TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO
INVERSIONES MANANTIAL S.A.

y
COMERCGIALIZADORA MINIDELICIAS S.A.
contra
TERMINAL SUR DE MEDELLIN P.H.

Medellin, treinta (30) de septiembre de 2014

|
Siendo las 9.00 AM del dia antes sefialado, el Tribunal de Arbitramento se
constituyd en audiencia publica con fundamento en el articulo 33 de la ley 1563
de 2012, a fin de proferir el laudo arbitral que resuelve el conflicto sometido a

su decision.

A la misma asisten los apoderados de la partes convocante y convocada,
doctores Santiago Trespalacios Carrasquilla, Rodolfo Andrés Correa Vargas y
Carlos Eduardo Hermnandez Pérez, al igual que la representante legal de la
parte convocada Terminal Sur de Medellin P.H. doctora Gloria del Pilar Giraldo

Vasquez

Abierta la audiencia el Secretario procede a dar lectura a la parte resolutiva de

laudo, fal comoe lo ordena el articulo antes sefalado.

En uso de la palabra el sefior apoderado de la parte convecante doctor Rodoifo
Andrés Correa Vargas manifiesta lo siguiente: ante la posibilidad de intervenir
que nos da el sefior Arbitro de cara a la lectura del aparte resolutiva
simplemente expresamos la intencién de interponer el recurso extraordinario de

anulacion que sera tramitado conforme a lo dispuesto en la ley 1563.
Terminada la lectura hace entrega a las partes de una copia auténtica del falio.

El Secretario informa que restan cincuenta y cuatro (54) para el vencimiento del
términc.
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El laudo se notifica por estrados.

El Arbitro

Luis Dario Valigjo Ospina

Rodolfo Andrés/Correa Vargas

= = A

Carlos Eduardo Hernandez Pére

La representante legal de la parte convocada

Syl
Gloria del Fjlar Giraldo Vasquez

El Secretario

Juan Guilletimo Riv
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Cémara de Comercio de Medellin para Antioguia

Centra de Conciliacin, Arbitraje y Amigable Composicién
Laudo Arbitral

Inversiones Mantantial S.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Contra Terminal Sur de Medellin P.H.

Medellin, septiembre treinta (30) de dos mil catorce (2014)

Cumplido el tramite legal procede el Tribunal de Arbitramentc a pronunciar el
Laudo en derecho que pcne fin al proceso arbitral entre las sociedades
Inversiones Manantial S.A. y Comercializadora Minidelicias 8.A. y Terminal
Sur de Medellin P.H.

. Antecedentesy framite del proceso
A. Origen de la controversia

1. La diferencia sometida a conocimiento y decision de este Tribunal se
deriva de |a autorizacion otorgada por el Consejo de Administracion de la
Terminal Sur de Medellin P.H.para instalar en sus zonas comunes no
esenciales "burbujas mdviles”, en las que funcionan establecimientos de
comercio cuyas actividades supuestamente generan competencia para
los establecimientos comerciales ubicados en las unidades de dominio

privade del primer nivel.
B. El pacto arbitral

2. A folios 51 a 162 del cuadernc obra copia de la escritura piblica nimero
cero ciento ochenta y cinco (0185) del cuatro (4) de marzo de dos mil dos
(2002) pasada ante la NotariaVeinticuatro del circulo notarial de Medellin,
contentiva del Reglamento de Propiedad Horizontal de la copropiedad
dencminada Terminal Sur de Medellin P.H., en cuyo articulo ciento
treinta y dos {132)' se dispuso:

“ Ariculo 132: TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO: Todo
canfiicte o diferencia que se presente entre los propietarios o

entre ellos y usuarios o enire unos y otros con los organos de

1 Folio 157;
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Camara de Comercio de Medellin para Antioguia

Centro de Congiliacion, Arbitraje y Amigable Composicidn
Lauda Arbitral

Inversiones Mantantial S.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Contra Terminal Sur de Medellin P.H.

aplicacion del presente reglamento, que no puedan ser
solucionadas directamente, seran sometidas a decision de (1)
un arbitro que debera ser abogado titulado y en ejercicio de
sus derechos civiles cuyo nombramiento lo efectuara el Centro
de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de
Medellin a solicitud escrita de cualquiera de las partes, que se
sujetard a las normas vigentes para el arbitramenio. El tribunal '
se reunira y deliberara en Medellin y debera fallar en derecho.

Se exceptlan de este procedimiento las acciones con fitulo
ejecutivo y la impugnacién a sanciones de acuerdo al presente

reglamento.”
Tramite inicial

Mediante escrito calendado el veintiocho (28) de octubre de dos mil trece
{2013), presentado el veinte (20) de noviembre del mismo afio, mediante
apoderadoe, las sociedades comerciales Inversiones Manantial S.A. y
Comercializadora Minidelicias S.A. solicitaron ante el Centro de
Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicidn de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia la convocatoria del Tribunal Arbitral:
solicitud de convocatoria para la integracidn del Tribunal Arbitral que
habria de conocer y decidir el conflicto surgido en relacion con la
Terminal Sur de Medellin P.H.

Ccurrida la convocatoria y ante la imposibilidad de la integracidn del
tribunal mediante el acuerdo de las partes, finamente fue designado por
sorteo realizado el tres (3) de diciembre del citado afio®, el doctor LUIS
ALFONSO CUELLAR VALENCIA, quien luego de haber aceptado el

nombramiento asumié el encargo.

Falio 200;
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Cémara de Comercio de Medellin para Antioquia

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién
Laudo Arbitral

Inversiones Mantantial S.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Contra Temminal Sur de Medelfin P.H.

En audiencia celebrada el diez (10) de enero de dos mil catorce (2014)
fue instalado el Tribunal v es designado secretario el doctor JUAN
GUILLERMO RIVERA GARCIA;

En el mismo acto fue reconocida personeria a los apoderados de las
partes y es inadmitida la demanda®;

El veintisiete (27) de enero del afio en curso, luege de las adecuaciones?,
es admitida la demanda, consiguientemente son ordenados la notificacion

y traslado a la parte convocada para lo cual se procedié en el acto’;

Mediante escrito fechado el doce (12) de febrero, LA CONVOCADA
respuesta a la demanda, para formularopeosicidn a las pretensiones y
proponer excepciones y solicitar el decreto y practica de pruebas®;

En este estado, el Arbitro Unico, el veintidos (22) de febrerc de dos mil
catorce (2014), renuncia a su cargo’;

Mediante el mismo sistema de sorteo, el veinticince (25) de los mismos
mes y afio, es designado el abogado LUIS DARIO VALLEJO OCHOA
como Arbitro Unico®, para reemplazar al doctor LUIS ALFONSO
CUELLAR VALENCIA;

Los apoderados de Las Convocantes, mediante escrito del “25 de marzo
de 2014”, descorren el traslado de las excepciones y solicitan que sean

desestimadas®:

® @ w ; moAe w

Folio 215 a 219;

Folios 225 a 256,
Falio 257 y s.5,;

Falio 260 ¥ s.5.;
Falio 302;
Folio 305;
Falio 317;
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Cémara de Comercio de Medellin para Antioguia

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicidn
Laudo Arbiteal

Inversicnes Mantantial S§.A. y Comercializadora Minidelictas S.A.
Contra Terminat Sur de Medellln P.H.

La audiencia de conciliacidn y fijacién de honorarios, es programada por
auto del treinta y uno (31) de marzo de dos mil catorce (2014), para dia
siete (7) de abril siguiente;

Ante la inasistencia de la parte convocante e€s programada nueva
audiencia para el “24 de abril del presente afio”, y en atencién que no fue
posible la composicion directa del conflicto per las partes, el Tribunal
procedio a fijar los gastos y honorarios del proceso’®;

En la oportunidad de ley LAS CONVOCANTES realizan el pago de los
valores queles corresponde, mas no ocurre lo mismo con LA
CONVOCADA , quien hizo entrega dei cheque de manera extemporanea,

el dieciséis {16)de mayo d dos mil catorce (2014);

En el término adicional LAS CONVOCANTES hacen entrega al
Presidente del Tribunal de un cheque para el pago del valer que le
carresponde a LA CONVOCADA , con lo que se alcanza la satisfaccion
de la carga legalmente impuesta a las partes;

Tramite arbitral

La primera audiencia de tramite ocurre el dia veintitrés (23) de mayo de
dos mil catorce (2014)"" y mediante auto de la fecha el Tribunal se
declara competente y sume el conocimients del conflicto planteado en la

demanda v la oposicidén a la misma;

En el mismo acto el Tribunal profiere el auto contentivo del decreto de

pruebas'?, habiendo dispuesto la practica de las siguientes:

a. Pruebas parte convocante

Folio 328 ys.5.;
Falio 334;
Folio 337;
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Cémara de Comercio de Medeliin para Antioguia

Centro de Conciliacin, Arbitraje y Amigable Cemposicitn
Laudo Arbitral

Inversicnes Mantantial S.A. y Comercializadora Minidelicias 5.A.
Contra Temminal Sur de Medellin P.H.

i. Documental: se dispuso la valoracion de los documentos
aportados por las partes, con la demanda y [a respuesta a la

misma;

ji. Interrogatorio de parte a LA CONVOCADA ;

b. Pruebas parte convocada

i. Documental: se dispuso la valoracién de los documentos
aportados con la respuesta a la demanda;

ii. Interrogatorio de parte a LAS CONVOCANTES;

ii. Prueba testimonial: se ordend la recepcion de los siguientes
testigos:
» Juan Manuel Fernandez Velasquez
e Pedro Antonio Gonzélez Escobar
» Carlos Alberto Molina Gémez

c. Prueba de oficio
El Tribunal dispuso la practica oficiosa de un dictamen pericial
para establecer la incidencia de la operacion de los
establecimientos de -comercio conocidos como "Café Oma” vy
“Avena Cubana” sobre actividad de la copropiedad, para lo cual
designd como perito a la doctora Gladys Mora Navarro'?;

d. De conformidad con lo establecido en el articulo 244 del Cadigo de
Procedimiento Civil, es aplazada la decisién sobre el decreto de la
inspeccion judicial solicitada por la parte convocante hasta cuando

Folio 389;
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Camara de Comercic de Medellin para Anficguia

Centre de Conciliacidn, Arbitraje y Amigatble Composicidn
Laudo Arhitral

Inversiones Mantantia! S.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Gonlra Terminal Sur de Medellin P.H.

sea evacuada la prueba que versa sobre los mismos hechos a

demostrar con ella.

La instruccidn del proceso se dio de la siguiente manera:

fii.

En audiencia celebrada el cuatro (4) de junio del presente afio, fueron
recepciocnados los inferrogatorios a los representantes legales de las

partes'?;

El cinco (5) de junio, fueron oidos los testigos, sefiores Pedro Antonio
Gonzalez Escobar'® y Carlos Alberto Molina Gémez'®;

En audiencia del doce (12) de junio delafio en curso, el sefior
apoderado de LA CONVOCADA renuncia a la recepcién del
testimonio del sefior Juan Manuel Fernandez Velasquez, fa que le es

aceplada;

Toda la prueba oral fue grabada vy las comespondientes
transcripciones fueron puestas en conocimiento de las partes,”

quienes guardaron silencio;

El dictamen pericial fue presentado en audiencia celebrada el pasado
diez (10) de julio®®, sin que las partes solicitaran aclaracién o adicién,

ni formularan objecién por error grave;

Por auto del veintinueve (29) de julio pasado,fue ordenado el cierre de la
etapa probatoria y se fijé fecha para llevar a cabo audiencia de alegatos

Folio 346 y 5.5.;
Folio 367;
Folio 375;
Falio 3490;
Falio 388;
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Céamara de Comercio de Medellin para Anticquia

Centro de Conciliacidn, Arbitraje y Amigable Composicidén
Laudo Arbitral

Inversiones Mantantial 8.A. y Comercializadera Minidelicias S.A.
Contra Terminal Sur de Medellin P.H.

de conelusién'®;

En audiencia celebrada para el efecto, el pasado doce (12) de agosto, el
los apoderados de las partes, presentaron sus alegatos de conclusion y

acompariaron sendas memaorias escritas de los mismos®;

Conforme lo dispone la ley, el término de duracion de este proceso es de
seis (8) meses, contados a partir de la fecha en la que fue celebrada la
primera audiencia de tramite, el veintitrés(23) de mayo de dos mil catorce
{2014)*', sin que haya ocurrido suspension alguna, razén por la cual el
término se extiende hasta el dia veintitrés (23) de noviembre del mismo

afno;

En consecuencia,el Laudo es proferido en la oportunidad sefialada por la
ley.

Il. Pretensiones y oposicion de las partes.
Demanda
El libelo admitide en su oportunidad, se ocupa en la identificacion de las
partes, las pretensiones, las pruebas que pretende hacer valer, el
sefialamiento de las normas cuya aplicacion invoca y, por supuesto, los

heches que le sirven de sustento y que sen sintetizados a continuacion,

INVERSIONES MANANTIAL, es propietaria de varics bienes inmuebles

Fi]

Folio 435;
Folios 441 v 5.5.;
Folio 334;
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Cémara de Comercio de Medellln para Antioquia

Centro de Conciliacidn, Arbitraje y Amigable Composicién
Laudo Arbitral

Inversiones Mantantial S.A. ¥ Comercializadora Minidelicias S.A.
Centra Terminal Sur de Medellin P.H.

ubicados dentro de la copropiedad TERMINAL SUR DE MEDELLIN P.H.;

La copropiedad convocada, esta regida por el Reglamento de Propiedad
Horizontal contenido en la escritura publica “188 de 2002 de la Notaria 24
del circulo notarial de Medellin”;

El de 30 de agosto de 2013 el Consejo de Administracidon de la
copropiedad TERMINAL SUR DE MEDELLIN P.H. autorizé la instalacién
de una "burbuja comercial” en la zona comin de la mencionada
edificacion, para la venta de producios que no se encontrarian en el

centro comercial;

Los establecimientos de comercio instalados en las burbujas comerciales,
“Avena Cubana” y “Café Oma", constituyen competencia para los que
funcionan en unidades de dominio privado;

Particularmente compiten con los denominados “SALSAMENTARIA
RICAFE” y "SALSAMENTARIA RICOSITAS.”, pertenecientes a
COMERCIALIZADORA, MINIDELICIAS S.A. y “cuyo negocio, consiste
principalmente en el expendio al detal de alimentos tales como, pasteles
hojaldradoes, pasteles fritos, almojabanas, jugos, gaseosas, snacks, enfre

otros, para ser consumidos en el sitio © para llevar.”;

El articulo 19 del Reglamentoautoriza la explotacién econémica de los
bienes de dominio comidn no esenciales y le “correspondera al consejo
de administracion aprobar y definir las condicicnes de coniratacion,
teniendo en cuenta que en ningan caso en los bienas de dominio comun
podran desarrollarse actividades que impliquen competencia para los
establecimientos de comercio que funcionen en los bienes de dominio

privado”;
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Céntara de Comercio de Medellin para Antioquia

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién
Laudo Arbitral

Inversiones Mantantial S.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Contra Terminal Sur de Medeliin P.H.

8. A pesar de la gposicion formulada por los actores fue instalada a burbuja,

sin previa “licencia de urbanismo;
9. Con base en tales hechos formula las siguientes pretensiones:

“{(...) que se ordene al edificio TERMINAL SUR DE MEDELLIN
- PH y a sus drganos de direccion que cesen en su
comportamienio vulnerador de sus disposiciones estatutarias y
fegales sobre la propiedad horizontal y que en consecuencia
se ordene a la Administracion de a copropiedad TERMINAL
SUR DE MEDELLIN — PH — que retire la o las burbujas
instaladas en las zonas comunes de la copropiedad y cuya
destinacion comercial signifigue una competencia para los
establecimientos de comercio instalados en las unidades
privadas, especialmenie para que retire la burbuja comercial
ubicada entre los establecimientos “SALSAMENTARIA
RICAFE” y “SALSAMENTARIA RICOSITAS" (...)"

(..)

3. Para todos los efectos legales y jurisdiccicnales se solicita
{...) que reccnozca que existe identidad de LA CONVOCADA
bien sea cuando se utilice la denominacion indicada en el
certificade de existencia y representacidon asi como en el
reglamento de propiedad horizontal que la rige.” (sic);

B. Respuesta

10. Por su parte, LA CONVOCADA al contestar la demanda hace referencia
a los hechos, para aceptar algunos y rechazar otros, y formuia clara
oposicion las pretensiones;

11.  Propone las siguientes excepciones:
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Camara de Comercio de Medellin para Antioguia

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién
Laudo Arhitral

Inversienes Mantantial S.A. y Comarcializadora Minidelicias S5.A.
Contra Terminal Sur de Mede!lin P.H.

“FALTA DE PRESUPUESTO FORMAL”
“FALTA DE PRESUPUESTO MATERIAL PARA FALLAR"
C. Alegatos

12. Como se dejé dicho ambas partes usaron de la opertunidad procesal

para presentar sus alegaciones finales;
13. LA CONVOCANTE interviene para reiterar lo siguiente:

i. La ocurrencia y vigencia de la autorizacion del Consejo de
Administracion para la instalacién de las burbujas comerciales en [a

Zona comtn no esencial;

ii. El funcionamiento en ella del establecimiento de comercio denominado

*Avena Cubana”;

iii. La ocurrencia de una practica de competencia respecto de los
establecimienios de comercio que a ella le pertenecen, por lo cual la
autorizacién otorgada es violatoria del Reglamento;

iv. Concluye insistiendo en la prosperidad de las pretensicnes.

14. LA CONVOCADA , su vez, reitera la no ocurrencia de competencia y en
caso tal sobre la necesidad de aplicar el mandato de disposiciones
legales imperativas que permitan la presencia de una mayor oferta de
productos y con ello la satisfaccion de las necesidades de los
consumidores, por lo que deben ser desestimadas las pretensiones de la

demanda.
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Cdmara de Comercio de Medellin para Antioquia

Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Compasician
Laudo Arbitral

Inversiones Mantantial 3.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Contra Tesmiral Sur de Medellin P.H.

lll. Consideraciones del tribunal

Presupuestos procesales y nulidades sustanciales

Observa el Tribunal que ha cumplido con todos los requisitos necesarios

para la validez dei proceso arbitral, ya que [as actuaciones procesales se

surtieron con la observancia de todas las disposiciones legales y total

respeto de los derechos de defensa y contradiccién que asisten a las

partes,

por lo cual no advierte causal alguna de nulidad y por loc mismao

puede emitir el Laudo de mérito en derecho.

En efecto, el Tribunal establecid:

a. Son las partes:

Fungen como demandantes Inversiones Manantial S.A. y
Comercializadora Minidelicias S.A., sociedades debidamente
constituidas, domiciliadas en el municipio de Medellin. De
conformidad con los cerfificados de existencia y representacion
expedidos por la Camara de Comercio de Medellin®, ef
representante legal principal de ambas es el sefior JUAN
MANUEL MOLINA ACOSTA quien en tal calidad instaurd la

demands;

Con todo y que el certificado expedido por la Subsecretaria de
Gobierno de Medellin®, se refiere a ia “Terminal Sur de Medellin
- P.H. -, constituida mediante la escritura plblica namero 478,

Folics 18 a 26;

Folio 27;
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Céamara de Comercio de Medellin para Antioguia

Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicidn
Laudo Asbitral

Inversiones Mantanlial 5.A. y Comercializadora Minidelicias 5.A.
Contra Terminal Sur de Medellin P.H.

pasada el "13 de octubre de 1994 ante la Notaria Veinticuatro de
Medellin’, y que en el acto escriturario®® mediante el cual la
copropiedad fue sometida al régimen consagrado en [a ley 675 de
2001, se indica que se trata de la “TERMINAL DEL SUR DE
MEDELLIN PROPIEDAD HORIZONTAL”, no cabe duda que se
trata de la misma persona, como tal lo han asumido su
representante legal y el apoderado. Para los efectos del presente
taudo sera denominada LA CONVOCADA

b. Las partes son sujetos de derecho capaces para comparecer al
proceso y para transigir, toda vez que de la documentacién objeto de
estudio no se desprende restriccion alguna;

¢. Las partes comparecieron al proceso representadas por abogados
habilitados para el gjercicio de la profesién;

d. La demanda debidamente corregida llend los requisitos exigidos por
el articulo 75 del Cddigo de Enjuiciamientc Civil, razén por la cual el

Tribunal la admitié en su cportunidad;

e. Las diferencias surgidas entre ellas y sometidas a consideracion del
Tribunal son de caracter disponible;

f.  El tribunal fue debidamente integrado;

g. Conforme se advirtié en el auto proferido el pasado veintitres (23) de
mayo de dos mil catorce (2014)®, en desarrclio de la primera
audiencia de tramite, el Tribunal asumié la competencia para conocer
y decidir en derecho las coniroversias surgidas entre las partes, sin
que hubiese habido reparo alguno de los contendientes sobre este

28

Escritura Pablica nimero 0185 del 4 de marzo de 2002, Notaria 24 de Medellin, anotada en las matriculas
inmebiliarias nimeros 001-648075, 001-648080, C01-64B056, folios 51 y s5. ¥y 177 4 184;

Folio 334,
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Camara de Comercio de Medellin para Antioquia

Cenlra de Congiliacion, Arbitraje y Amigable Composicidn
Laudo Artbitrat

Inversiones Mantantial 8.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Caontra Temminal Sur de Medeliin P.H.

particular;
Excepciones

Dado que LA CONVOQCADA, al dar respuesta a la demanda, propuso
excepciones, las que de prosperar pueden constituir obstaculo suficiente
para inhibir la capacidad del Tribunal para emitir un Laudo que se ocupe
de las pretensiones de la demanda, es menester despacharlas a
continuacion.

La naturaleza arbitral del proceso impone observar unas reglas de
comportamiento que le son propias y que en alguna medida excluyen la
posibilidad de emplear todos mecanismos de defensa consagrados en el
Cédigo de Procedimiento Civil, como es el casc particular de las
denominadas “excepciones previas” o de “saneamienio del proceso”,
que de conformidad con o prevenido en el inciso segundo del articulo 21
de [a ley 1563 de 2012 estan expresamente excluidas;

De la expresidon gramatical empleada para formular la que denomind
“FALTA DE PRESUPUESTO FORMAL", se desprende que se busca
enervar la competencia del Tribunal, para que sea “... la Asamblea de
Propietarios, como érganc maximo de la Copropiedad...” la que conozca
y desate el conflicto, “... con lo cual se da cumplimento articulo 94 del

reglamento de propiedad horizontal, ...” (sic);

Y, es que, adicionalmente no se trata de una controversia “...enfre el
consejo de administracion y el administrador y entre estos y los

“Articulo 21. Trasfado y confestacion de la demanda. De |la demanda se correra trasiado por el témino de
veinte (20) dias. Vencido este, se correra trastado al demandante por el témmino de cinco (5) dias, dentro de
los cuales podrd solicitar pruebas adicionales relacionadas con los hechos en que se funden las excepciones
de mérito.

Es procedente !a demanda de reconvencldn pero no las excepciones previas nl los incldentes. Salvo
norma en contrario, los arbitros decidiran de plano toda cuestién que se suscite en el proceso."{Negrillas
ajenas al original)
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propietarios.”,como lo sefiala el literal m. del articulo invocado®. Se
destaca que una de las convocantes, la sociedad COMERCIALIZADORA
MINIDELICIAS S.A., no es propietaria y obra en calidad de |ocataria de
inmuebles pertenecientes a “INVERSIONES MANANTIAL S.A.", en los
que operan los establecimientos de comercio denominados
“Salsamentaria Ricafé” y “Salsamentaria Ricositas”, con lo que resulta
honrada la interpretacidén gramatical;

En manera alguna el Reglamenio de Propiedad Horizontal vigente
establece expresamente la necesidaddel agotamiento de un tramite
previo e interno para poder ejercer las acciones pertinentes ante las
autoridades jurisdiccionales y a manera de una condicion de
procedibilidad, lo que corresponde a la vocacién opcional que consagra
el articulo 58 de la ley 675 de 2001;

De lo anterior se desprende que resulta desestimada la sefialada
excepcion y ratificada la competencia de! Tribunal, declarada para

conocer y decidir &l asunto que le ha sido sometido.

El epigrafe de la segunda excepciéon formulada, dice de LA FALTA DE
PRESUPUESTO MATERIAL PARA FALLAR" y aparece soportada en el
hecho de que Inversiones Manantial S.A. es titular de derecho de
dominio sobre algunas unidades privadas pero en ellas coperan
establecimientos de comercio de otra sociedad, “COMERCIALIZADORA
MINIDELICIAS S.A.", que no es duefa de inmuebles, por lo gue ninguna
alcanza la legitimacién suficiente para el egjercicio de la accién

interpuesta.

Al afecto resultan suficientes las disposiciones contenidas en el

“ARTICULO 94. FUNCIONES DE LA ASAMBLEA GENERAL DE PROPIETARIOS: Son funciones de la
Asamblea de Propietarios:

(--)
m) Dirimir las controversias que se presenten entre el Consejo de Administracidn y el Administrador y entre
&stos y los propietarios.”

VIGILADO  Ministerio de Justicia y del Derecho 4
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Reglamento de Propiedad Horizontal, en la medida en que no hacen
distincién para exigir que el titular de la accién lo sea de la unidad de
derecho privado y del establecimiento de comercic que en ella opera,
para a su turno negarle posibilidad de tutela a quien sélo ostente una de
las titularidades.

Tampoco se exige ser comerciante, calidad que inequivocamente
ostentan las convocantes, en la medida que los certificados de existencia
y representacion acompariados con la demanda dan cuenta del objeto
social de ellas y las sefiala como comerciantes, en el entendido de que el
guehacer profesional de las actoras es mercantil, segin las voces de los

articulos 10 y 20 del Codigo de Comercio.

En fin, en la medida en que el articulo 18 del Reglamento alude a
“actividades que impliqguen compelencia para los establecimientos de
comercio que funcionen en los bienes de dominio privado” y tal estatuto
vincule a todos “los propietarios de bienes ds dominic privado o
particular, los tenedores a cualquier titulo de los mismos” y por supuesto
a la persona juridica’®, se tiene que las sociedades INVERSIONES
MANANTIAL S.A. y COMERCIALIZADORA MINIDELICIAS S.A., estén
legitimadas para el ejercicio de la accion y en consecuencia resulta

desestimada la excepcidn propuesta.
Objeto de la controversia

El objeto del lifigic se concreta basicamente en los siguientes puntos, a

resolver por el Tribunal:

a. Determinar si el Consejo de Administracion de la copropiedad
Terminal Sur De Medellin P. H. viol6 el articulo 19 del Reglamento

de Propiedad Horizontal al autorizar, el freinta (30) de agostc de dos

28

Reglamento de Propiedad Horizordal art. 4;
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mil trece (2013), la instalacién de una “burbuja comercial” en un zona

comun no esencial de la edificacion.

b. Sien caso de que dicha violacidn se hubiere verificado, se estructura
o no un supuesto de responsabilidad que pueda acarrear las

consecuencias deprecadas en la Demanda.
Hechos relevantes demostrados en el Proceso

Resolver el asuntoc planieadc amerita tener como hechos relevantes

demostrados los siguientes:

a. La existencia de la copropiedad denominada “TERMINAL SUR DE
MEDELLIN P.H.", relativa a la edificacion ubicada en la carrera 65,
marcada con el nimero 8 B 91, de la nomenclatura urbana del
municipio de Medellin;

b. La vigencia del Reglamento de Propiedad Horizontal contenido en la
escritura publica nimero cero ciento ochenta y cinco {0185), otorgada
ante la Notarfa Veinticuatro (24) del Circulo de Medellin, el cuatro {4)
de marzo de dos mil dos (2002), en el que obra el articulo 19 con el

siguiente tenor:

“EXPLOTACION ECONOMICA DE LOS BIENES DE USO
COMUN: Se autoriza la explotacién econémica de los bienes
de dominio comuin no esenciales, la autorizacion en ningln
caso se extiende a la realizacidén de negocios juridicos que
den lugar a la transferencia del derechc de dominio de los
mismos; correspondera al consejo de administracion aprobar
y definir las condiciones de contratacion, teniendo en cuenta
gue en ningdn caso en los bienes de deminio comin podran

desarrollarse actividades que impliguen competencia para los

VIGILADO  Ministerio de Justicia y del Derecho ¢
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establecimientos de comercio que funcionen en los bienes de
dominio privado. No podran afectarse las zonas de circulacion
indispensables para el aprovechamiento de los bienes de
dominio privado o particular, ni las estructuras de las
edificaciones del EDIFICIO, ni contravenir disposiciones
urbanisticas y ambientales y que los negocios que
eventualmente puedan funcionar en las areas comunes
objeto de explotacién econdmica, no podran afectar la
adecuada visibilidad de los bienes de dominic particular. Las
mejores que se levaniten sobre areas o zonas comunes en
cualquier caso accederan a los hienes de dominio comun.”

(sic).

Con lo que el Consejo de Administracién resulta plenamente facultado
para la ejecucién del acto que da pabule al conflicto;

La titularidad del derecho de dominio de Inversiones Manantial S.A.
sobre varios locales integrantes de la sefialada copropiedad, sefialados
con los nimeros 041,077,079 y 126 del primer nivei*®;

La existencia, ubicacidn y funcionamientc de los establecimientes
pertenecientes a Comercializadora Minidelicias $.A.*°, denominados:
+ Salsamentaria Ricafé

« Salsamentaria Ricositas”

+ Salsamentaria Viajeros 052

¢ Salsamentaria 154

» Salsamentaria Ricafé 089

= Salsamentaria 078

» Salsamentaria Puntorico

Cfr. folios 177 a 184;
Folios 33 Y 34,

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho 7
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¢ Salsamentaria Oportuno

e Calienticos Gourmet.

Con los certificados expedidos por la Camara de Comercio de Medellin
para Antioguia, arrimados con la demanda, se acredita que tales
establecimientos tienen como actividad econémica la distinguida con el
codigo “CHU VERSION 4.0 A.C.”, consistente en el “comercio al
por menor en establecimientos no especializados con surtido
compuesfo principalmente por alimentos, bebidas o tabaco”

La existencia y vigencia de [a autorizacidn otorgada por el Consejo de
Administracion de |a Terminal Sur de Medellin P.H_para la instalacion
y ocupacion de la “burbuja comercial” en zona comun de la
copropiedad:

"8. PROPOSICIONES Y VARIOCS

PROPUESTA AVENA: Gloria les comenta a los Consejeros
gue Avena Cubana esta interesada en un stand de 3x2 por
valor de $1.500.000 mas IVA en donde venderia productos
gue no se encuentran en &l ceniro comercial.

se pone en consideracién de los consejeros y es aprobada

por unanimidad” (sic)*';

h. Es cierta ia participacion activa de la sefiora SANDRA PATRICIA

GOMEZ ZULUAGA, segundo suplente del gerente de

Comercializadora Minidelicias S.A.*, con lo que la autorizacion fue

31

a2

Acta numerc 198 correspondiente a la rexnitn del Consejo de Administracidn celebrada en las instalaciones
de la copropiedad el treinta (30) de agoste de dos mil trece (2013), a fa que asistieron fos cinco {5) miembros
principales y tres (3) suplentes;

"CAPITULO XI

DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION )

ARTICULO 102. INTEGRACION Y FORMA DE ELECCION: anualmente la Asamblea General elegird por
votacion escrita, sujeta al sistema de cuociente electoral, el Consejo de Administracién integrado por cinco (5)
riembros principales. Par cada principal [a Asamblea elegird igualmente vn suplente persora que lo

VIGILADO  Ministerio de Justicia y del Derecho 18



Gamara de Comeicio de Medellin para Antioquia

Centro de Conciliacifn, Arbitraje y Amigable Composicion
Laudo Arbitral

Inversiones Mantantial S.A. y Comercializadora Minidelicias S.A.
Contra Terminal Sur de Medellin P.H.

adoptada por unanimidad def Consejo de Administracién, en una
reuniéon que contdé con la participacion de los cinco (5) miembros
principales y tres (3) suplentes;

Es incuestionable que el acto juridico producido entonces por el
Consejo de Administracién no ha sido atacado ante ninguna autoridad,
incluido este tribunal, en ninguna forma, ni revocado;

Ilgualmente esta acreditada la instalacion de la “burbuja comercial”y el
funcionamiento en ella del establecimiento de comercio denominado

“Avena Cubana”;

El dictamen pericial® rendido el diez (10) de julio del afio en curso, que

no ha sido desvirtuado, acredita lo siguiente:

i. En los locales numeros 057 y 099 funcionan sendos
establecimientos denominados “SALSAMENTARIA RICAFE": en
los distinguidos como 077 y 041 operan dos conocidos como
"SALSAMENTARIA RICOSITAS", en el local 052 abre
“SALSAMENTARIA VIAJEROS", en tanto que en la “burbuja
comercial” lo hace “AVENA CUBANA”;

ii. Los tres (3) primeros expenden productos de salsamentaria y
cafeteria, no especializados®. Mientras que “AVENA CUBANA”
“vende un productc especializado comc es [a avena cubana,

pandebonos vy pandeyucas, solamente comercializa estos

33

reemplazard en sus faltas absaolutas o temporales, que deberan ser todos propletarios de los bienes de
dominio privado o particular de la TERMINAL DEL SUR DE MEDELLIN - PROPIEDAD HORIZONTAL o
representantes legales de la Persona Juridica propietaria, funcionarios o sus delegados. {...)." (sic}
{Negrillas ajenas al eriginal);

Folio 388;

La sefora perito lo describe asl: ‘Destinacidn: Expendio al detal tipo cafeteria tales como: pasteles
hojaldrados, pasteles fritos, almojabanas, bufiuelos, pandequesos, juges, gaseosas, snack, artesanfas,
cigarrillos, chocolates, arequipes entre otros, para ser consumidos en el sitio ¢ para llevar”. Folio 388 y ss.,
Goincidente con la cerificacién expedida por Comercializadora Minidelicias S.A,, folio 244;

VIGILADQ Ministerio de Justicia y del Derecho 17
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preductos,...”*®

iii. Las listas de precios arrimadas dan cuenta que todos los
establecimientos pertenecientes a Comercializadora
Minidelicias S.A. ofrecen los mismos productos (no aparece [a

avena) y el valor es igual;

Las versiones ofrecidas por el sefior representante legal de las
convocantes, doctor Juan Manuel Molina Acosta®, y el testigo doctor
Pedro Antonio Gémez®, tributan en el mismo sentido para, sin
atenuantes, afirmar que la actividad desarrollada en el establecimiento

[T

"Avena Cubana" “no constituye ninguna competencia”. En el mismo

sentido se proyecta el dictamen pericial rendido;

m. De lo anterior se infiere, con claridad, que se da una concurrencia de
comerciantes gue aungue se desempefian en un mismo nicho genérico
del mercado, no asumen los roles de competidores, propiamente,
maxime si se tiene en cuenta, como ya se dejd dicho, que “Avena
Cubana’ expende unicamente fres (3) productos especializados gue no
son comercializados en ia copropiedad, sus precios son mas altos,
frente a los nueve (9) establecimientos de Comercializadora
Minidelicias S.A. que ofrecen de manera no especializada, ni
exclusiva la misma lista de productos, con [0s mismos precios, lo que
de alguna manera sugiere una posicion dominante que no le da

muchas opciones al consumidor frenfe a misma gama de productos. En

Cfr. Dictamen pericial folio 399;

En la respuesta a la pregunta niimero 12 del interrogatorio de parte, manifiesta. “No ha sido la queja nuestra
que tengamos afeccién (sic) de tipo econémice, sino que se estd afectando la actividad de la propiedad que
tiene INVERSIONES MANANTIAL, al alquilarle esos locales a COMERCIALIZAGORA MINIDELICIAS,..." {...}
‘PREGUNTA # 13: Slrvase indicare al despacho par qué usled cansidera gue el establecimiento Avena
Gubana, amenaza sus ventas. CONTESTO: Yo no estoy hablando de que amenace mis ventas; esloy
hablando de que se esta incumpliendo el régimen de propiedad horizontal.” Folio 362,

“PREGUNTADO: Sirvase indicarle al Despache si la venta de avena cubana constituye ura competencia
para [a actividad que usted desarrolla en su local de comidas. GONTESTO: Para ml, 0 para nosotros
concretamente — parque es que yo estoy muy al tante de! negocio de mi sefiora — no constituye ninguna
competencia.” Folio 371;
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el peor de los casos se trataria de una simple emulacién®.
Marco tedrico para [a solucion del conflicte

Las pretensiones de la demanda son sustentadas en la supuesta
violacién de lo dispuesto en el articulo 19 del Reglamento de Propiedad
Horizontal, por el Consejo de Administracién, en cuanio autorizd la
instalacion de una “burbufa comereial” en una zona de dominic comin no
esencial, para el funcionamiento del establecimiento de comercio
conocido como “Avena Cubana”, en fa medida en que la actividad
desarrollada en este constiluye competencia para los negocios
pertenecientes a la sociedad Comercializadora Minidelicias S.A., se
repite;

Consiguientemente, lo planteado exige la remision a las normas que
regulan ei tema de la Propiedad Horizontal, para advertir la naturaleza
juridica y fuerza vinculante del Reglamento de Propiedad Horizontal, el
régimen de la competencia, |os derechos de los consumidores. Y todo
bajc la influencia insoslayable del mandato constitucional.

inequivocamente es la ley 675 de 2001 el estatuto a que esta sometida
la TERMINAL SUR DE MEDELLIN PROPIEDAD HORIZONTAL, lo que

hace pertinente cbservar de [o siguiente:

a. La concurrencia de derechos de propiedad exclusiva sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre el terrenc y los demas
bienes comunes;

b. La aplicacion imperativa, particularmente, de los siguientes
Principios orientadores de la ley:

emulacidn.(Del |at. aemulalio, -0nis).1. f. Accién y efecte de emular. 2. f. Desec intenso de imitar e incluso
superar las acciones ajeras. U. m. en sent. faverable. {DRAE);
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i. Funcién social y ecoldgica de la propiedad.
ii. Convivencia pacifica y solidaridad social.

iii. Libre iniciativa empresarial.

¢. El necesario sometimiento a un Reglamento de Propiedad Horizontal
que regule los derechos y obligaciones especificas de los
copropietarios de un edificio;

d. Dada la actividad que es desarrollada en la copropiedad y el mimero
de unidades de derecho privado que la componen, es obligatoria® la

existencia, conformacién y actividad de un Consejo de

Administracién, como en efecto ocurre en el caso particular‘“’;

e. Si bien el conjunto normativc a que se alude constituye un macro de
referencia, inequivocamente resulta de insoslayable aplicacion y

consiguientemente limita la autonomia individual;

Por definicion de ley*' el Reglamento de Propiedad Horizontal es un
“Estafuto que regula los derechos y obligaciones especificas de los
copropiefarios de un edificio o conjunfo somelido al régimen de

propiedad horizontal.”

En defecto del sometimiento de plenc derecho de la edificacion al
sefialado régimen, es menester que el duefio o propietario original
celebre un negocio juridico con la sefialada consistencia y con el mérito
juridico suficiente para vincular a tferceras perscnas, que no han
intervenidec en forma alguna en su celebracion, para imponeries

obligaciones y oforgarles derechos, y que la doctrina ha denominado

Articulo 53 ley 675 de 2001;
Articulo 102 del Reglamento de Propiedad Horizontal;
Articulo 6 ley 675 de 2001;
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“contrato colectivo™?, lo que constituye una excepcion al decimondnico
principic de “la relatividad de los contrates”, por virtud del cual el acto

s6lo aprovecha ¢ perjudica a las partes contratantes;

Con mas veras la voluntad de los sujetos generadores del acto
reglamento tiene que observar los limites que le imponen el orden
ptiblico y las normas imperativas de foda rango, so pena de merecer las

sanciones que para el efecto establezca el ordenamiento juridico;

En tal orden de ideas resulta procedente traer a cuento lo dispuesto en el
articulo 5, numeral 8, paragrafo 1 de la ley 675 de 2001, para
significar:“En ninglin caso las disposiciones contenidas en los
reglamentos de propiedad horizontal podran vulnerar las normas
imperativas contenidas en esta ley y, en fal caso, se entenderdn no

escritas.”

A la sazén del contenido del Reglamento de Propiedad Horizontal, la
Corte Constitucional en sentencia T 035 de 1997, con ponencia del

magistrado Hernando Herrera Vergara, apunté:

“El conjunto de derechos, deberes y limitaciones mencionados
se concretan en un reglamento de copropiedad exigido por la
ley, adoptadc por la unanimidad de los propietarios, el cual
debe elevarse a escritura publica y registrarse en el folio de
matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles sometidos

a él.

En este sentido, el citado reglamento constituye un negocio
juridico mediante el cual las paries, en condiciones de

igualdad, pactan libremente las estipulaciones

42

OSPINA FERNANDEZ, Guillermo y OSPINA ACOSTA, Edvardo. Teoria general del contrato y del negocio
juridico, Sexta Edicién, editorial Temis, Bogoeta, Colombia, 2000, pagina 70;
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correspondientes y deciden scbre los derechos disponibles,
como a bien tengan. Sin embargo, las caracteristicas propias
del mismo y la circunstancia de que en él se pueden
comprometer derechos constitucionales fundamentales obliga
a sefialar que las menciocnadas estipulaciones tienen que
sujetarse a wunas reglas minimas de proporcionalidad,
razonabilidad y objetividad, ajustadas a los mandatos
constitucionales a fin de garantizar la convivencia pacifica
entre copropietarios y vecinos, ante el goce legitimo de los
derechos que en la comunidad se ejercitan, para asi
armonizarlos de manera que el ejercicio de los derechos de

unos se limite por el ejercicio de los demas.

Par lo tanto, el contenido del reglamento de copropiedad no
podra ir mas alla de la regulacion de los derechos que exige el
mantenimiento de la comunidad, de aquello que resulte
necesario para su existencia, seguridad y conservacian, y con
las limitaciones mencionadas; asi las cosas, ne podran ser
oponibles, por virtud del mismo, clausulas relativas a derechos
gque no tfrascienden el ambito de lo privado y que por tanto
forman parte del nuclec esencial de derechos como la
intimidad o la autonomia privada, sobre los cuales se admiten
excepciones cuando entran en conflicto con les derechos de
los demas o el orden juridico. A contrario sensu, los derechos
que trascienden ese espacio intimo pueden ser objeto de
regulacion mas amplia, siempre bajo los pardmetros que
imponen los principios y valores del ordenamiento
constitucional.

Esos limites procuran evitar que en las decisiones que se
adopten en la asamblea general de copropietarios se violen
los derechos de las minorias a través de la votacion impositiva
de la mayoria.”
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En el mismo sentido se pronuncid la sentencia T 555-2003, Magistrada

Ponente Dra. Clara Inés Vargas Hernandez:

"De tal suerte que, en principio, la Asamblea de Copropietarios
de un edificio, conjunto residencial o centro comercial goza de
un margen de maniobra al momento de
adoptar direclarnente las medidas necesarias para garaniizar
la seguridad y convivencia pacifica enire los propietarios,
arrendatarios y usuarios, asi como el mantenimiento y
preservacion de las areas comunes, o llegado el
caso, delegar la adopcién y ejecucion de alguna de éstas en el
Consejo de Administracion. Sin embargo, tales decisiones no
pueden vulnerar uncs Imites que emanan directamente de la
Constitucion.

En este orden de ideas, a pesar de que la decision de la
Asamblea de Copropietarios haya sido adoptada respetando
ciertos procedimientos y sistemas de mayorias, resultaria
inaplicable si contrariase, por ejemplo, los derechos
fundamentales a la igualdad, la libre locomaocion, el derecho al
trabajc c© las libertades econdmicas. En igual sentido,
careceria de efectos juridicos una delegacién en tal sentido, y
por supuesto, la ejecucién de la misma por el drgano

correspondiente.”

Se concluye, no es suficienie con admitir la vigencia del Reglamentc de
Propiedad Horizontal. La fuerza vinculante de sus disposiciones debe
pasar por el tamiz de la constitucionalidad v legalidad, pues, de lo
contrario, las que no resistan el rigor del escrutinio seran tenidas “por no
escritas”, sin necesidad de declaracion judicial previa, de conformidad
con el mandato del articulo 5, numeral 8, paragrafo 1 ibidem.
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La expresién “competencia” que emplea el articulo 19 del Reglamento
para limitar la faculiad que tiene el Consejo de Administracion para
autorizar ia explotacién econdmica de los bienes de dominio comin nho
esenciales, podria ser entendida desde la aparente comodidad de lo
gramatical en dos sentidos diferentes®®, sin que sea procedente, al

rompe, desdefiar ninguna de ellas:

“competencia’.

(Del lat. competentia; cf. competir).

1. f. Disputa o contienda entre dos o mas personas sobre algo.
2.{. Oposicién o rivalidad entre dos o mas que aspiran a
cbtener la misma cosa.

3.f. Situacion de empresas que rivalizan en un mercado
ofreciendo o demandando un mismo producto o servicio.

4, f. Persona o grupo rival. Se ha pasado a LA compefencia.

5. f. Am. Competicién deportiva.

competencia®.

(Del lat. competentia; cf. competente).

1. . incumbencia.

2. 1. Pericia, aptitud, idoneidad para hacer algo o intervenir en

un asunto determinado.

3.{. Atribucién legitima a un juez u otra autoridad para el

conocimiento o reseolucion de un asunto.
El mismo excipiente del lenguaje nos ofrece otros vocablos que refieren
situaciones que comportan una intima relacion con e! tema y gue bien

vale la pena traer a cuento:

“concurrencia.

E| Diccionario de la lengua espafiola (DRAE), edicion 22.%, publicada en 2001,
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(De concurrente).

1. f. Accion y efecto de concurrir,

2. f. Conjunto de personas que asisten a un acto o reunidn.
3.f. Coincidencia, concurso  simultineo de  varias
circunstancias.

4, f. Asistencia, participacion.”

“concurrir.

(Del tat. concurrére).

1.intr. Dicho de diferentes personas, sucescs 0 cosas:
Juntarse en un mismo lugar o tiempo.

2.intr. Dicho de diferentes cualidades o circunstancias:
Coincidir en alguien o en algo.

3. intr. Contribuir con una cantidad para determinado
fin. Anfonio y Manuel concurrieron con veinte mil pesetas.

4. intr. convenir (en el parecer o dictamen).

5. intr. Tomar parte en un concurso.”

27.  En tanto que la nocién econdmica de la competencia ofrece dos tipos, ta
“perfecta o pura” y la “imperfecta™.

(i) La compelencia perfecta

Este modelo de competencia retine ciertos elemenios
pretendidamente universales, cuya confluencia pemnitiria
garantizar una optima distribucién de los recursos de la

sociedad entre las distintas actividades econdomicas.

Seglin esta nocidn, bajo las premisas conceptuales que

H ALMONACID SIERRA, Juan Jorge y GARCIA LOZADA, Nelson Gerardo. Derecho de la competencia. Abuso
de posicién dominante. Competencia desleal. Uso indebido de informacién privilegiada, Legis, Bogota,
Colombia, 19986, pagina 26 y ss.;
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presuponen una competencia perfecta, los precios tienden a
reflejar la relacién de sustitucidon existente entre los distintos
bienes y servicios, es decir, de cuantas unidades de un
determinado bien debe prescindir la sociedad para lograr la
preduccion de una unidad de otro bien. Los consumidores
deciden, sobre la base de sus gustos y a través de su
demanda, qué bienes y servicios seran producidos.

La estructura productiva es asi reflejo de los deseos de los
consumidores, de la dotacién de factores de la sociedad y de
las relaciones técnicas de produccidn existentes entre tales

factores.

E! mercado en un modelo de compefencia perfecta se
encuentra en plenas condiciones de equilibrio, en las cuales
sblo es posible mejorar la posicion de un agente econdmico a
costa de empeorar la de ofro (CABANELLAS; 1983; 40).

En sintesis, el esquema tedrico de la competencia perfecta o
pura (FONT; 1987; 35), se configuraria por la confluencia

simultanea de las siguientes condiciones:

a) Libertad de acceso al mercado: toda persona que quiera
emprender una actividad economica es libre de hacerlo, y los
empresarios ya presentes en el sector no pueden impedirio;

b) Atomismo del mercado: tanto del lado de la oferta como de
la demanda, existe en el mercade un nimero considerable de

unidades econdmicas independientes entre si;

e) Homageneidad de los productos o servicios: todos [os

empresarios de un mismo sector ofrecen al mercado bienes o
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servicios que [los consumidores o© usuarios juzgan

homogéneos e idénticos;

d) Ausencia de un poder de control sobre los precios: siendo
tan idénticos los productos ¢ servicios en el mercado, ningdn
empresario se encuenfra en la posibilidad de elevar el precio
por encima del coman que rija en el mercado, el cual se forma
siempre segun el libre juego de la oferta y la demands, vy
siendo tan numerosos los empresarios ningunc de ellos puede
deprimir el precic del mercadc aungque doble o triplique la

produccion;

e) Transparencia del mercado: todos los vendedores y
compradores actuales o potenciales del mercado estan
perfectamente informados acerca de los precios vy
caracteristicas de los bienes y de las oporiunidades existentes
de vender y comprar,;

f) Movilidad de flos factores de produccién: estos son
totalmente transferibles y pueden ser empleados en cualquier

ramo industrial, ¥

g) Finalidad del maximo beneficio y ulilidad: bajo las
condiciones de una competencia perfecta los empresarios
buscan la finalidad de conseguir el maximo beneficio posible,
y los consumidores o usuarios la maxima utilidad.

(i) La competencia imperfecta

Bajc esta categoria se agrupan todos los medelos alejados de
los elementos caracterizadores de la competencia perfecta o

pura. De estos modelos el mas alejado es la situacién de
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monocpolio pura.

Mo existe una terminologia uniforme para designar a todas las
distintas formas intermedias de mercado y compeiencia
existentes entre el monopolio puro y la competencia perfecta.

En todos los casos en que los oferentes pueden incidir
conscientemente sobre el precio mediante la alteraciéon de la
produccion u ofros mecanismos, nos encontrames ante una

situacion de competencia imperfecta.

Los ecconomistas precisamente han acufiado la expresion de
competencia imperfecfa, para designar la situacién en que se
encuentra la competencia en un sistema de economia de
mercadc en el gque inevitablemente se introducen
determinados poderes de monopolic.**? De este modo, con
esta nocién también se hace referencia al hecho de que la
existencia de tales poderes de monopolic ocasichan al
sistema tedrico de la competencia perfecta ciertas
imperfecciones, que lo configuran asi como una variante mas

del capitalismo de mercado.

Entre los distintos modelos que puede asumir la competencia

imperfecta cabe resefiar los siguientes:

a) Ef monopolio puro: constituye el modelo de mercado

45

2 Los mercados libres pueden ser manipulados o distorsionados por distintos poderes de mercado o poderes
manopdlices que controlan la alerta, la demanda y los preclos. Asl, se han identificado tres madalidades de
este tipo de poderes de mercado; a) el poder monopdlico, que es aquel que ejerce el dominio sobre la oferta y
determina qué cantidad de bieres o servicios se han de ofrecer en un mercado; b) el poder moncpsénico, que
es al que ejerce el dominio sobre la demanda y fija qué cantidad de bienes ¢ servicios se han de adguirir en
un mercado, v e} el peder de contrel de precias, que se impane por medio de una fuerza que actia fuera de la
estructura del mercado.

La diferencia de este Ulime poder respecto de los anteriores, se encuentta en que en éstos el precio es
controlado & fravés de Ja presitn y dominio sobre la oferta ¢ la demanda, mientras que en el poder de contral
de precios éstos se fijan directamente sin tener en cuenta |as exigercias propias de [z oferta o la demanda.
{Font; 1987; 38).
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mas alejado y opuesto al de la competencia perfecta o pura.
Se caracteriza por la existencia de un solo operador
econdomico en el mercado en cuestibn que puede, gracias a
esa situacién privilegiada, controlar la oferta, la demanda vy los
precios de un determinado preducto o servicio. La fuerza del
monopolio reside precisamente en su capacidad para imponer
precios sin el temor de ahuyentar a la clientela.

En sintesis, el monopolio puro implica una ausencia total de
libertad de iniciativa econdmica privada y, por tanto, de libre

competencia;

b) La compelencia monopolistica: se presenta cuando los
distintos oferentes cuentan con una demanda especificamente
dirigida a sus respectivos producios, pero susceptible de ser
desplazada hacia ofros productores en funcién de los precios
relativos de los diferentes sucedaneos.

La competencia monopolistica supone asi la existencia de
muchos vendedores que, aunque producen unos sustitutos
préximos, no son sustitutos perfectos, debido a que existe
cierta diferenciacion de los productos que se logra por medio
de la publicidad, las marcas comerciales, el prestigio, etc.
Segln sea mayor o menar el grado de diferenciacién entre los
productos, cada productor podra manipular €l precio de su
producto con el fin de atraer mayor clientela. El ejemplo
clasico de esta modalidad de competencia es la que ocurre en
el caso de los fabricantes de cigarrillos, ya que siendo su
producto en esencia el mismo para todas las marcas, cada
una de ellas posee caracteristicas propias que ia hacen
preferible para ciertos fumadores: tradicién, prestigio, mayor

publicidad, variedad, marca, etc. (Gacharna; 1982; 8);
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e) El oligopolio: la competencia cligopolistica se caracteriza
por la presencia de un reducido grupo de vendedores,
facilmente identificables, que se encuentran en condiciones de
suministrar a los consumidores &l mismo bien, sin que existan
importantes factores de diferenciacion en cuanto al producto
ofrecido.

La competencia oligopolistica se diferencia de la competencia
moncpolistica, en cuanto que en ésta Ultima existe un grado
variable de diferenciacion de los producios que se lanzan al
mercado, mienfras que en la primera se conserva

practicamente la homogeneidad.

Cuando la competencia se da solamente entre dos
vendedores u oferentes de un producto homogéneo, se
presenta entonces [a denominada competencia en situacién
de duopeolio, esquema en el cual el confrol de la oferia, la
demanda o los precios se desarrolla dentro de una relacion de
interdependencia reciproca entre los dos competidores, y

d) La competencia imperfecta desde ef lado de fa demanda:
existen situaciones de competencia imperfecta cuando las
alteraciones al modelo de competencia perfecta se generan
desde el lado de los consumidores, clientes o usuarios.

Desde esta Optica la competencia puede adoptar el esquema
de una situacidén oligopsénica, en la cual se evidencia [a
existencia de wunos cuantos demandantes, facilmente
identificables, que determinan la cantidad respectiva del
productc que se ha de producir en un determinado mercado,

condicicnando asi las posibilidades de ofrecimiento y ventas
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de los productores. Cuando solamente existe un demandante
que puede adquirir toda la produccion de un mercado, se

configura la competencia en situacidn monopsénica.”

A partir de tales conceptos ei legislador se ocupa en la consideracion de
una serie de estados patolégicos del mercado para adoptar una serie de
medidas que, informadas esencialmente por el hien coman, apuntan a
garantizar el libre comercio, los derechos de los consumideres, al tiempo
que proscriben el abuso de la posicién dominante, la competencia
desleal, el uso indebido de informacion privilegiada, el monecpolio, en fin

las limitaciones o desconocimiento de la libertad econdémica etc.;

Es la propia Constitucién Nacional el estatuto que hace las siguientes
admoniciones, que en armonia con lo dicho precedentemente sentencian
el asunio gue ocupa a este Tribunal:

“ARTICULO 333. La actividad econémica y la iniciativa privada
son libres, dentro de los limites del bien comin. Para su
ejercicio, nadie podra exigir permisos previos ni requisitos, sin

autorizacién de la ley.

La libre competencia econémica es un derecho de todos que

supone responsabilidades.

La empresa, como base del desarrollo, tiene una funcién
social que implica obligaciones. El Estado fortalecera las
organizaciones solidarias y estimulard el desarrollo

empresarial.

El Estado, por mandate de la ley, impedira que se obstruya o
se restrinja la libertad econémica y evitara o controlara

cualquier abuso que personas o empresas hagan de su
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posicion dominante en el mercado nacional.

La ley delimitara el alcance de la libertad economica cuando
asi lo exijan el interés social, el ambiente y el patrimonio
cuitural de la Nacién.”

Mandato que ha sido desarrollado mediante la expedicién de una serie
de estatutos como el decreto 2193 de 1292 v la ley 1340 de 2009 en
materia de proteccién de la competencia, ley 178 de 1994 por medic de
la cual se aprueba el "Convenic de Paris para la Proteccidn de la
Propiedad Industrial", ley 256 de 1996 sobre competencia desleal, ley
1480 de 2011 Estatuto del Consumidor, todos con caracter imperativo;

Se concluye que la limitacion establecida en el articulo 19 del
Reglamento a las facultades otorgadas al Consejo de Administracion,
tiene una vocacion restrictiva de la libre competencia, gue desconoce los
derechos de! consumidor y por ello contraria al mandato constitucicnal y

legal.

De suyo no puede ser tutelada una situacién ilicita al amparo del

principic de la “confianza legitima”
Conclusiones relativas a las pretensiones de la demanda

En atencidn a lo expuesto precedentemente, las pretensiones de la
demanda y las excepciones propuestas por la parie convocada seran

resueltas de [a siguiente manera:

a. Aunque no se advierte la ocurrencia de “comportamiento vulnerador”
imputable al Consejo de Administracién, no se hara pronunciamiento
adicional respecto del acto gjecutado el treinta (30) de agosto de dos
mil trece (2103), para autorizar la instalacién de una “burbuja
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comercial” en una zona comiGn no esencial y en la que opera el
establecimiento de comercio denominado “Avena Cubana”. No fue

atacado propiamente;

b. No habrd pronunciamientc para precisar la identidad de la
demandada, por cuantc se estima gue es un asunto atinente a los
presuntos procesales, oportunamente valorado;

c. Seran desestimadas las excepciones propuestas bajo la
denominacion de “FALTA DE PRESUPUESTO FORMAL” y “FALTA
DE PRESUPUESTO MATERIAL PARA FALLAR™

d. Seran desestimadas las pretensiones de la demanda;
e. Sera impuesta condena en costas a la parte convocante.
Las costas seran liquidadas de la siguiente manera:

a. Para la fijacion de las agencias en derecho el Tribunal estima
procedente observar lo dispuesto en el Acuerdo nimero 1887 de
2003 del Consejo Superior de judicatura y en consecuencia san
tasadas en la suma de cuatro millones de pesos ($4.000.000,00) m.
cte., a favor de LA CONVOCADA ;

b. Por concepto de cositas la parie convocante pagara a LA
CONVOCADA la suma de once millones quinientos mil pesos
{$11.500.000,00) m. cte., correspondiente a los honorarios y gastos
del Tribunal, que por cuenta de esta fueron consignados;

c. Para el caso de no haber ocurrido el reemboiso de las expensas
consignadas por la parte convocante, tal valor y los correspondientes

intereses de mora causados hasta la fecha del laudo, seran
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compensados con [as sumas resultantes por ias condenas arriba
impuestas a favor de LA CONVOCADA , de conformidad con lo
prevenido en el Articulo 27, inciso 3 de la ley 1563 de 2012,

V. Decisiones del Tribunal

En mérito de lo anteriormente expuesto el Tribunal de Arbitramento
constifuido para dirimir en derecho la controversia suscitada entre las
sociedades  convocantes, Inversiones Manantial S.A. vy
Comercializadora Minidelicias S.A. yla convocada, Terminal Sur de
Medellin P. H., administrando justicia en nombre de [a reptblica de
Colombia y por autoridad de la ley

Resuelve

Sobre las excepciones:

Declarar no probadas las excepciones propuestas por LA
CONVOCADA.

Sobre las pretensiones de la demanda:

Abstenerse de hacer pronunciamiento sobre la pretension formulada en
el numeral 3. del escrito mediante el cual fueron cumplidas las
exigencias de admisibilidad de la demanda*, de confarmidad con lo
expuesto en la parte considerativa de este laudo*?;

Desestimar integramente las pretensiones principal y consecuencial,

conforme a lo expuesto en la parte considerativa de este laudo.

47

L)

“De no mediar ejecucitn, las expensas pendientes ge reambolso se tendran er cuenta en el laude para lo que
hubiere lugar. A cargo de la parte incumplida, se causaran intereses de mera a la tasa mas alta autorizada,
desde el vencimiento def plaZo para congignar y hasta ef momento en que cancele la tetalidad de Jas sumas
debidas.”;
Folio 226;

Cfr. Pagina &;
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Sobre costas del proceso:

Condenar solidariamente a las convocantes, Inversiones Manantial
8.A. y Comercializadora Minidelicias S.A., a pagar a Terminal Sur de
Medellin P. H., por concepto de gastos y honorarios, la suma once
millones quinientos mil pesos ($11.500.000,00) m. cie.;

Condenar solidariamente a las convocantes, Inversiones Manantial
8.A. y Comercializadora Minidelicias S.A., a pagar a Terminal Sur de
Medellin P. H., por concepto de agencias en derecho, la suma de cuatro
millones de pesos {$4.000.000,00) m. cte.;

Para el caso de no haber ocurrido el reembolso de las expensas
consignadas por la parte convocante, tal valor y [os correspondientes
intereses de mora causados hasta la fecha del laudo, seran
compensados con las sumas resultantes por las condenas arriba
impuestas a favor de LA CONVOCADA, de conformidad con lo prevenido
en el Articulo 27, inciso 3 de la ley 1563 de 2012*.

Sobre asuntos administrativos:

Decretar la causacion y pago al Arbitro y Secretario del cincuenta por
ciento (50%) restante de los honcrarios tasados;

Ordenar la liquidacidn final de las cuentas del proceso;

Ordenar el registro del laudo y el archivo del expediente contentivo del
proceso de la manera dispuesta en el articulo 47 de la 1563 de 2012;

W9

“De no mediar ejecucitn, las expensas pendientes de reembalsa se tendrén en cuenta en el laudo para lo que
hubiere lugar. A cargo de la parte incumplida, se causaran intereses de mora a la tasa més alta autorizada,
desde el vencimiento del plazo para consignar y hasta el momento en que cancele la fotalidad de las sumas
debidas.”;
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4. Disponer la expedicion de sendas copias del laudo, completas y

auténticas, con destino a cada una de las partes.

Cimplase,

Luis Pario Valle|o Ochoa
Arbitro .

-

Juan Guillermo Rivera Garcia.

Secretario
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