactadas son el derrotero que rige la relacion contractual para las partes, por ende, ellas se
obligan a cumplir lo pactado en el tiempo y forma estipulada. De no ser asi se deriva de su actuar el
incumplimiento contractual, que tendra diferentes consecuencias dependiendo de los efectos que el contrato o la

Ley le otorguen.

Se han pactado contractualmente en el clausulado especial del mencionado contrato, entre otras, las siguientes
obligaciones:
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TERCERA. CANON Y FORMA DE PAGO. El valor mensual del canon por concepto del
arrendamiento objeto de este contrato, consiste en la suma de DIEZ MILLONES DE PESOS
{$10°000.000) moneda legal colombiana mas IVA, que EL ARRENDATARIO se obliga a pagar

al ARRENDADOR en su totalidad, anticipadamente dentro de los cinco (5) primeros di
calendario de cada mes.

PARAGRAFO PRIMERO: El canon mensual estipulado tendra una vigencia de docé (12) /
meses. Cada doce (12) meses de ejecucion del contrato, el canon se incrementars,
porcentaie equivalente al indice de precios al consumidor (IPC) que certifique el DANE. Al
suscribir este contrato EL ARRENDATARIO queda plenamente notificado de todos los

reaiustes automaticos pactados en este contrato y que han de operar durante la vigencia
del mismo.

PARAGRAFO SEGUNDO: Salvo pacto expreso en contrario de las partes, EL ARRENDATARIO
pagara el precio del arrendamiento mediante consignacion y/o transferencia electrénica a
1a cuenta corriente numero 153-01260-4 del Banco Santander a nombre de Rising Sun
Investments S.AS Una vez realizada la transferencia y/o consignacion, EL ARRENDATARIO
debe enviar por mail o fax al ARRENDADOR la copia del recibo de pago correspondiente.

PARAGRAFD TERCERO: Adicionalmente al pago del canon, EL ARRENDATARIO se
compromete expresamente a pagar el impuesto predial del inmueble que en virtud del
presente contrato se arrienda, y las pdlizas de seguro con que actualmente cuenta el
inmueble, y gue incluyen, sin que la siguiente enumeracion sea taxativa, los riesgos de
incendio, Terremoto, Lluvias e inundaciones y Terrorismo. EL ARRENDATARIO se

compromete asi mismo a enviar la constancia de pago de tales impuestos y pélizas al
ARRENDADOR, cuando éste asi se lo solicite.

()

CUARTA. Si el pago del canon antes mencionado no se hace dentro del piazo senaiago en
el presente contrato, se entendera que EL ARRENDATARIO ha incurrido en mora. La mera
tolerancia de EL ARRENDADOR en aceptar el pago del canon en fecha posterior a los cinco

primeros dias de cada mes calendario, no se entiende como voluntad de Las Partes para
maodificar el plazo estipulado en esta cldusula.

QUINTA. INCUMPLIMIENTO. La mora en el pago del canon de arrendamiento o el
incumplimiento o la violacion por parte del ARRENDATARIO, de cualquiera de las
obligaciones y prohibiciones pactadas en este contrato, dara derecho a EL ARRENDADOR a
dar por terminado este contrato y a exigir [a restitucién del inmueble. Si EL ARRENDATARIO
se negare a verificar la restitucién en forma voluntaria, EL ARRENDADOR procederd
judiciaimente, ademas de quedar ohligado EL ARRENDATARIO a pagar a favor de EL
ARRENDADOR 1a suma de dinero que mas adelante se indica como cldusula penal. )
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DECIMA PRIMERA. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

1.
2.

3’

5’

(...)

Pagar el canon de arrendamiento en su totalidad y no en pagos parciales,
dentro del plazo y forma establecidos.

Darle exclusivamente al establecimiento comercial aquella destinacion que
haya sido acordada entre Las Partes.

Efectuar las reparaciones locativas y, en general, las de todos aquellos
deterioros que se produzcan en el bien arrendado, que por su naturaleza no
correspondan al propietario, de acuerdo con la Ley.

Restituir el inmueble al ARRENDADOR en el buen estado en que se le entregé.
Permitir a EL ARRENDADOR visitar el inmueble para constatar su estado de
conservacion u otras circunstancias que tengan interés para él.

Pagar oportunamente el valor correspondiente a los servicios publicos,
impuestos, seguros, asi como los demds gastos inherentes a la tenencia del
inmueble.

Obtener y/o renovar todos los permisos y licencias necesarias para poner en
funcionamiento el establecimiento de comercio.

Adquirir los seguros necesarios para el adecuado funcionamiento del
establecimiento comercial.

No guardar ni conservar en el inmueble sustancias inflamables, explosivas o
antéhigiénicas. Si se incumpliere esta obligacion y se causaren perjuicios, EL
ARRENDATARIO debera responder incluso por los dafios causados a terceros.

DECIMA TERCERA. CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO:

Seran causales de terminacion del contrato por parte del ARRENDADOR, {as siguientes: A)
La cesién del contrato o del goce del inmueble y subarriendo total o parcial del inmueble
arrendado sin autorizacion expresa y escrita del ARRENDADOR. B) Ei cambio de destinacién
del inmueble por parte de! ARRENDATARIO sin autorizacion expresa y escrita del EL
ARRENDADOR. C) El no pago del precio y los reajustes dentro del término previsto en este
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contrato. D) La destinacion del inmueble para fines ilicitos o contrarios a las buenas
costumbres, o que represente peligro para el inmueble o la salubridad de sus habitantes. £)
La realizacién de mejoras, cambios o ampliaciones del inmueble sin autorizacién expresa y
escrita del ARRENDADOR vy sin la licencia de construccién expedida por las autoridade
competentes y/o la destruccion total o parcial del inmueble, salvo el caso de las mejoyas
locativas y las que haga con autorizacién de EL ARRENDADOR. F) La no cancelacion d¢ los
servicios publicos a cargo del ARRENDATARIO siempre que origine la desconexipn o
pérdida del servicio. G) La incursion reiterada del ARRENDATARIO en procesos que af
Ia tranquilidad ciudadana de los vecinos, o la destinacién del inmueble para actos delictivos
o que impliguen contravencion, debidamente comprobados ante la autoridad policiva. H)
Cualquier violacion por parte del ARRENDATARIO de la obligaciones a su cargo, conforme
se estipula en el presente contrato. I) Las demas previstas en la ley.

Seran causales de terminacion del contrato por parte del ARRENDATARIO: a)
Incumplimiento de las obligaciones de EL ARRENDADOR, b) Imposibilidad de Ei

ARRENDATARIO de disfrutar de la tenencia del bien inmueble de manera pacifica y sin
restricciones judiciales.

PARAGRAFO PRIMERO: Ocurrido el incumplimiento del ARRENDATARIO, EL ARRENDADOR
queda facultado para interrumpir la ejecucién del contrato, declarar la terminacion del
mismo y exigir la restitucion del bien, sin necesidad de requerimiento judicial o

extrajudicial de ninguna especie.

()

DECIMA SEXTA. CLAUSULA PENAL: Cualquier retardo o violacion de los términos de este
contrato, por cualquiera de Las Partes, constituird a la parte que incumplié en deudora de
Ia parte cumplida por una suma equivalente al precio de dos (2) canones de arrendamiento
vigente al momento del respectivo incumplimiento, a titulo de pena. Esta pena se pacta
por el simple incumplimiento, sin menoscabo del pago del canon de arrendamiento, de los
perjuicios que pudieren ocasionar el mismo, del derecho de EL ARRENDADOR para hacer
cesar &l arrendamiento y exigir judicialmente la entrega del inmueble, y no sera necesario
requerimiento alguno para su exigibilidad. Bastard que se presente prueba del
incumplimiento de Ia parte cumplida para que la suma adeudada sea exigible

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho

29




DECIMA SEPTIMA. MORA: EL ARRENDATARIO renuncia expresamente a los requerimientos
de que tratan los articulos 1594, 2007 del C.C. y 424 del C.P.C,, y en general a los que
consagre cualquier norma sustancial o procesal para efectos de la constitucién en mora en
relacion al pago de cualquier obligacion derivada del contrato.

PARAGRAFO: EL ARRENDATARIO se obliga a pagar a favor de EL ARRENDADOR intereses
por mora a Ia tasa maxima legal, segln cenrtificacion de la Superintendencia Financiera,
sobre cualquier suma de dinero que, a cualquier titulo y en razén del desarrollo del
presente contrato, resultare a su cargo; intereses que se liquidaran desde la fecha de
causacion de Ia obligacion hasta la fecha del pago total de la obligacién. Se entienden aqui
incluidas las sumas adeudas por canones de arrendamiento, servicios pablicos y demas.

()

VIGESIMA TERCERA. RENUNCIA DE DERECHOS. EL ARRENDATARIO renuncia expresamente
a los siguientes derechos:
1. Alde retencién que en algunos casos consagran las leyes a su favor.
2. Aque se le requiera judicial o extrajudicialmente para ser constituido en moray
para dar por terminado el contrato.
3. Aoponerse a la cesacion del arrendamiento mediante la caucion prevista en el
articulo 2035 del Cédigo Civil.
4. A exigir suma alguna por concepto de “prima comercial” o “good will” a la
terminacion del presente contrato. No podra en consecuencia exigir ninguna
suma por este concepto ni a EL ARRENDADOR ni al propietario del inmueble.

()

VIGESIMA QUINTA. RESTITUCION DEL INMUEBLE: Terminado el presente contrato, EL
ARRENDATARIO debera entregar el inmueble a EL ARRENDADOR en forma personal o a
quien ésta autorice para recibirlo, conforme al inventario inicial, obligdndose a presentar
los recibos de servicios publicos debidamente pagados, junto con el respectivo Paz y Salvo
de Ia administracion. En relacién con los servicios publicos pendientes de verificar, EL
ARRENDATARIO garantiza su pago mediante la provisién proporcional y equivalente al
promedio del Gltimo consumo segin la facturacién respectiva. No sera valida ni se
entenderd como entrega formal y material del inmueble arrendado la que se realice por
medios diferentes a los estipulados en la Ley o en el presente contrato.

()
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VIGESIMA OCTAVA. POLIZAS. EL ARRENDATARIO estara obligado a tomar y mantener
vigente las poélizas de seguro a favor exclusivamente del ARRENDADOR que garantice el
pago de y/o tenga los siguientes amparos:

a. Los canones o rentas dejados de pagar por EL ARRENDATARIO durante la vigencia

del contrato de arrendamiento y hasta la entrega del inmueble dado en
amrendamiento.

b. Los reajustes a los cdnones de arrendamiento dejados de pagar por el arrendatario

durante la vigencia del contrato de arrendamiento y hasta la entrega del inmueble
dado en arrendamiento.

¢. Los servicios publicos domiciliarios (agua, energia, acueducto, saneamiento,
teléfono), dejados de pagar por el arrendatario durante la vigencia del contrato de
arrendamiento y hasta la entrega del inmueble dado en arrendamiento.

d. La reconexidn, reinstalacion de los servicios publicos domiciliarios, que se originen
como consecuencia del incumplimiento por parte del arrendatario en el pago de
los servicios publicos al momento de la desocupacion del inmueble.

e. Intereses sobre canones de arrendamiento dejados de pagar por el arrendatario

durante la vigencia del contrato de arrendamiento y hasta la desocupacion del
inmueble.

Causulas penales, dafios causados al bien dado en arrendamiento, y pago de

costas judiciales, en caso de proceso judicial por incumplimiento del contrato de
arrendamiento

En el mismo sentido se ha expresado nuestro ordenamiento juridico, teniendo en cuenta la definicion y las
caracteristicas del Contrato de Arrendamiento en el Cédigo Civil:

“ARTICULO 1973: El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un
servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado.”

“ARTICULO 1608. Mora del deudor. El deudor esta en mora:
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1. Cuando no ha cumplido la obligacién dentro del término estipulado; salvo que la ley, en casos

especiales exija que se requiera al deudor para constituirlo en mora. {...)"

“ARTICULO 2000. Obligacién de pagar el canon. El arrendatario es obligado al pago del precio o

renta.”

“ARTICULO 2002. Término para el pago del canon. El pago del precio o renta se haréan en los
periodos estipulados, o a falta de estipulacién, conforme a la costumbre del pais, y no habiendo

estipulacién ni costumbre fija, segun las reglas que siguen: (...)"

Habiendo realizado la ubicacidn contractual y normativa, que nos permita tomar una posicion frente a la situacion
contractual planteada en este proceso, vale la pena ahora revisar a la luz del acervo probatorio, del contenido del
contrato y del proceso mismo, si se han presentado o no los hechos de que da cuenta la demanda y de ser asi,

que efectos producen frente al contrato.

Se afirma en el texto del escrito de demanda, que:

“3.- El canon se pact6é en 10 millones de pesos mas IVA, el cual debia pagarse en los 5
primeros dias de cada mes, segun la clausula segunda del contrato. EI numeral primero de la
clausula decima primera establece la obligacion de pagar el canon y la forma de pagarse, y
las clausulas cuarta y décima tercera regulan los efectos del incumplimiento de pagar el
canon de arrendamiento, que no es otro que la terminacion del contrato de arrendamiento en

caso de violacién de las obligaciones contractuales.
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Igualmente la clausula tercera dispone en su paragrafo segundo que el arrendatario debe
enviar por email o fax copia de la constancia de pago del canon al arrendador.

Estas obligaciones han sido incumplidas en la medida en que la arrendataria ha pagado los
canones de marzo y julio fuera del plazo contractual. Ademas no se ha cumplido con la
obligacion de enviar por email o fax copia de la constancia del canon al arrendador. Esto
ultimo se solicité varias veces verbalmente y luego se pidié por escrito en comunicaciones del
12 de marzo de 2012 y de julio 12 de 2012. Lo anterior constituye un incumplimiento del
contrato.

4.- En virtud del paragrafo tercero de la clausula tercera el arrendatario se compromete a
pagar el impuesto predial del inmueble, lo que se reitera en la clausula decima primera. Los
efectos del incumplimiento de la obligacion, que es la terminacion del contrato, se requlan en
la clausula décima tercera.

Esta obligacion nunca se ha cumplido. Fue el arrendador quien el 30 de agosto de 2012 pagé
esta obligacion para no perjudicarse. Esto es un incumplimiento grave del contrato por parte
de la arrendataria. Incluso en varios correos electronicos el representante legal de la
arrendataria afirma expresamente que no pagara el impuesto predial.

EL ARRENDATARIO se comprometié asimismo a enviar la constancia de pago de tales
impuestos al ARRENDADOR, cuando éste asi se lo solicite. Se solicité varias veces
verbalmente y luego se pidié por escrito en comunicaciones del 12 de marzo de 2012 y de
julio 12 de 2012. Lo anterior constituye otro incumplimiento del contrato.
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5.- Dentro del concepto o nocién de impuestos en el término de gastos inherentes a la
tenencia del inmueble, que se mencionan en la clausula décima primera numeral sexto, o en
el de servicios comerciales de los que habla la clausula novena, y en relacion directa con el
objeto del contrato de arrendamiento celebrado, se encuentran las obligaciones de hacer los
pagos correspondientes a la Organizacion Sayco- Acinpro. Obligacién que igualmente es
aceptada por el representante legal de la demandada del 12 de marzo de 2012.

Igualmente, segun el numeral séptimo de la cldusula decima primera, el arrendatario esta
obligado a “Obtener y/o renovar todos los permisos y licencias necesarias para poner en
funcionamiento el establecimiento de comercio”,

Las obligaciones de pagarle a Sayco- Acinpro, bien sea como gastos inherentes a la
operacion del hotel, o como obtencion del permiso y licencia de Sayco-Acinpro a nombre de
la arrendataria para operar el hotel, nunca se han cumplido. Estas facturas continuaron
llegando a nombre de la sociedad arrendadora, quien operaba anteriormente el hotel, como
se observa en las pruebas documentales, y fue la misma la que cancel6 estas obligaciones el

30 de agosto de 2012 para no verse perjudicada por los incumplimientos de la arrendataria.

Esto es un incumplimiento grave del contrato por parte de la arrendataria.

EL ARRENDATARIO se comprometié asi mismo a enviar la constancia de pago de tales
obligaciones al ARRENDADOR, cuando éste asi se lo solicite. Se solicité varias veces
verbalmente y luego se pidié por escrifo en comunicaciones del 12 de marzo de 2012 y de

Julio 12 de 2012. Lo anterior constituye otro incumplimiento del contrato.
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6.- El paragrafo tercero de la clausula tercera prescribe que el arrendatario debia pagar las
polizas de seguro con que contaba el inmueble al momento de celebrarse el contrato (las que
ya tenia adquiridas y vigentes la arrendadora antes de la celebracion del contrato de
arrendamiento), y que incluian, sin que la enumeracion fuese taxativa, los riesgos de
incendio, Terremoto, Lluvias e inundaciones y Terrorismo. EL ARRENDATARIO se
comprometio asi mismo a enviar la constancia de pago de tales pélizas al ARRENDADOR,
cuando éste asi se lo solicite. Solicitud que se le hizo a través de correo certificado enviado el
12 de marzo.

Las pélizas ya las tenia el hotel al momento de la celebracion del contrato de arrendamiento,
la obligacién consistia en que el arrendatario debia renovar estas pélizas, sin embargo esto
nunca lo hizo el arrendatario.

Igualmente en la cldusula decima primera se establece como obligacion del arrendatario
pagar el valor correspondiente a los seguros. Y en la clausula décima tercera se enuncia su
incumplimiento como causal de terminacién del contrato.

Por otro lado, y mas importante atn, el mismo contrato regula otros riesgos que debian
ampararse por medio de contratos de seguro que debia celebrar el arrendatario. Estos
riesgos y pélizas eran nuevos y adicionales a los que ya contaba el hotel, y son regulados en
la clausula vigésima octava.

El arrendatario ha incumplido con la obligacién de adquirir estos seguros. Lo cual es un
incumplimiento claramente grave del contrato. Es mas grave aun si precisamente estas
pélizas buscaban proteger al arrendador de los incumplimientos del arrendatario, los cuales
como se vera, son miliples y reiterados.”
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“13.-En algunos de los correos electronicos que se aportan, en las comunicaciones del 12 de
marzo de 2012, 15 de marzo de 2012, 12 de julio de 2012 y en el correo electrénico del 22 de
julio de 2012, se constata facilmente que la demandante tuvo que contratar a los abogados
Sebastian Velasquez Hoyos y Juan Dario Gutiérrez para asesorar a la arrendadora, enviar
comunicaciones a la arrendataria y darle tramite al procedimiento de notificacion de
incumplimientos contractuales regulados por el contrato. Por todas estas gestiones de
asesoria legal, que iniciaron desde febrero de 2012, los abogados, fal como se puede
evidenciar en las pruebas documentales, y que los testigos corroborarén,  cobraron
2.000.000 de pesos. Estos son perjuicios que se le ocasionaron a la arrendadora por los
incumplimientos de la arrendataria y deben ser indemnizados por la demandada.

14.- El arrendador, en ejercicio de su deber de mitigar el dafio, pagé el 30 de agosto de 2012
el impuesto predial del inmueble y las deudas con Sayco y Acinpro. De ello se adjunta prueba
documental y se solicita que se condene como un perjuicio a la sociedad demandante.

15.- Es claro que la sociedad arrendadora, por el incumplimiento de la demandada y por la
terminacion del contrato, sufrira un lucro cesante por no recibir hasta diciembre de 2013 todos
los canones de arrendamiento a los que tiene derecho. La arrendadora, mediante
comunicacion enviada a la arrendataria el 12 de julio propuso encontrar una nueva sociedad
arrendataria del inmueble para que una vez restituido el inmueble la arrendadora no sufriera
los perjuicios del no pago del canon de arrendamiento, pero frente a esto la arrendataria fue
indiferente y no se pronuncié al respecto.”
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“18.- El arrendador, en ejercicio de su deber de mitigar el dafio, pagé el 20 de octubre de
2012 la prima para la renovacion del contrato de seguro que amparaba los riesgos descrifos
en el paragrafo tercero de la clausula fercera, los cuales debian ser cancelados por el
arrendatario. De ello se adjunta prueba documental y se solicita que se condene como un

perjuicio a la sociedad demandante.”

Los hechos anteriormente transcritos son fundamentales para determinar cuéles de las pretensiones de
la demanda estan llamadas a prosperar, ya que las mismas dependen de su prueba, tal y como se

determinara a continuacion.

Sobre las Pretensiones

A lo largo del proceso el Tribunal obtuvo la certeza de que no se ha cumplido por parte de la convocada o
demandada con el contrato de arrendamiento en su integridad. Nada contradice esta afirmacion y nada diferente
se ha probado, por lo cual, el Tribunal acogera algunas de las pretensiones de la demanda, de la siguiente

manera.

La pretension 1 principal de la demanda (“1.- Que se declare que la demandada GRUPO ALMA S.A.S. y RISING
SUN INVESTMENTS S.A.S. el 27 de diciembre de 2011 celebraron un contrato de arrendamiento comercial,
sobre unos inmuebles ubicados en la Carrera 36 No. 9 Sur - 74, identificados con las matricula inmobiliarias N°
001-91574 y 001-0063365, de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin, Zona Sur.) esta
llamada a prosperar, teniendo en cuenta que el hecho 1 de la demanda, respecto de la existencia y, en principio,
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validez del contrato, fue admitido por la parte demandada en la contestacion de la demanda, es decir (Cfr. Art.
197 C.P.C. (Confesion por apoderado judicial)).

Las pretensiones 2 y 3 principales de la demanda (“2.- Que se declare que la convocada GRUPO ALMA S.A.S.
incumplié sin justa causa el mencionado contrato.” y “3.- Que se decrete la terminacién del mencionado contrato
por incumplimiento de la demandada GRUPO ALMA S.A.S.”) estan también llamadas a prosperar, teniendo en
cuenta varios incumplimientos por parte de la demandada frente al contrato, debidamente probados dentro del
presente proceso, respecto de los cuales se hara hicapié mas adelante. Entre otros, la no obtencién por parte de
la convocada de una poéliza de seguro de cumplimiento que cubriera los amparos establecidos en la clausula
vigésima octava del mismo.

La pretension 4 literal a principal (“4.- Como consecuencia de la anterior declaracion que se condene a GRUPO
ALMA S.AS.: a. A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. $13.225.072 (TRECE MILLONES
DOSCIENTOS VEINTICINCO MIL SETENTA Y DOS PESOS) por el pago del impuesto predial, a titulo de dafio
emergente. Con los infereses moratorios a la tasa maxima legal certificada por la Superintendencia Financiera, y
segln el paragrafo de la clausula décima séptima, desde el 30 de agosto de 2012.”) de la demanda esta también
llamada a prosperar. En primer lugar, en la respuesta al hecho 4 de la demanda la parte demandada acepta su
obligacién contractual de pagar el impuesto predial. En segundo lugar, el representante legal de la parte
demandada manifestd en su interrogatorio de parte: “PREGUNTA # 1: Don Ignacio, diga si es cierto si 0 no que
hasta la fecha usted no ha pagado ni al Municipio de Medellin, ni a la Sociedad RISING SUN INVESTMENTS,
ningun dinero por concepto de predial. CONTESTO: Es cierto.” (Cfr. Art. 198 C.P.C. (Confesion por
representante)). En tercer lugar; a folios 45 y 46 del expediente obra prueba documental que demuestra el monto
de lo pagado por la parte demandante por concepto de impuesto predial. De la literalidad de dichos recibos o
constancias de pago se colige, ademas, que dicho impuesto corresponde al tercer trimestre de 2012, que debia
pagarse sin recargo hasta el dia 26-07-2012 y con recargo hasta el dia 27-09-2012, pero que ya inclluia valores
vencidos de dos (2) trimestres anteriores, es decir, de los dos (2) primeros trimestres del afio 2012. Por io tanto,
queda probado que hubo un incumplimiento del contrato anterior a la sustitucion, y ain a la presentacion dexlg- .

demanda.
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La pretension 4 literal b principal de la demanda (“A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. $2.008.900
(DOS MILLONES OCHO MIL NOVECIENTOS PESOS) por el pago de obligaciones con SAYCO-ACINPRO, a
titulo de dario emergente. Con los intereses moratorios a la tasa maxima legal certificada por la Superintendencia
Financiera, y segun el paréagrafo de la clausula décima séptima, desde el 30 de agosto de 2012.”) esta también
llamada a prosperar. En primer lugar, en la respuesta al hecho 5 de la demanda la parte demandada admite que
dentro de sus obligaciones contractuales se encuentra la de hacer los pagos a la Organizacion Sayco-Acinpro por
concepto de autorizacion para la comunicacion publica de la mdsica. En segundo lugar, el representante legal de
la parte demandada manifesté en su interrogatorio de parte: “PREGUNTA # 2: Diga si es cierto si 0 no que hasta
la fecha usted no le ha pagado ningin dinero a la organizacion Sayco y Acinpro, o a la Sociedad RISING SUN
INVESTMENTS, por concepto de las deudas que se tiene con la organizacién Sayco y Acinpro. CONTESTO: Es
cierto.”. En tercer lugar, a folios 47 a 49 del expediente obra prueba documental que demuestra el monto de lo
pagado por la parte demandante a la Organizacion Sayco-Acinpro por dicho concepto.

La pretension 4 literal ¢ principal de la demanda (“A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. como dafio
emergente la cantidad de $2.000.000 (DOS MILLONES DE PESOS), por gastos en abogados a raiz de los
incumplimientos de la convocada. Con los intereses moratorios a la tasa maxima legal certificada por la
Superintendencia Financiera, y segun el paragrafo de la clausula décima séptima, desde la fecha de su pago.”),
por su parte, no esta llamada a prosperar, teniendo en cuenta que la parte convocada sera condenada en costas,
y que dentro de las mismas se fijaran las agencias en derecho correspondientes, de acuerdo con la Ley.

La pretension 4 literal d principal de la demanda (“A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., a titulo de
clausula penal, la cantidad de 21.300.000 (VEINTIUN MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS). Con los
ihte;eées moratorios a la tasa maxima legal certificada por la Superintendencia Financiera, y segn el paragrafo
de la clausula décima séptima, desde el 12 de marzo de 2012, fecha en que se exigié el pago de la penalidad.”)
esta también llamada a prosperar, teniendo en cuenta los incumplimientos frente al contrato por parte de la

demandada, debidamente probados a lo largo del proceso arbitral. No obstante, se advierte a la parte
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demandante, que dicha suma Unicamente generara intereses de mora, de ser el caso, a partir de la fecha de
expedicion del presente laudo arbitral.

La pretension 4 literal e principal de la demanda (“A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., a titulo de
dafio emergente, las deudas por impuesto predial y obligaciones con Sayco y Acinpro que se hayan causado
desde el 30 de agosto de 2012 hasta el dia en que se restituya el inmueble.”) esta también llamada a prosperar,
pero parciaimente. En ese orden de ideas el Tribunal (inicamente condenara a la parte demandada al pago de las
sumas de dinero, por dichos conceptos, cuya causacion y monto se encuentre acreditado dentro del expediente,
de la siguiente manera:

- Respecto del impuesto predial, la testigo Claudia Patricia Mufioz aporté dentro de su declaracion la

factura comrespondiente al primer trimestre del afio 2013, por valor de $10,444,962.

- Respecto de los pagos a la Organizacién Sayco-Acinpro por concepto de autorizacion para la
comunicacién piblica de la musica, el apoderado de la parte demandante aportd en su alegato de
conclusion la acreditacion del pago de los mismos por todo el afio 2013. No obstante, teniendo en cuenta
que mediante el presente laudo arbitral se decretara la terminacion del contrato y la entrega de los
inmuebles arrendados, (nicamente se condenara a la parte demandada al pago de la suma de $696,568
por dicho concepto, suma que se desprende de multiplicar el valor mensual del mismo por cuatro (4), es
decir, dicho resultado corresponde al valor a pagar por dicho concepto por los meses de enero, febrero,
marzo y abril de 2013.

La pretension 4 literal f principal de la demanda (‘A pagarle a RISING SUN INVESTMETS S.A.S., a titulo de lucro
cesante, la cantidad de $10.650.000 (DIEZ MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL PESOS) mensuales
hasta el momento en que debia finalizar el contrato si no hubiese existido incumplimiento.”), tampoco esta
llamada a prosperar. Esto teniendo en cuenta en primer lugar que no fue un perjuicio cuya existencia y monto
haya sido probado o demostrado por la parte demandante dentro del proceso, en segundo lugar considerando el
desglose solicitado por la parte demandante, del contrato de arrendamiento original, aparentemente con el fin de
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proceder al cobro ejecutivo de los canones de arrendamiento en mora y, en tercer lugar, teniendo en cuenta que
en el presente laudo arbitral se condenara a la parte demandada, por un lado al pago de la clausula penal
pactada en el contrato de arrendamiento, la cual equivale a dos (2) canones de arrendamiento, y por otro lado a

la entrega de los inmuebles objeto del mismo.

La pretension 4 literal g principal de la demanda (“A pagarle a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S $3.285.745
(TRES MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL SETECINTOS CUARENTA Y CINCO PESOS) por el
pago de la prima para la renovacion del contrato de seguro que ampara los riesgos sefialados o descritos en el
contrato de arrendamiento, a titulo de dafio emergente. Con los intereses moratorios a la tasa maxima legal
certificada por la Superintendencia Financiera, y segun el paragrafo de la cldusula décima séptima, desde el 20
de octubre de 2012.") esta también llamada a prosperar. En primer lugar, porque respecto de las aparentes
polizas aportadas por la parte demandada ocurre lo siguiente: la que obra a folios 225 a 229 del expediente,
aportada con la contestacion de la demanda, no es clara, ademas de que no hay prueba en el expediente del
pago de la misma, y la que obra a folios 301 a 304 del expediente, aportada por su representante legal en la
audiencia de conciliacion, corresponde a una mera cotizacion, tal y como se desprende de su tenor literal y, en
segundo lugar, a folios 138 a 149 del expediente obra prueba documental que demuestra el monto de lo pagado

por la parte demandante a Chartis Seguros Colombia S.A. por el concepto demandado.

La pretension 5 principal de la demanda (“Restituirle a la ejecutoria del laudo el inmueble arrendado descrito en la
clausula primera del contrato en los términos del paragrafo primero de la clausula novena del contrato.”) esta
también llamada a prosperar, ya que es una consecuencia logica de la terminacion del contrato, teniendo en

cuenta los incumplimientos por parte de la convocada, mencionados anteriormente.

Sobre las Excepciones

Teniendo en cuenta el acervo probatorio que obra en el expediente, y al cual ya se hizo referencia en la presente
providencia, que demuestra varios incumplimientos frente al contrato por parte de la demandante, las
excepciones propuestas por la parte demandada en la contestacion de la demanda, “inexistencia de la causal
invocada y la de pago’ y la “‘innominada’, no estan llamadas a prosperar. No obstante, se deja expresa
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constancia que fueron tenidas en cuenta por el Tribunal al momento de negar de manera tfotal o parcial, algunas
de las pretensiones de la parte convocante.

Vale la pena, no obstante no aparece manifiesta 0 expresamente como excepcion en la demanda, hacer una
pequeia referencia al tema de los contratos abusivos o leoninos, ya que en el expediente consta que la parte
convocada adujo a través de su apoderado que el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes contiene
clausulas abusivas o leoninas, a favor de la convocante. Esta tesis no es de recibo para el Tribunal ya que la
parte demandada es una persona juridica, en primer lugar, cuyo objeto social es, entre otros, la prestacion de
servicios hoteleros de acuerdo con la literalidad de su certificado de existencia y representacion, en segundo
lugar, cuyo representante legal es un gerente hotelero de profesion, en tercer lugar, y que opera, finalmente,
segln se desprende de su declaracion que obra en el expediente, varios hoteles, ademas del que opera en los
inmuebles objeto del presente conflicto. Por lo tanto, dada la profesionalidad de ambas partes, no se puede
hablar de contrato abusivo o leonino en el caso concreto.

E. Costas

1. Habiendo concluido la evaluacion de las pretensiones y defensas de las Partes, el Tribunal advierte que
el balance del Arbitraje favorece a la parte Demandante RISING SUN INVESTMENTS S.AS..

2. Por consiguiente, y de conformidad con el articulo 392 (1) del C.P.C.38 se le impondran las costas del
Proceso a la parte Demandada GRUPO ALMA S.A.S., incluyendo las agencias en derecho a que se hace
referencia en el articulo 393 (2) ibidem.?®

38 “En los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya controversia, la condenacién en costas

se sujetara a las siguientes reglas:

1. Modificado Art. 19, Ley 1395 de 2010. Se condenara en costas a la parte vencida en el proceso (...)”

39 “La liquidacion [de costas] incluira el valor de los impuestos de timbre, los honorarios de auxiliares de la justicia,
los demas gastos judiciales hechos por la parte beneficiada con la condena, siempre que aparezcan comprobados, hayan
sido Utiles y correspondan a actuaciones autorizadas por la ley, y las agencias en derecho que fije el magistrado ponente
o el juez aunque se litigue sin apoderado.”
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En materia de agencias en derecho el Tribunal observara un criterio de razonabilidad, toda vez que no
considera que hubiera habido temeridad en la actuacion procesal de los Apoderados. Por el contrario,
ambos Apoderados actuaron a lo largo del proceso con apego a la ética y al profesionalismo que era
esperable de ellos.

El total de honorarios y gastos ascendié a la suma de QUINCE MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y
UN MIL OCHENTA'Y CINCO PESOS CON VEINTIOCHO CENTAVOS ($15.961.085,28) y, como consta
en el proceso estas partidas fueron consignadas (nicamente por la parte Demandante RISING SUN
INVESTMENTS S.AS. Asimismo, y de acuerdo con la solicitud que hiciera el apoderado de la
demandante , el Tribunal expidi6 la certificacion de que trata el articulo 144 del decreto 1818 de 1998 a la
parte demandante para efectos de que la sociedad acreedora obtuviera el recaudo por la via ejecutiva de
las sumas de dinero que ésta pago por la Demandada. Como quiera que la parte vencida ha resultado
ser la parte Demandada GRUPO ALMA S.A.S., esta sera condenada a restituir a la parte Demandante
RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. la suma de dinero que esta aport6 al proceso los cuales incluyen los
gastos iniciales a favor de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, esto es, la suma de OCHO
MILLONES QUINIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS
CON SESENTA'Y CUATRO CENTAVOS ($8.547.448,64).

Con fundamento en el Acuerdo 1.887 del 26 de junio de 2003, modificado por el Acuerdo 2.222 del 10 de
diciembre de 2003, emanado de la Sala Administrativa del Consejo Superior de la Judicatura, y con
fundamento en los criterios establecidos alli mismo, el Tribunal fijara las agencias en derecho en favor de
la parte Demandante RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. y a cargo de la parte Demandada GRUPO
ALMA S.AS., en la suma de SIETE MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS
CINCUENTA Y SEIS PESOS ($7.736.256,00), que comesponden a los honorarios percibidos por el

arbitro dnico.

En consecuencia, la parte Demandada sera condenada al pago de costas conforme a la liquidacién que

aparece a continuacion:

CONCEPTO VALOR
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Gastos y honorarios 8.547.448,64
Agencias en derecho 7.736.256,00
TOTAL COSTAS 16.283.704,64

Advierte el Tribunal, por Gitimo, que en el evento que fa suma disponible de la partida “Gastos de funcionamiento
del Tribunal' no resulte suficiente para cubrir los gastos del Proceso (incluyendo su protocolizacion), el valor
faltante debera ser sufragado por la parte Demandante en su integridad, y que en caso de presentarse un
sobrante le sera reintegrado, también, en su totalidad a la parte Demandante.

Iv. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en Derecho las controversias entre
RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., (Demandante) y GRUPO ALMA S.A.S. (Demandada), administrando
justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

A Sobre las pretensiones:

1. Declarar que entre las partes demandada, GRUPO ALMA S.A.S., y demandante, RISING SUN
INVESTMENTS S.A.S,, el 27 de diciembre de 2011 se celebr6 un contrato de arrendamiento
comercial sobre unos inmuebles ubicados en la Carrera 36 No. 9 Sur - 74, identificados con
las matriculas inmobiliarias numeros 001-91574 y 001-0063365 de la Oficina de Registro de
Instrumentos publicos de Medellin, Zona Sur.

2. Declarar que el contrato de arrendamiento comercial suscrito entre RISING SUN
INVESTMENTS S.AS. y GRUPO ALMA SAS. el 27 de diciembre de 2011, se encuentra
terminado por el incumplimiento contractual por parte del GRUPO ALMA S.AS. de sus
clausulas tercera, décima primera y vigésima octava, entre otras.
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3. Como consecuencia de la terminacién del contrato, otorgar un plazo de diez (10) dias habiles
para que GRUPO ALMA S.A.S. restituya o entregue voluntariamente los siguientes bienes
inmuebles a RISING SUN INVESTMENTS S.A.S.: Ubicados en la Carrera 36 No. 9 Sur 74,
identificados con las matriculas inmobiliarias numeros 001-91574 y 001-0063365 de la Oficina
de Registro de Instrumentos publicos de Medellin, Zona Sur, cuyos linderos se encuentran
mencionados en la parte motiva de la presente providencia, de conformidad con el contrato de
arrendamiento comercial suscrito entre RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. y GRUPO ALMA
S.A.S. el dia 27 de diciembre de 2011.

4. Condenar a la parte Demandada o Convocada, GRUPO ALMA S.A.S., al pago en favor de la
parte Demandante o Convocante, RISING SUN INVESTMENTS S.AS., de la suma de
$13.225.072 (TRECE MILLONES DOSCIENTOS VEINTICINCO MIL SETENTA Y DOS
PESOS) por concepto de impuesto predial, a titulo de dafio emergente, mas los intereses de
mora liquidados a la tasa maxima legal vigente permitida debidamente certificada, desde el dia
31 de agosto de 2012 y hasta la fecha de su pago definitivo.

5. Condenar a la parte Demandada o Convocada, GRUPO ALMA S.A.S., al pago en favor de la
parte Demandante o Convocante, RISING SUN INVESTMENTS S.AS., de la suma de
$2.008.900 (DOS MILLONES OCHO MIL NOVECIENTOS PESOQS) por concepto de
autorizacion para la comunicacion piblica de la musica a la Organizacion Sayco-Acinpro, a
titulo de dafio emergente, mas los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente
permitida debidamente certificada, desde el dia 31 de agosto de 2012 y hasta la fecha de su
pago definitivo.

6. Condenar a la parte Demandada o Convocada, GRUPO ALMA S.A.S., al pago en favor de la
parte Demandante o Convocante, RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., de la suma de
$10,444,962 (DIEZ MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y CUATRO MIL
NOVECIENTOS SESENTA Y DOS PESOS) por concepto de impuesto predial, y de la suma
de $696,568 (SEISCIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL QUINIENTOS PESOS) por concepto de
autorizacion para la comunicacion publica de la masica a la Organizacién Sayco-Acinpro, a
titulo de dafio emergente.

7. Condenar a la parte Demandada o Convocada, GRUPO ALMA S.A.S., al pago en favor de la
parte Demandante o Convocante, RISING SUN INVESTMENTS S.AS., de la suma de
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$3.285.745 (TRES MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL SETECINTOS
CUARENTA Y CINCO PESOS) por concepto del pago de la prima para la renovacién del
contrato de sequro que ampara los riesgos sefialados o descritos en el contrato de
arrendamiento, a titulo de dafio emergente, mas los intereses de mora liquidados a la tasa
maxima legal vigente permitida debidamente certificada, desde el dia 21 de septiembre de
2012 y hasta la fecha de su pago definitivo.

8. Condenar a la parte Demandada o Convocada, GRUPO ALMA S.A.S., al pago en favor de la
parte Demandante o Convocante, RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., de la suma de
$21.300.000 (VEINTIUN MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS, por concepto de clausula

penal.

Sobre costas del Proceso:

Condenar a la parte Demandada GRUPO ALMA S.A.S. al pago en favor de la parte Demandante
RISING SUN INVESTMENTS S.A.S., al pago de la suma de DIECISEIS MILLONES DOSCIENTOS
OCHENTA Y TRES MIL SETECIENTOS CUATRO PESOS CON SESENTA Y CUATRO CENTAVOS
{$16.283.704,64) por concepto de costas del proceso, entendidas como tales la suma que pago la
Demandante RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. por concepto de gastos y honorarios y las agencias en

derecho fijadas por el Tribunal.

Sobre aspectos administrativos:

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

Ordenar la liquidacion final de las cuentas del Proceso y, si a ello hubiere lugar, la devolucion a la
Demandante de las sumas no utilizadas de la partida “Gastos de funcionamiento del Tribunar'.

Ordenar la protocolizacion del expediente del Proceso en una de las Notarias de Medellin.

Ordenar la expedicion de copias auténticas de este Laudo, con las constancias de ley y con destino a

cada una de las Partes.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




Notifiquese y Camplase,

NICO
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S HENAO BERNAL
ecretario

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho




TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. EN CONTRA DE
GRUPO ALMA S.A.S.

AUDIENCIA DE FALLO

Medellin, jueves nueve (9) de mayo de 2013

Lugar y Fecha:
En la fecha, a las dos y treinta de la tarde (2:30 p.m.), oportunidad previamente sefialada por el Tribunal

Arbitral mediante Auto No. 12 del dieciséis (16) de abril de 2013 y notificado por estrados a las
personas asistentes a la audiencia, se constituy6 el Tribunal en audiencia para continuar con el tramite
arbitral.

Asistentes:

En la audiencia esta presente el Dr. Luis Guillermo Rodriguez D"Alleman, Arbitro dnico designado por el
Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia; el Dr.
Sebastian Velasquez Hoyos, con T.P. 156.769, apoderado de la parte demandante; el Dr. Cesar
Augusto Gomez, con T.P. 125.551, apoderado de la parte demandada y, el abogado Nicolas Henao
Bemal en su calidad de Secretario del Tribunal.

Objeto de la audiencia:
El objeto de la audiencia es la prevista en el articulo 154 del decreto 1818 de 1998, es decir, llevar a

efecto la audiencia del fallo y dar lectura, tanto a las consideraciones més relevantes del laudo, como a

la parte resolutiva del mismo y resolver lo que en derecho corresponda.

Desarrollo de la audiencia:
Ambos apoderados manifiestan que (inicamente se lea la parte resolutiva del laudo.

Asi las cosas, el Secretario del Tribunal Arbitral, leyo, en voz alta, la parte resolutiva del laudo proferido
por el Tribunal de Arbitramento y, en segundo lugar, entregé a cada una de las partes copia del laudo,

con la constancia que es primera copia y que presta mérito ejecutivo par al aperte demandante.

Por lo anterior, el Tribunal
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\ RESUELVE
(Auto No. 13)
1. Ordenar agregar el laudo arbitral al expediente arbitral para dar cumplimiento a lo prescrito en los
articulos 154 del decreto 1818 de 1998 y articulo 115, numeral segundo (2) del Codigo de
Procedimiento Civil.

2. Estarse a lo dicho en la parte motiva y resolutiva del laudo arbitral que puso fin a las controversias
suscitadas por RISING SUN INVESTMENTS S.A.S. en contra de GRUPO ALMA S.A.S.

3. De acuerdo con la solicitud efectuada por las sefioras Carla Cristina Carneiro Guevara y Gloria Isabel
Sierra Guevara, obrante a folio 336, expidase, por la secretaria, copia auténtica de las declaraciones
rendidas por ellas obrantes a folios 1 a 10 y 65 a 71 del cuaderno de pruebas de la parte demandante.

4. Fijar fecha para resolver sobre cuestiones adicionales, bien sea aclaraciones, rendicion de cuentas a

las partes, o para lo que en derecho corresponda, para el dia martes veintiuno (21) de mayo de 2013,

a las 11:00 a.m. en estas mismas instalaciones.
Esta providencia quedé notificada en estrados

Cumplido lo anterior y siendo las 2:40 p.m. se dio por finalizada la sesion, y se firma la presente acta

por los asistentes a la misma.

El arbitro,

e LUIS GUILLERMO Eg‘ERIGUEZ D’ALLEMAN

Los apoderados de las part 1
EBASTIAN VELASQUEZ HOYOS CESAR AUGUSTO GOMEZ SANCHE

El secretar
W @

NICOLAS HENAO BERNAL ,
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