TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR MARGARITA MARIA CARO
CATANO CONTRA INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES
S.A.S (EN LIQUIDACION)

AUDIENCIA DE LAUDO

Medellin, diecisiete (17) de febrero de dos mil quince (2015)

Siendo las tres de la tarde (3 Pm), en el Centro de Conciliacidon, Arbitraje y
Amigable Composicién de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, y
estando presente el sefior arbitro Jorge Parra Benitez, la secretaria Julia Victoria
Montarno Bedoya, la parte convocante Margarita Maria Caro Catafio y su abogado
Juan Guillermo Cardenas Mejia, identificado con la C.C. No. 98.550.736 y TP. No.
107139 del C.S de la J., quien actta como apoderado judicial de la parte
Convocante, se procede a realizar la audiencia de laudo seialada en el auto No.
14 proferido el dia 28 de enero de 2015, de conformidad con el art. 33 de la ley
1563 de 2012.

La parte convocada no se hizo presente no cbstante estar debidamente citada.

En cumplimiento de su deber legal la secretaria informé que de la duracion del
proceso han transcurrido 51 dias corridos.

A partir de lo anterior el sefior arbitro procede a proferir el laudo arbitral de cuyo
contenido en escrito aparte la secretaria solo dara lectura de la parte resolutiva de
conformidad con el art. 33 de laley 1563 de 2012.

El laudo queda notificado por estrados y contra el proceden los remedios y
recursos consignados en los articulos 38 a 41 de la ley 1563 de 2012.

Cumplido lo anterior y siendo las 3:10 p.m se dio por finalizada |la audiencia y se
firma por quienes asistieron.

@ e G O
R

E|PARRA BENITEZ
Arbitro

{ _
JULIAWICTORIA MONTANO BEDOYA
Secretaria
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TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

UNIDAD DE ARBITRAJE DE LA CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN
PARA ANTIOQUIA

CONVOCANTE: MARGARITA MARIA CARO CATANO

CONVOCADO: INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES
S.A.S (EN LIQUIDACION)

LAUDO ARBITRAL
Medellin, diez y siete (17) de febreroc de dos mii quince (2015)

Agotado el tramite legal, el Arbitro Unico procede a dictar el Laudo Arbitral, asi:

CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES

1. DE LA RELACION SUSTANCIAL ANTECEDENTE Y DEL PACTO
ARBITRAL

El 10 de agosto de 2010, la sefiora Margarita Maria Caro Catano, celebrd en
Medellin, con la sociedad Inversiones San Antonio Restaurantes y Bares S.A.S,
sigla RESBAR S.A.S., un contrato de arrendamiento de inmueble destinado a
local comercial, ubicado en Medellin y distinguido con la nomenclaiura urbana
barrio Lleras el Poblado carrera 38 No. 8 A 8 alinderado asi: por el norte con
la casa No. 8 A — 16, o casa tipo b No. 7. Por el sur, con la calle H. Por el
oriente, con la casa No. 8 A-07, de la carrera 28 A y por el occidente con la
carrera 38. Area aproximada 80 mts. 2, identificado con el folio de matricula
inmobiliaria No. 001-133082. Obra el documento a folios 5 a 13 del expediente
arbitral.

——

m/l ($5.500.000),
gue debian pagarse por anticipado los dias cinco (5) de cada periodo mensual

El valor del canon era de cinco millones quinientos mil pesos
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en las oficinas de la arrendadora o consignarse en [a cuenta corriente No.
10072456043 de Bancolombia, a nombre del sefior Bernardo Caro Viana. Se
pacté que en caso de incumplimiento en el pago del canon de arrendamiento, el
arrendatario pagaria a la arrendadora intereses de mora a la tasa maxima legal
permitida, calculados desde la fecha de exigibilidad del pago, hasta la fecha en

que efectivamente se efectuara el mismo.

En la parte introductoria del contrato se dispuso que su duracién seria de tres
(3) afios, a partir del 10 de agosto de 2010, no cobstante lo cual se previ en el
numeral 4, bajo el titulo de “VIGENCIA Y RENOVACION: 4.1 DURACION: El
término de duracion del presente contrato sera de tres (3) afos contados a
partir del dia 03 de agosto de 2010, hasta el 02 de agosto de 2013”. En el
acapite 10.1 se consagra que el inmueble sera entregado el 10 de agosto de
2010. No obstante el término de duracién las partes podran prorrogarlo con al
menos seis meses de antelacidon previos a la expiracion del plazo inicial. (No.
4.2)

El numeral séptimo del contrato contempld como sancién al arrendatario, por
incumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato, el pago de una suma
igual al duplo de una mensualidad de arrendamiento a titulo de clausula penal,
exigible ejecutivamente. Como causales de terminacion del contrato se estipuld
la mora en el pago del precio del arrendamiento por fuera del término previsto,
la cual, junto a la violacidon de cualquier otra obligacion, daria derecho a la
arrendadora a exigir a la arrendataria la restitucion judicial sin requerimiento
judicial, y en ese caso se acordd que “LOS ARRENDATARIOS pagaran a la
ARRENDADORA a titulo de clausula penal la suma de tres canones de
arrendamiento, exigibles ejecutivamente”. Ver No. 19.

De conformidad con el numeral octavo del contrato, el arrendatario renuncié
expresamente a los requerimientos judiciales para efectos de la constitucién en
mora. Se autorizé al arrendatario para realizar las mejoras necesarias, mas no
se reconocerian sin la venia de la arrendadora; adicionalmente se renuncié al
derecho de retencién sobre el inmueble por razén de mejoras, y a
indemnizacién por el mismo concepto (9 y 9.2). El arrendatario se oblig6 a
realizar las reparaciones locativas y especiales (8.1) asi como al pago de los
servicios publicos domiciliarios (11).
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Los numerales 12, 13 y 15 consagraron las obligaciones reciprocas, esto es
para arrendadora y arréendataria, como la entrega del bien por parie de la
arrendadora y la cancelacién oporiuna de los canones mensuales de

arrendamiento, en las condiciones descritas, por parte de la arrendataria.

En el numeral 18 se establecid la posibilidad de endoso de los derechos de la
arrendadora, y se hizo constar adicionalmente que “la arrendadora acepta que
este contrato es continuacion del anterior firmado con ANDRES YULIANO
SALGADO, desde el dia 06 del mes de noviembre de 2008, reservandose la
facultad de ceder el contrato y EL ARRENDATARIO desde ya manifiesta que lo
acepta y para tal efecto, se fijja un plazo de quince (15) dias habiles para
comunicar al nuevo cesionario. Si se produjere una cesion del contrato por
parte de EL ARRENDATARIO, LA ARRENDADORA podra no aceptar la
misma, por lo que el contrato finalizara con el pago de las indemnizaciones
correspondientes”. Y luego se dijo en el paragrafo tnico: “LA ARRENDADORA
acepta la cesion total o parcial que haga EL ARRENDATARIO..., siempre y
cuando se haga a una subsidiaria, filial 0 casa matriz, de la cual se debe dar
aviso por escritc a LA ARRENDADORA”" (cfr. No. 18.2). Al finalizar el contrato
en su Ultimo numeral (23) se acordd: "El presente contrato hace parte integral
del contrato anterior firmado con ANDRES YULIANOC SALGADO el dia 06 de
Noviembre de 2008. Por lo tanto obliga en todas sus partes a ambos
contratantes”.

Los numerales 18.3 y 18.4 del contrato aludieron a la enajenacion del inmueble
y cambios de tenencia, lo primero respecto del término de vigencia del contrato
en caso de enajenarse el inmueble y lo segundo como manifestacion de que el
contrato no formaba parte de ningln establecimiento de comercio y por tanto la
enajenacion de este no transferiria ningdn derecho de arrendamiento al
adquirente sino que constituiria causal de terminacién del contrato.

La arrendadora podria recuperar la tenencia en situacion de abandono del bien

y consuitar en bancos de datos la informacién que se relacione con el contrato o
que de él se derivara. {cfr. N. 20 y 21)
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En el numeral 22 del mencionado contrato de arrendamiento, las partes
incluyeron el pacto arbitral bajo la forma de clausula compromisoria, segun el

siguiente tenor:

“22 CLAUSULA COMPROMISORIA”

“En e evento de presentarse alguna conlroversia en relacién con la
gfecucion del presente confrato y/o con el cumplimiento de algunas de sus
obligaciones, que no pueda ser solucionada de manera amigable por las
partes, dicha controversia se someterd al procedimiento def Tribunal de
Arbitramento, de conformidad con fa ley 446 de 1998. Dicho Tribunal se
regira por las siguientes normas:

- Sera un Tribunal de Arbiframento sometido al procedimiento, tramite y
regulaciones del Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de
Comercio de Medellin.

- Ef Tribunal de Arbitramento estara integrado por uno (1) o tres (3)
arbitros, de acuerdo con la cuantia, elegidos de comun acuerdo entre
las partes, o a falta de acuerdo elegidos por el Centro de Conciliacion y
arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin.

- El Tribunal de Arbitramento decidira en derecho.

Los costos del Tribunal de Arbitramento seran asumidos por fa parte vencida.

2. DE LA LITIS
Se narraron en la demanda los siguientes hechos:

Margarita Maria Caro Catafio, y Angel Martin Martinez, en representacién de
[a sociedad Inversiones San Antonio Restaurantes y Bares S.A.S celebraron el
10 de agosio de 2010 un confrato de arrendamiento sobre el inmueble de la
carrera 38 # 8 A — 8 de esta ciudad.

Como valor de canon de arrendamientc se pactd la suma inicial de cinco
millones quinientos mil pesos ($5.500.000), mes anticipado y se estipulé un
plazo de 3 afios, del 10 de agosto de 2010 al 09 de agosto de 2013.

Finalmente, se afirmé que para el momento de la demanda la sociedad
mencionada no habia cancelado la renta de los meses de mayo, junio, julic,
agosto del 2014, adeudando la suma de veinticuatro millones de pesos ML
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($24.000.0000), teniendo en cuenta que el valor actual del canon asciende a
seis millones de pesos (6.000.000) mes anticipado.

3. DEL TRAMITE ARBITRAL

La sefora Margarita Maria Caro Catafioc mediante apoderado judicial, presenté
el dia trece (13) de agosto de 2014, ante el Centro de Arbitraje de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, solicitud de convocatoria de Tribunal de
Arbitramento y demanda arbitral.

De conformidad con el contenido de la clausula compromisoria, en reunién
realizada con la abogada Maria Del Pilar Vasquez Ochoa jefa de la Unidad de
Arbitraje del Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicién de la
Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, mediante acta del dia
veintinueve (26) de agosto de 2014, las paries de comuin acuerdo nombraron
como arbitro tnico’ al abogado JORGE PARRA BENITEZ quien aceptd tal

designacién en el término legal y cumplié con el deber de informacién?.

El dia once (11) de septiembre de 2014, con la presencia del apoderado judicial
de Ia parte convocante y de [a representante legal de |la convocada, se llevé a
cabo la audiencia de instalacién del Tribunal de Arbitramento. Acto seguido, se
admiti6® la demanda arbitral contentiva de las pretensiones procesales,
presentada por la sefiora Margarita Maria Caro Catafio en confra de
inversiones San Antonio Restaurante y Bares S.A.S, (En liquidacion). Esta
decision fue notificada en estrados, y en ella se dispuso correr traslado a
Inversiones San Antonio Restaurantes y Bares S.A.S (en liquidacién), por el
término de veinte (20) dias habiles, para contestar, proponer excepciones de

fondo y/o reconvenir.

En razén a que en la audiencia se encontraba presente la representante legal
de la parte convocada, se le notificé personalmente el auto admisorio de ia
demanda y se le corrid traslado, por el término de veinte (20) dias, para lo cual
se hizo entrega de la demanda con sus anexos. Posteriormente, la parte

1 Cfi. fl. 21 cuademo Gnico
? Cfr. fl 27 cuaderno tnico
3 Cfr. fl. 38 cuaderno finico
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convocada, por medio de apoderada judicial, descorrid el traslado
oportunamente, el dia nueve (09) de octubre de 2014*, y dentro de éste:

a. Dio coniestacion a la demanda.

b. Formulé oposiciones: 1. negaciones de algunos hechos fundamento de
las peticiones de la pretension (defensas). y 2. Excepcién de fondo o de

mérito.

En virtud de las excepciones de fondo o de mérito introducidas al debate, el
Tribunal le corrié traslado, por tres (3) dias, a la parte convocante para que ésta
solicitara medios probatorios tendientes a desvirtuar los hechos fundantes de

aquellas (cfr. fl. 59 cuaderno tinico).

Vencido el término de traslado de la excepcion de mérito propuesta contra las
pretensiones, sin que la convocante solicitara pruebas que desvirtuaran los
hechos fundantes de dicha excepcidn (cfr. art. 21 ley 1563 de 2012), el Tribunal
de Arbitramento obré como conciliador durante Ia etapa que para estos efectos
prevé el estatuto arbitral de manera obligatoria (cfr. art. 24 ley 1563 de 2012).
Dicha audiencia celebrada el veinte (20) de noviembre de 2014, se suspendid
por solicitud de las partes y luego se reanudd el dos (2) de diciembre de la
misma anualidad, fecha en la cual se declaré fracasada totalmente la

conciliacion entre las partes. (cfr. art. 24 ley 1563 de 2012).

Al continuarse el framite arbitral, en la misma audiencia precitada se fijaron los
gastos y honorarios del arbitraje. En audiencia del veintinueve (29) de diciembre
de 2014, el tribunal constato el pago total de los gastos y honorarios y realizd la
primera audiencia de tramite®, en el marco de la cual el Tribunal declard
afirmativamente su propia competencia para procesar la pretension (objeto
litigioso). Alli mismo se decretaron los medios de prueba deprecados que el
Tribunal considerd conducentes y pertinentes los cuales fueron practicados el
30 de diciembre de 2014 con audiencia de las partes, luego de lo cual, el dia
veintiocho (28) de enero de 2015, se celebré la audiencia de alegatos de

conclusion en la que el apoderado de la parte convocante presentd las

3 Cfr. fls. 47 a 52 cuaderno tinico
3 Cfrs. Fls. 87 cuaderno tinico
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alegaciones de manera escrita, no haciéndose presente la parte convocada ni
su apoderada judicial.

CAPITULO SEGUNDO
IDENTIFICACION DEL THEMA DECIDENDI

A. OBJETO DEL PROCESO
1. La demanda

Con base en los fundamentos de hecho que presenté®, ya resumidos, planted
la actora como petitum (rotulado en la demanda como pretension):

Primera: “Se /e ordene a ftravés del laudo correspondiente a la sociedad
INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTES Y BARES S.A.S, a pagar la
suma de VEINTICUATRO MILLONES DE PESOS ML ($24.000.000), por
concepto del canon de arrendamiento adeudado por los meses de Mayo, Junio,
Julio, Agosto def 2014”".

Segundo: “Se le ordene a la sociedad, SAN ANTONIO RESTAURANTES Y

BARES S.A.S, a restituir ef inmueble en mencion”.

Tercero: “Declarar terminado el conirato de arrendamiento de local comercial
firmado entre los sefiores MARGARITA MARIA CARO CATANO Y SAN
ANTONIO RESTAURANTES Y BARES S.A.S, por el incumplimiento def pago
de los canones”.

Cuarta: “fodos los costos que acamrea el nombramiento del tribunal de
arbitramento se asumido por la sociedad INVERSIONES SAN ANTONIO
RESTAURANTES Y BARES S.A.S, quien para efectos del contrato se
denomina el arrendatario”.

Quinta: “La sefiora MARGARITA MARIA CARO CATANO, me ha conferido
poder para representaria, por lo tanto solicito se me reconozca la personeria
juridica para actuar’.

6 Cfr. Fls 1 a 2 del cuaderno unico.
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2. La_ contestacion a la demanda (oposiciones al objeto del proceso:

defensas y excepcion de mérito).

La parte convocada ejercid el derecho de defensa y se pronuncié sobre todos y
cada uno de los hechos afirmados por la convocante de la siguiente manera de
conformidad con el art. 92 del CP.C:

Admitié los hechos 2, 3 y § atinentes al valor inicial del canon de
arrendamiento, el plazo de tres (3) afos y la celebracidn de la clausula

compromisoria.

Negé (defensas) el hecho uno (1) referido a que el contrato se celebr6 entre
Margarita Maria Caro Catafic y el sefior Angel Martin Martinez en
representacion de la sociedad [INVERSIONES SAN  ANTONIO
RESTAURANTES Y BARES S.A.S, pues “en realidad este contrato fue firmado
inicialmente por el sefior ANDRES YULIANO SALGADO en calidad de
arrendatario el 6 de noviembre de 2008. Quiere decir que este contrato no se
inicid en 10 de agosto de 2010... sino dos afos antes, el 6 de noviembre de
2008". Y el hecho cuatro {4), dado que “la sociedad a la que represento ya no
hace parte de esa relacion contractual...Restaurante y Bares S.A.S en

liquidacién no es deudora de la demandante”.

Pronunciamiento sobre las pretensiones (petitum): manifesté oposicién a la

peticion primera, porque la sociedad demandada ya no es parte del vinculo
coniractual “arrendaticio” demandado. Por tanto no esta llamada a responder
por las obligaciones contractuales que se demandan. Dijo expresamente que
no se pronunciaba sobre las peficiones segunda y tercera “porque tendra que

»

ser la persona adecuada la que se oponga o allane a esta...”. Formuld
oposicion a la peticion cuarta referida a que todos los costos del Tribunal
fueren asumidos por la sociedad demandada, porque “contraviene
abiertamente lo regulado en la ley 1563 de 2012 en sus articulos 26 y 27”. De la
quinta solicitud atinente al reconocimiento de personeria para que el abogado
del demandante acile, dijo que “no es una pretension, es un requisito de a

demanda por lo demas debidamente satisfecho”.
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2.1 Excepcion de mérito:

Falta de leqitimacion en la causa por pasiva

2.1.1 Fundamento factico de la excepcion: La convocada sefiald que
Inversiones San Antonic Restaurante y Bares S.A.S en liquidacién dejé de ser
propietario de T — Bar Restaurante desde el dia 3 de mayo de 2013. A partir de
la fecha la propietaria, agrego, es la sefiora Maria Teresa Martinez, quien es
ademas la persona que en ia actualidad ostenta la tenencia material del bien
objeto de! contrato de arrendamiento del local comercial ubicado en la carrera
38 No. 8 A-8 del municipio de Medellin. La demanda debid dirigirse contra la
senora Maria Teresa Martinez Rivas y no contra la mencionada sociedad.

Dentro de esta excepcion advirtié la ilegalidad de la clausula 18.4 (Cambios de
tenencia) que alude a que el contrato en mencién "no forma parte integral de
ningn establecimiento de comercio y que por lo tanto, la enajenacion del
establecimiento de comercio no transfiere ningin derecho de arrendamiento al
adquirente, sino que constituye causal de terminacién del contrato, toda vez que
el arrendatario se obliga a no ceder o a subarrendar el inmueble ni en todo ni en
parte, ni transferir su tenencia...” . Luego de lo cual cité el articulo 528 del
Cédigo de Comercio, sobre la responsabilidad del enajenante y adquirente y
acto seguido expuso que “en el registro mercantil del establecimiento T-BAR
RESTAURANTE el registiro que ordena el paragrafo del art. 528 no se
encuentra inscrito y ha pasado mas de un afio desde la compraventa efectuada
entre INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES SAS. y la
sefiora MARIA TERESA MARTINEZ RIVAS™. Para concluir que la clausula
18.4 del contrato de arrendamiento objeto de esta fifis era ineficaz, no solo
porque desde el inicio no podia pactarse, sino porque no quedaron satisfechos
los requisitos formales del articulo 528 antedicho, para que opere la oposicién a
la cesion del contrato de arrendamiento.

7 Ver fl. 50 cuaderno dnico
® Ver. FL. 50 cuaderno vinico
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CAPITULO TERCERO
EL JUICIO DE VALIDEZ O CONSTITUCIONALIZACION Y EFICACIA
DEL PROCESO JUDICIAL

El fundamento de esta norma sustancial particular, laudo arbitral, lo constituye,
en esencia, el derecho fundamental al debido proceso, siendo sus nucleos: el
juez natural, la tutela judicial efectiva, la defensa y la legalidad tanto la procesal
(legalidad de los procedimientos y de los actos procesales) como la sustancial,
es decir la tipicidad de la pretension y de la excepcién de mérito. Laudo que es
resultado de un proceso judicial gobernado por el sistema procesal dispositivo,

publico y oral.

Segun la jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia, los presupuestos que
atafien a la validez ¢ a la constitucionalizacién del proceso son:

1. La jurisdiccion y la competencia del tribunal arbitral. Este es un requisito
constitucional referido a la jurisdiccién judicial arbitral (articulo 116 Constitucion
Politica), a partir de la presencia de un sujeto impartial, imparcial e
independiente, el cual se hace manifiesto en la ferceidad, con exclusion de
causales de impedimento y recusacion, y el cumplimiento del deber de
informacidén, asi como en la legalidad de la competencia que reclama el
ejercicio del poder judicial desde los factores que la determinan y la habilitacion
de las partes a través del negocio juridico pacto arbitral. La competencia esta
dada y asi [o manifesté este tfribunal en providencia del dia veintinueve (29) de
diciembre de 2014 por medio de la cual se expusieron las razones de su
competencia para procesar y juzgar |la pretensién de declaracion de terminacién
def contrato de arrendamiento de local comercial celebrado entre la convocante
y la convocada, asi como la consecuente condena a restituir el bien objeto de
dicho contrato (cfr. folio 2 del cuaderno Gnico).

2. La capacidad para ser parte y la capacidad para comparecer en
proceso. Este y el siguiente requisito son desarrollo de los nicleos del debido
proceso:; |la defensa y la tutela judicial efectiva (articulos 29 y 228 de la
Constitucion Politica). Para ser parte se requiere la capacidad de goce, es
decir, la capacidad para ser sujeto de derechos y obligaciones, que se atribuye
a toda persona. Para comparecer al proceso se requiere la capacidad de
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ejercicio y en todo caso no estar inmerso en ninguna incapacidad absoluta o
relativa del derecho civil. Se puede observar de las piezas procesales, que tanto
fa parte convocante como la convocada, son personas, la convocante es
persona natural (fisica) y la convocada, persona juridica (morales o colectivas)
y ostentan estas capacidades compareciendo al proceso de manera directa la

convocante y a través de su representante legal, la convocada.

3. El derecho de postulacion. La asistencia de las partes a través de un
apoderado judicial se ajusté a derecho, puesto que cada parte nombré al
apoderado judicial que considerd idéneo para su defensa técnica, y en estos
términos el Tribunal, les reconocid personeria de conformidad con los poderes
otorgados a elios.

Con todo, importa puntualizar que la apoderada de la parte convocada renuncid
al poder que le habia sido otorgado, habiendo aceptado el Tribunal dicha
renuncia y procedido en conformidad con el ordenamiento procesal vigente,
con miras a la consolidacion de los efectos de dicho acto (véase folios 85 y
112). Con posterioridad la convocada no constituyé nuevo apoderado.

4. Procedimiento adecuado y legalidad en las formas. Siguiendo la legalidad
procesal, el tribunal obré ateniéndose a las formas procesales contenidas en el
Codigo de Procedimiento Civil, y en las leyes 1563 y 1564 de 2012,
impartiendo a la pretensioén invocada el tramite arbitral.

5. Demanda en forma. La demanda, contentiva de la pretension procesal,
retne todos los requisitos formales establecidos en el articulo 75 y siguientes
del Coddige de Procedimiento Civil. El analisis de las pretensiones,
especificamente la individualizaciéon o ftipicidad de la pretensién se hara
posteriormente.

6. No caducidad del término para proponer la pretension procesal:
Ausencia de caducidad (acceso al poder judicial). Para analizar este tema es
importante decir que la pretension debe ser emitida en su tiempo, es decir, la
pretension inoportuna no puede ser procesada ni enjuiciada. La caducidad
compromete la aptitud de la pretension para instar ante el érgano competente,
un procesamiento y un enjuiciamiento y, por tanto, habra un decaimiento de la
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pretension por el vencimiento del plazo fijado por la ley para su emision. Frente
a las pretensiones declarativas contenidas en el libelo demandatorio no se
observa que aplique u opere término de caducidad alguno.

De otra parte, se puede afirmar que algunos de los presupuestos que atarien,
ya no a la validez, sino a la eficacia del proceso son:

1. Legitimacidon en la causa. Nadie puede, en nombre propio, pretender o ser
demandado, contradecir en proceso, resistir a una pretension, sino por una
relacion de la cual se atribuya, o se le atribuya ia subjetividad activa o pasiva.
Esta es la regla que conviene a la legitimacién ordinaria. La parte convocante
afirmd la coincidencia de las titularidades, en el sentido de que las partes
procesales también son las partes de la relacién juridica sustancial subyacente,
la sefiora Margarita Maria Caro en la posicidn de arrendadora e Inversiones
San Antonioc Restauranie y Bares S.A.S en liquidacién, en calidad de
arrendataria, condicién a partir de la cual se generd el conflicto. La parte
convocada afirmo un hecho nuevo a fravés de la excepcion de mérito
denominada “falta de legitimacién en la causa por pasiva”, consistente en que la
demanda debi6é ser dirigida contra la sefiora Maria Teresa Martinez Rivas
propietaria del establecimiento de comercio T-BAR RESTAURANTE desde el 3
de mayo de 2013, quien en la actualidad ostenta la tenencia material de! bien.
Aspecto sobre lo cual el tribunal resolvera posteriormente.

2. Interés para obrar. Existe un interés sustancial juridicamente relevante,
serio y actual invocado por la sefiora Margarita Maria Caro Catafo, para
ejercer el derecho fundamental de accion (tutela judicial efectiva) en contra de
la sociedad Inversiones San Antonio Restaurante y Bares S.A.S en liquidacion,
puestc que este proceso judicial se ha promovido para que se declare
terminado el contrato de arrendamiento de local comercial, celebrado entre la
convocante y la convocada, y sea condenada dicha sociedad a entregar el bien

inmueble arrendado.

3. Ausencia de cosa juzgada: Ninguna de las partes advirtid, en el tframite del
proceso, la existencia de laudo arbitral o sentencia judicial que hubiere puesto
fin a este litigio, entre las mismas partes, por los mismos hechos y sobre el
mismo objeto o petitum.
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4. Ausencia de transaccion. A la luz del articulo 2469 del Cédigo Civil, la
transaccién es un contrato en que las partes terminan extrajudicialmente un
litigio pendiente o precaven un litigio eventual, por tanto, si el litigio actual ha
sido compuesto de modo autocompositivo pero bilateral, mediante el contrato
de la transaccion, por sustraccidn de materia, no seria dable ni un proceso ni
mucho menos una decision. Por este motivo el Tribunal observd cada uno de
los actos procesales y no enconird que las partes hayan aportado al expediente
un contrato de transaccion.

5. Ausencia de desistimiento. E| Tribunal observa que no existe en el proceso
el abandono o la abdicacidon expresa o tacita de la pretensién ni del derecho
sustancial invocado. De igual manera la parte pasiva no se alland a las

pretensiones.

6. Ausencia de conciliacion. La conciliacion obligatoria realizada dentro del
proceso arbitral resulto fallida®.

7. Ausencia de excepciones perentorias temporales. De conformidad con
los documentos que reposan en el expediente, el Tribunal no observé que se
haya debatido alguna situacién que represente la falta de exigibilidad del
derecho sustancial que se presenta, es decir, las pretensiones sometidas a la
resolucién del Tribunal no estan subordinadas ni a términos, ni a plazos ni a

condiciones suspensivas.

9. Oportunidad del laudo. El Tribunal se encuentra en la oportunidad procesal
pertinente para expedir el jaudo, y, por tanto, todavia goza de jurisdiccion
judicial, puesto que las partes en la clausula compromisoria no pactaron el
tiempo de duracion del Tribunal y, por tanto, el término de duracién del proceso
es de seis (6) meses contados desde la primera audiencia de tramite'®. De las
piezas procesales se observa que la primera audiencia de tramite se realiz6 el
29 de diciembre de 2014.

A partir de lo anterior se tiene que el Gltimo dia del plazo para dictar laudo

se cumple el 29 de junio de 2015.

® Cfr. fl. 79 del cuaderno Yinico.
0 Cfr. Fls. 87297
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Este proceso arbitral es debido y por tanto constitucionalizado, pues reane |os
llamados presupuestos procesales para la sentencia de fondo, en consecuencia
se pasa a emprender el juicio sobre el mérito de las pretensiones y la excepcion
contra ellas formulada, previo el andlisis probatorio, para determinar la parte

resolutiva de de esta norma juridica particular con efectos inter partes.

CAPITULO CUARTO
JUICIO PROBATORIO

Procede el Tribunal a examinar las pretensiones de la parte convocante, la
excepcion de la parte convocada, y la prueba de los hechos en que se
fundamentan aquellas y ésta, a partir de los requisitos intrinsecos de la
produccién de la prueba tales como la conducencia y la pertinencia, junto con
los principios generales de la prueba judicial: eficacia juridica y legal de la
prueba, unidad, comunidad o adquisicién, lealtad y probidad, contradiccion,

preclusién, inmediacion, imparcialidad y concentracion.
1. Los hechos que sirvieron de fundamento a las pretensiones

El tema decidendum radica, de acuerdo con lo relatado, en el establecimiento
de la existencia y validez de un contrato de arrendamiento entre las partes y la
averiguacion del incumplimiento de tal acuerdo de voluntades, alegado por la
parte actora, en relacidon con cuatro meses del convenio, anteriores a la
formulacion de la demanda arbitral, incumplimiento constituido por [a faita de
pago de la renta de ese periodo.

2. Medios probatorios que llevan a la prueba de los hechos:

Obra en el expediente, a folio § a 13 el contrato de arrendamiento multicitado
en este fallo, allegado para la demostraciéon de su existencia. Asimismo, la
parte convocada, aungue aduce no ser actualmente parte del contrato, acepta
que existe (folio 47).

Respecto del incumplimiento, no consta en la foliatura prueba de pago de los
meses por los cuales la demanda predica aquél.
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3. Hechos fundantes de la excepcion de mérito

La excepcidon de mérito, como también se destacd, se apoya en la circunstancia
considerada por la sociedad llamada por pasiva de no ser parte del contrato, al
tiempo de la demanda, a raiz de la enajenacion del establecimiento de comercio
que funciona en el local arrendado.

4. Medios probatorios que llevan a la prueba de fos hechos de la
excepcion

Con la intencion de demostrar la excepcion de fondo, la parte convocada arrimd
con su contestacion a fa demanda la copia de la (resolucion 029-2 de 27 de
febrero de 2014, de la Inspeccion Catorce B de Policia Urbana primera
categoria de Medellin (folio 54 a 57).

Igualmente, a (folio 100 a 105) constan copias de escritos eniregados en

audiencia por €l unico declarante que rindi6 testimonio en el proceso.
5. Valoracion probatoria

Las piezas procesales que serviran al Tribunal para decidir, gozan de los
requisitos de existencia y validez propios. Asi, los documentos y la respuesta a
la demanda. El testimonio que fue practicado fue pedido en oportunidad y en
su recepcion se observaron las formalidades impuestas por el ordenamiento
procesal. )

En estas condiciones, con fundamento en el articulo 187 del Cédigo de
Procedimiento Civil, puede perfectamente el arbitro emitir el juicio de fondo,
apoyado en |la prueba recaudada oportuna y regularmente.

El testimonio recibido al sefior Octavio Caro (folio 118 a 122), a la luz de la
critica del testimonio, en armonia con el restante material probatorio identificado
y lo que habra de precisarse en relacién con la carga de la prueba, conducen a
la conclusion, como a continuacion se detallara y con [a debida motivacion, de
la prosperidad de la pretensidbn de restitucidn propuesta por la parie
convocante.
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CAPITULO QUINTO
EL JUICIO SOBRE EL MERITO

En el derecho privado, uno de los pilares contractuales ha sido de siempre ia
fuerza vinculante del contrato, revelada con la expresion de que el contrato es
una ley para las partes (articulo 1602 del Cadigo Civil), la cual no implica, sin
embargo, una autonomia absoluta de los particulares para fijar la horma que
regule su relacion juridica particular, pues la autonomia privada cuenta con
limites que brotan de diversas fuentes, por ejemplo, el orden puablico juridico,
formado por normas imperativas que excluyen ciertos pactos de los

interesados.

Ciertamente las obligaciones convenidas en el acuerdo de voluntades que
puede dar origen al contrato, dentro del marco legal respectivo, son el
derrotero que rige la relacion coniractual para las partes, quienes se
comprometen a cumplir io concertado, en el tiempo y forma previstos, so pena
de que su conducta sea equivalente a un incumplimiento, del cual se pueden
seguir variadas consecuencias que dependen de los efectos que el contrato o la
ley le otorguen al hecho que lo configure. Mas, indudablemente y antes que
cualquier otro examen, debe realizarse el de la sujecion del contrato a normas
superiores.

De conformidad con el articulo 1973 del Cddigo Civil, el de 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”. Esta nocion
es de recibo en el campo mercantil, al que pertenece el contrato de
arrendamiento en que se presenta el conflicto que debe dirimir ef Tribunal. Y
asimismo tienen lugar en el ambito comercial, las limitaciones de la autonomia
privada, que para el caso de los arrendamientos de los locales comerciales
recoge de modo particular el articulo 524 del Cédigo de Comercio, sobre el cual
se fratara enseguida.

Con excepcion de [a clausula 18, como en seguida se explicara, las restantes
clausulas del contrato celebrado por MARGARITA MARIA CARQO CATANO e
INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES S.AS, destacadas
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antes, permiten afirmar que dicho contrato fue validamente celebrado y goza de
eficacia para regir la relacion juridica del arrendamiento del local comercial
aludido en otro aparte. En efecto, nada muestra vicio o irregularidad, que las
afecte, en las estipulaciones relativas a la duracién del contrato y al canon.

No sucede lo propio, en cambio, con la clausula 18, en la que se hizo constar
que la enajenacién del establecimiento no transferiria al adquirente ningun
derecho por el arrendamiento y, en cambio, seria causal de terminacion de
éste, porque, considerado el articulo 523 del Codigo de Comercio, y en armonia
con él el articulo 524 ibidem, ese convenio y su efecto sobre la terminacion del

contrato, rifie con la primera de estas disposiciones.
Establece el articulo 523 citado:

El arrendatario no podra, sin la autorizacién expresa o tacita del
arrendador, subarrendar totalmente los locales o inmuebles, ni
darles, en forma que lesione los derechos del arrendador, una
destinacion distinta a la prevista en el contrato.

El arrendatario podria subarrendar hasta la mitad los inmuebles, con
[a misma limitacion.

La_cesion del contrato seri valida cuando la autorice el
arrendador o0 sea consecuencia de la enajenacion del respectivo
establecimiento de comercio.

El resaltado es ajeno al texto.

Con el fin de precisar ain mas, entonces, el verdadero escenario en el cual
debe definirse el debate del presente arbitraje, resulta necesario reiterar que el
problema juridico frente al cual debe emitirse el pronunciamiento final consiste
en definir si la sociedad opositora incurrié o no en incumplimiento del contrato
que la parte actora dice que la une con esa persona juridica. De tal suerte, la
reflexion a la cual se orienta el pasaje precedente corresponde a la
imprescindible motivacién que el Tribunal entiende que debe emitir respecto de
las alegaciones de la convocante en ese aspecto, las cuales no pueden
aceptarse justamente por el mandato del articulo 524 invocado.

Sea pues el momento de advertir que en el contrato de marras no podia
restringirse la facultad de disposicién que sobre el establecimiento ostentara su
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propietario. La inteligencia del articulo 516 del Cédigo de Comercio, como la
asume la demandante de este proceso, no es de recibo, como quiera gue si
bien esta disposicion alude a un pacto en contrario, lo hace en el marco del
acuerdo de enajenacion que lieguen a celebrar el duefio del establecimiento y
quien lo vaya a adquirir y, en consecuencia, no concierne a la posibilidad de
gue el arrendador del local donde funcione el establecimiento pueda incidir
sobre ia consecuencia de comprender tal enajenacion la cesién del contrato,
que es fijada por el ordenamiento de caracter imperativo contenido en el articulo
523 resenado, cuya violacién, en razén del mandato del articulo 524 del referido
codigo mercantil, entraiia ineficacia.

La regla del articulo 524 tiene este tenor:

Contra las normas previstas en los articulos 518 a 523, inclusive, de
este Capitulo, no producira efectos ninguna estipulacién de las
partes.

Despachado el argumento de la convocante, para terminar el contrato, basado
en la enajenacién supuestamente prohibida por el pacto de los contratantes,
procede analizar si el incumplimiento expuesto por la sefiora CARO CATANO y
atribuido por ella a INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES
S.A.S (EN LIQUIDACION) fue comprobado en el proceso.

Prescribe el articulo 177 del Codigo de Procedimiento Civil:

Incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las normas que
consagran el efecto juridico que ellas persiguen.

Los hechos notorios y las afirmaciones o negaciones indefinidas no
requieren prueba.

Contempla la disposicion la regla de la carga de la prueba, cuyo significado
simple responde al interrogante que puede plantearse en el proceso judicial,
relativo a cual de las partes debe probar determinado hecho. Para el asunto de
autos, el cuestionamiento se reduce a indagar si era de [a responsabilidad de la
demandante acreditar incumplimiento, o era de la parte demandada, en cambio,
la de establecer que habia cumplido.
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El pago de una obligacion es su cumplimiento. Quien ha pagado esta en
capacidad de probar que o hizo. Por el contrario, el contratante a quien no le
han cumplido no tiene que demostrar incumplimiento, porque le es suficiente
afirmarlo, dado que el hecho opuesto es facil de probar.

Ha de concluirse que INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y
BARES S.A.S (EN LIQUIDACION) tenia la carga de probar el incumplimiento
que se le imputd por la convocante, ligado al pago de los arrendamientos de
los meses de mayo, junio, julio y agosto de 2014.

Ocurre, y brota evidente en el cuaderno del proceso, que la parte convocada
mencionada no llevd medio de conviccion alguno cuyo objeto fuera persuadir al

Tribunal acerca del pago de |a renta por los meses anotados.

No hace falta por ello extenderse en otras consideraciones, en tanto la prueba
del cumplimiento no obra en el proceso. Significa ello que el incumplimiento
afirmado no fue desvirtuado y, en esas circunstancias, la pretension orientada a
obtener la restitucion del local arrendado esta llamada a prosperar, con sujecion
alaley.

En derecho, por lo mismo, ha de decidirse que la empresa demandada
incumplié el contrato al no respetar la cldusula mediante la cual se obligé a

pagar el arrendamiento, dentro de cada mensualidad.

Ahora bien. De acuerdo con el inciso segundo del articulo 304 del Cadigo de
Procedimiento Civil (aplicable al laudo, que tiene dicho caracter de sentencia
como lo pregona el inciso 3 del articulo 1 de la ley 1563 de 2012), la sentencia
debe contener una decision expresa y clara sobre cada una de las pretensiones
de la demanda y sobre las excepciones, “cuando proceda resolver sobre ellas”,
requerimiento éste que se configura cuando la pretension del demandante tiene
vocacién de éxito, como sucede en el asunto sub judice. En otras palabras, y
para el caso particular, habiéndose arribado a la conclusion de ser exigible la
restitucion del inmueble que pide la parte accionante, con ocasidn del
incumplimiento del contrato de arrendamiento por la falta de pago de varias
mensualidades de |a renta, el siguiente paso, a tenor del enunciado previsto en

el articulo 304 en cuestion, consiste en revisar si la oposicion formulada por la
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parte accionada INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES
S.A.S (EN LIQUIDACION) tiene el peso juridico necesario para enervar la
pretension destacada.

La excepcion de mérito propuesta por la sociedad convocada fue dirigida a la
individualizacién de quién debia tenerse juridicamente como parte demandada,
obligada por el contrato a cumplirio y, en tales condiciones, llamada a resistir la
demanda. Pues, segin se observé de su contenido, no tendria INVERSIONES
SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES S.A.S (EN LIQUIDACION) que ser
parte pasiva de la relacion procesal arbitral, al haber enajenado -segtin lo
asegura- el establecimiento a una persona natural, quien por el alcance del
articulo 523 del Codigo de Comercio, ya estudiado, habria pasado a ser la

arrendataria del bien raiz.

Para atender esta excepcién y resolverla, y por la orden del articulo 175 del
Cadigo de Procedimiento Civil conforme a la cual “Toda decisién judicial debe
fundarse en las pruebas regular y oportunamente allegadas al proceso”
(principioc de la necesidad de la prueba), deviene ineludible, una vez mas,
investigar a quién correspondia la carga de la prueba del hecho fundante de la
excepcion. Vueltos los ¢jos al examinado articulo 177 del estatuto procesal,
asoma que la comparia convocada estaba enfrentada a la demostracion del
supuesto de hecho (enajenacion del establecimiento de comercio) generador
del efecto juridico que queria procurar para si (consistente en desprenderse de
las consecuencias del fallo, por la cesion del contrato, que fuera exigible a la
parte arrendadora y como corolario de no ser la arrendataria para la época del
incumplimiento asegurado por la parte demandante).

Asi las cosas, y como quiera que la enajenacidon de un establecimiento de
comercio es solemne conforme a las voces del articulo 526'" del Cédigo de
Comercio, la persona juridica llamada como demandada tenia la carga de
aportar (i) el documento que segan ella recogio la venta que hizo a la sefiora
Maria Teresa Martinez Rivas y (ii) prueba de la notificacion realizada a la
arrendadora, de la cesion del contrato derivada de la enajenacién. Auscultado
el expediente, sin embargo, no obran medios de conviccién que sirvan para

" Que dispone que “La enajenacién se hara constar en escritura piblica o en documento
privado reconocido por los otorgantes ante funcionario competente, para que produzca efectos
entre las partes”.
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establecer a cabalidad la defensa de la accionada y, adicionalmente, el
documento arrimado con la contestacion (resolucién 029-2 de 27 de febrero de
2014, de la Inspeccién Catorce B de Policia Urbana primera categoria de
Medellin, folio 54 a 57 ) es ajeno al asunto materia de prueba, razén por la cual

no guarda relacion con el hecho que debia demostrarse.

Importa subrayar que, conforme a constancia emitida por la secretaria de la
Unidad de Arbitraje de la Camara de comercio de Medellin para Antioquia, de 8
de octubre de 2014, de folio 58, si bien con la contestacion a la demanda se
anuncié que se aportaba copia del confrato de compraventa de un
establecimiento de comercio, ese documento no fue entregado con la

respuesta.

Reposa a folios 14 15 una certificacion de existencia y representacion legal de
la sociedad convocada, de 12 de agosto de 2014, expedida por la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, que da cuenta que la direccién de dicha
persona juridica es la carrera 38 No. 8 A 8, justamente la misma del inmueble
cuya restitucion se persigue. Y a folio 53 , un certificado de la misma Camara,
de 22 de septiembre de 2014, relativo a la inscripcidn como comerciante de la
sefiora Teresa Martinez Rivas que data de 3 de mayo de 2013, y del
establecimiento T-Bar restaurante, con direccion en carrera 38 No. 8 A 8,
matricula abierta el 4 de abril de 2011.

De conformidad con el primer inciso del articulo 26 del Cadigo de Comercio, “El
registro mercantil’? tendra por objeto llevar la matricula de los comerciantes y
de los establecimientos de comercio, asi como la inscripcién de todos los actos,
libros y documentos respecto de los cuales la ley exigiere esa formalidad”. A su
vez, dispone el numeral 6 del articulo 28 ibidem, que debe inscribirse en dicho
registro “La apertura de establecimientos de comercio y de sucursales, y los
actos que modifiquen o afecten la propiedad de los mismos o su
administracion”. Y, finalmente, prevé el articulo 30 que "Toda inscripcion se
probara con cerificado expedido por la respectiva camara de comercio o
mediante inspeccion judicial practicada en el registro mercantil”.

2 Que esta en cabeza de las Camaras de Comercio, a tenor del articulo 27 del Cédigo de
Comercio
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No consta expresamente en el contrato de arrendamiento concluido entre las
paries del proceso, que en e! local arrendado fuera a funcionar un
establecimiento denominado T-BAR restaurante. A modo de indicio, empero,
podria aceptarse que dicho establecimiento es el mismo que operaba en el local
arrendado, pues la direccién que de él se suministra coincide con la del
inmueble.  Seguidamente, desde luego, cabria determinar quién es su
propietario para el tiempo de la demanda y, en gracia de discusion - pues el
certificado de 22 de septiembre de 2014 no lo indica- se podria admitir que lo
sea la mencionada sefiora Martinez Rivas, no obstante lo cual restaria por
conocer, a la luz del documento que recoja la venta que se dice hubo de parte
de la sociedad opositora a la sefiora Martinez Rivas, cual fue con exactitud la
fecha de la enajenacion, toda vez que mientras en la contestacién a la
demanda se aduce que aquella sucedié el 3 de mayo de 2013, el certificado
aludido arroja que la matricula mercantil de la supuesta adquirente es de 3 de
mayo de 2013, lo que lleva a inferir que la enajenacién debié suceder para ese
momento o posteriormente. En ese sentido, habria anotacion al respecto sobre
la propiedad del establecimiento, con esa fecha; por el contrario, ese bien

cuenta con una matricula abierta el 4 de abril de 2011.

En la resolucidn 029-2 de 27 de febrero de 2014, de la Inspeccion Catorce B de
Policia Urbana primera categoria de Medellin (folio 54), que poco aporta para el
asunto, aparece una relacion sobre el establecimiento de comercio que
funciona en la direccién ya referenciada, que se trae al examen en forma
indiciaria, por no poderse suplir con ese documento la prueba legalmente
exigida de certificacion mercantil. Tal relacion indicaria que en la carrera 38 8 A
8 funciond un negocio de Andrea Yuliano Salgado Vera, entre 30 de octubre de
2008 y 24 de julio de 2009, con el nombre de Bar San Antonio; luego uno, quiza
el mismo, de Martha Cecilia Canola, llamado San Antonio Bar Restaurante
Parque Lleras, gque cambid por San Antonio Bar Restaurante y de ahi pas6 a
ser T-Bar Restaurante, desde 4 de abril de 2011 y de propiedad de Angel
Martin Martinez.

Si se diera crédito al documento de la Inspeccién, por fuerza se tendria que

advertir -sin ser desde luego esa la manera de probar la propiedad- que en
ningun momento se alude a INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y
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BARES S.A.S (EN LIQUIDACION)13 como propietaria del establecimiento T-
BAR restaurante, cuya enajenacién se ha considerado por la convocada como
elemento de defensa a efecto de establecer que al tiempo de la demanda no

era arrendataria del inmueble.

Téngase en cuenta que el contrato de arrendamiento cuya terminacién se pide
declarar, fue celebrado con la sociedad mencionada y no con el sefior Angel
Martin Martinez.

Por ende, si se concediera valor a la resolucién de folio 54, y por cierta la
enajenacion del establecimiento T-Bar restaurante a la sefiora Martinez Rivas,
no figurando la sociedad arrendataria como propietaria del mismo
establecimiento se incurriria en grave equivocacién si se afirmara que esa
enajenacion implicaria la cesién del contrato de arrendamiento, pues la
arrendataria del bien no era [a titular del establecimiento, razén por la cual debe
entenderse que, asi se hubiera dado la enajenacion, la sociedad convocada

continud siendo la arrendataria del local comercial.

Y llevando el asunto al extremo, con la hipdtesis de que nada de lo dicho
precedentemente tuviera el alcance advertido (0 sea, mantenerse la calidad de
arrendataria por la persona juridica demandada), restaria por examinar si la
sola venta del establecimiento, acaso acreditada con el certificado mercantil que
de modo directo no muestra a la nombrada Martinez Rivas como propietaria de
T-Bar restaurante, implicaria para la actora que la sociedad demandada ya no
era la arrendataria. O si, a diferencia de ello, dada [a cesién, de ésta {enia que
ser enterada la parte arrendadora.

Un andlisis armonico y detenido de los articulos 523 y 892'* del Cédigo de
Comercio, es decir, una interpretacién sistematica de los mismos, permite
aseverar que aungque la enajenacidn de un establecimiento de comercio
comprenda la cesion del contrato de arrendamiento del local en que aquél

funcione, es necesario que la cesion sea notificada al arrendador, para que

1 Que fue constituida el 15 de febrero de 2010

" Que dispone: “El contratante cedido no podré cumplir validamente en favar del cedente las
prestaciones derivadas del contrato cedido, una vez nofificada o aceptada la cesion o conocido
el endoso.------- Si el cedente recibe ¢ acepta tales prestaciones sin dar al contratante cedido
aviso de la cesién o endoso del contrato, incurrira en las sanciones previstas en el Codigo Penal
para el defito de estafa".
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éste —contratante cedido- pueda cumplir validamente las prestaciones derivadas
del contrato en favor del cesionario. La lectura de la regla legal, en el sentido
inverso de su redaccion, da cuenta de la obligacién del cesionario de notificar la
cesion al contratante cedido: de donde, si ese contratante cedido acepta pagos
del cesionario, su aceptacién revelara que conoce la cesion y, de igual modo, si
el cedente contintia haciendo los pagos que debié asumir el cesionario, habra
de entender el contratante, aparentemente cedido, que no ha existido cesion.

No consta prueba en el proceso que la demandada, o la supuesta cesionaria
Martinez Rivas, hubieran notificado a la demandante de la enajenacién del
establecimiento que funciona en el local arrendado, que por lo visto, segin
indicios, no habria sido de la sociedad convocada sino de un tercero, el sefor
Angel Martin Martinez, que no era el arrendatario del inmueble. En cambio, la
anica prueba testimonial recaudada puso de relieve que hasta el momento en
que se inici6 la falta del pago del arrendamiento, quien sorteé las
comunicaciones con la arrendadora fue el nombrado Angel Martin Martinez,
como representante legal de |a accionada. Obsérvese a este propésito la
declaracion rendida por el sefior Octavio Caro Catario, folios 118 a 122 :

PREGUNTADO: Sobre la situacién actual de ese contrato, se dice en la
demanda que se deben hasta el mes de agosto cuatro periodos. ¢ El valor
de ese arrendamiento es de qué monto? CONTESTO: Hasta ese mes era
de seis millones ($6'000.000), dado que no habia aceptado el sefior Angel
Martinez el incremento del 5%. PREGUNTADO: ;Pero los $6'000.000
vienen de dénde? GEl contrato tiene un monto de arrendamiento de
cuanto? CONTESTO: De cinco millones quinientos ($5°500.000).
PREGUNTADO: ;Y de donde salen los seis ($6'000.000)7? CONTESTO:
De los incrementos que se fueron pactando hasta octubre del 2013.
PREGUNTADO: ;Esos pactos fueron solo verbales, o se comunicaron de
alguna manera? CONTESTO: Con mi papa lo Unico que me acuerdo es
que me decia que les aceptaban los incrementos verbalmente.
PREGUNTADO: ;Entonces $6’000.000 cuatro periodos? CONTESTO:
Serian cuatro periodos, pero et periodo de mayo, que el Ultimo pago io hizo
en mayo, fue parcial. O sea que supuestamente estaba anexando los
intereses moratorios que tenia hasta ese mes. Entonces considerando
intereses, aboné tres millones ($3'000.000), la mitad, y a partir de junio del
2014 se considerd en mora, o sea, sin intereses desde la mitad de mayo,
junio, julio y agosto, sin considerar los intereses de mora, o sea, como si
hubiera pagado tres millones de pesos ($3'000.000). PREGUNTADO:
¢ Entonces mayo no lo debia completo, sino solo una parte? CONTESTO:
Una parte, restandole los intereses de mora, si. PREGUNTADO: En
sintesis, ;jdeberia alrededor de veintiin millones ($21'000.000)7?
CONTESTO: Sin considerar los intereses de mora, exactamente veintitn
millones ($21'000.000). PREGUNTADO: Usted habla de él y del pago.
Mencidnenos quién es é. CONTESTO: El sefior Angel Martinez.
PREGUNTADO: ;E! hacia los pagos? CONTESTO: El hacia los pagos en
la cuenta que tenemos adscrita, en la que se le informé por escrito que
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debia hacer las consignaciones, y él acepté firmando. PREGUNTADO:
Entonces, si le entiendo, nunca se veian para el pago, sino que &l hacia
una consignacién. CONTESTO: El hacia una consignacién, normalmente
en El Tesoro o0 en Oviedo. PREGUNTADO: ;Venia la consignacion a
nombre de él? CONTESTO: No sé, realmente figura e! extracto, o sea, no
iba a Bancolombia a decir quién hacia la consignacion; lo mas seguro es
que sea él, porque es el que recibe la plata. PREGUNTADO: ;Usted como
recibié |la consignacion de los pagos? CONTESTO: De BANCOLOMBIA,
por la sucursal virtual. PREGUNTADO: No habia ninguna comunicacién
con el arrendatario, que le informara y le mandara comprobante o copia del
comprobante. CONTESTO: No. PREGUNTADO: /Simplemente se
registraban en el sistema? CONTESTO: Correcto. PREGUNTADO: Luego,
usted no tiene conocimiento exacto de quién efectta el pago. CONTESTO:
De qué persona iba y hacia la consignacion, firmaba, no. No he hecho esa
averiguacién en Bancolombia, pero yo creo que era él, porque él era el
Unico que tenia el conocimiento o el que habia aceptado que habia que
consignar alli. PREGUNTADO: ;Por qué lo dice? CONTESTO: Porque
como él era [a persona encargada del contrato, a que ellos lo entregaron, él
era el que respondia por los pagos realmente. Entonces a él se le envid la
correspondencia de que debia hacerlo y la firmé, porque fue la Unica
reunion que tuvimos con éi, y mi hermana fue la que le firmé la autorizacién
para que consignara en esa cuenta. PREGUNTADO: Antes de mayo, ;qué
otros nombres vinculado al local conocié usted? CONTESTO: Ningun otro
nombre. PREGUNTADO: ;Ni pagos efectuados por otra persona?
CONTESTO: Por oftra persona, no, ni conocimiento; vinimos a saber aqui
en este mes que habia una persona adicional que no conocemos, no
sabemos quién es, y que estamos interesados en conocer, que no se
presentd, que no sabemos quién es. Todos los tratos en cuanto al contrato
han sido con el sefior Angel Martinez.

De similar forma, el documento de folio 100, fechado en noviembre 9 de 2013, y
en el cual aparece la firma de Angel Martin Martinez, en calidad de
representante legal de la sociedad demandada, pone de presente que para
entonces, noviembre de 2013, esa persona juridica admitia su calidad de parte
del contrato de arrendamiento, pues si dada la enajenacion del establecimiento
hubiera operado una cesién, era apenas natural que INVERSIONES SAN
ANTONIO RESTAURANTE Y BARES S.A.S (EN LIQUIDACION) no suscribiera
ese texto. Sobre el punto no se olvide que se alegd en la contestacioén a ia
demanda que la venta habia sucedido en mayo de 2013, esto es, muchos
meses antes del momento que sefiala el documento en cuestion.

Entonces, de la prueba obrante en el proceso puede inferirse que
INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES S.AS. (EN
LIQUIDACION), no ha sido la propietaria del establecimiento que llegoé a
funcionar en el local arrendado por esa sociedad, y consiguientemente no llego
a enajenarlo, de manera que, al ser esa persona juridica la arrendataria, la
enajenacion implicara la cesion del arrendamiento al adquirente. Asimismo
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cabe decir que si en efecto se presentd adquisicién del establecimiento por
parte de la sefiora Maria Teresa Martinez Rivas, no pudo ser mediante una
negociacién celebrada con la citada sociedad, porque no era ésta su
propietaria, sino que esa negociacion lo fue con un tercero, que por tanto, no
era el arrendatario del local comercial, de donde |la sefiora Martinez Rivas, a
pesar de que hubiera adquirido e! establecimiento, no se convirtid en
arrendataria del inmueble, toda vez que la adquisicion que realizé no
comprendid, porque no podia comprenderla, la cesién del arrendamiento. |

Si la sefiora Martinez Rivas ocupa el local cuya restitucion se pretende, con un
establecimiento suyo, no puede afirmarse, por lo visto, que tal ocupacion sea a
titulo de arrendataria, puesto que, se repite, quien enajend a su favor no fue —de
acuerdo con la prueba recaudada- la sociedad demandada. En palabras mas
concretas, [a tenencia del inmueble arrendado, que la parie accionada ha
pregonado en cabeza de la sefiora Maria Teresa Martinez Rivas, no la deriva
ésta de INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES S.A.S. (EN
LIQUIDACION).

No sobra recalcar que, si en efecto la parte convocada al arbitraje si era la
propietaria del establecimiento T-Bar restaurante, le correspondia la carga de
demostrarlo, con la prueba idonea, que desde ningtn punto de vista lo es la
aludida resolucion 029-2 de 27 de febrero de 2014, de la inspeccion Catorce B
de Policia Urbana primera categoria de Medellin, a la que el Tribunal ha
prestado atencién con el fin de considerar fodos los elementos posibles que
indicaran si la argumentacién sostenida en la respuesta a la demanda arbitral
tenia asidero en el ordenamiento vigente.

Para resumir, si la sociedad convocada no fue propietaria del establecimiento
que se dijo enajenar, y tampoco obra prueba de la notificacion de la cesion
derivada de la enajenacion —en el caso de que [a opositora fuera la duefia del
establecimiento-, no puede dudarse sobre la correcta y legal vinculacion por
pasiva, en el proceso, de la sociedad INVERSIONES SAN ANTONIO
RESTAURANTE Y BARES S.A.S (EN LIQUIDACION), que si podia ser llamada
a resistir la pretension porque efectivamente tenia [a calidad de arrendataria,
frente a la actora, para el momento de incoar ésta la demanda.
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Secuela de ello es gue la excepcion de falta de legitimaciéon en la causa
esgrimida no puede ser acogida y que, por no estar demostrado el pago de la
renta que la accionante arguye que no se hizo a su favor, debe decretarse la
restitucion pretendida, por el incumplimiento del pago de ia renta causada por
los meses de mayo (parcial), junio, julio y agosto de 2014.

Aclara el Tribunal que, por especialidad del proceso arbitral, no le incumben
pronunciamientos sobre pagos que en sede de la jurisdiccion del Estado debian
efectuarse por la parte demandada para ser oida en el proceso; como tampoco,
en este evento de restitucion de tenencia por arrendamiento, ninguna
declaracién o condena sobre montos adeudados por la sociedad arrendataria
(pretensién primera de [a demanda).

Reordenado el petitum, con fundamento en el deber del Tribunal de interpretar
ia demanda, procede declarar la terminacion del confrato de arrendamiento y
disponer la restitucion del inmueble por el incumplimiento de la sociedad
arrendataria en el pago de renta enfy por los meses indicados del afio 2014,
cuya liquidacién para su cobro podra efectuar la accionante en el proceso a ese
fin previsto por el ordenamiento procesal. En tal sentido, el pedido de condena
no es posible atenderlo, por ser impropio en ef proceso de restitucion.

CAPITULO SEXTO
COSTAS

Dada la prosperidad de la pretension principal de la demanda arbitral y el
fracaso de la excepcién de mérito planteada por la convocada, se condena a
ésta al pago de costas procesales, que se liquidan asi:

a) Como agencias en derecho se liquida la suma de SEIS MILLONES
SETENTA Y CINCO MIL PESOS ($6.075.000) que es el equivalente a los
honorarios fijados a favor del arbitro; parametro de liquidacion de agencias en
derecho acogido en controversias arbitrales analogas a las de este proceso.

b) Los gastos del proceso corresponden a [os honorarios de los miembros del
Tribunal (arbitro y secretario), gastos de funcionamiento y administracion. La
parte accionada INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES
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S.A.S (EN LIQUIDACION) pagara a la convocante MARGARITA MARIA CARO
CATANO los valores que ésta sufragd por tales rubros, segun regulacién

efectuada en audiencia del 2 de diciembre de 2014, los cuales ascienden a la
suma de CATORCE MILLONES CIENTO DOCE MIL PESOS ($14.112.000).

En el expediente no aparecen acreditados oiros gastos que hubiere hecho la
convocante y que deba incluirse en el renglon de las costas (numeral 2 del art.
- 383 del CPC).

CAPITULO SEPTIMO
LA DECISION

Con fundamento en las consideraciones, motivaciones y juicios anteriormente
expuestos, el Tribunal de Arbitramento administrando justicia en nombre de fa
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: Por las razones expuestas en la parte motiva de este Laudo, se
declara que no prospera la excepcidon de mérito denominada FALTA DE
LEGITIMACION EN LA CAUSA propuesta por la sociedad INVERSIONES SAN
ANTONIO RESTAURANTE Y BARES S.A.S (EN LIQUIDACION).

SEGUNDO: Se declara terminado el contrato de arrendamiento que fue
celebrado por documento privado de 10 de agosto de 2010, entre la
demandante MARGARITA MARIA CARO CATANO como arrendadora y la
sociedad INVERSIONES SAN ANTONIO RESTAURANTE Y BARES S.A.S (EN
LIQUIDACION) como arrendataria, sobre el inmueble local comercial situado en
Medellin, en la carrera 38 No. 8 A 8, por incumplimiento de la accionada en
pago de renta entre los meses de mayo y agosto de 2014.

TERCERO: En consecuencia, se condena a la sociedad demandada la
restitucién a la demandante, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la
ejecutoria del presenie laudo, del referido inmueble, cuya descripcion y linderos
son: por el norte con la casa No. 8 A—16, o casatipo b No. 7. Por el sur, con
la calle H. Por el oriente, con la casa No. 8 A-07, de la carrera 29 A y por el
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occidente con la carrera 38. Area aproximada 90 mts. 2 identificado con el folio
de matricula inmobiliaria No. 001-133082.

CUARTO: Conforme se consigné en la parte motiva, por no ser propia del
proceso de restitucion adelantado por la via arbitral, no se dispone sobre la
condena impetrada en la peticion primera de la demanda.

QUINTO: Se condena a la parte convocada a pagar a la parte demandante, en
un término no mayor a cinco (5) dias habiles siguientes a la ejecutoria de este
laudo, las costas procesales, en cuantia total de VEINTE MILLONES CIENTO
OCHENTA Y SIETE MIL PESOS ($20.187.000) y de acuerdo con la siguiente
discriminacion:

a) Como agencias en derecho la suma de SEIS MILLONES SETENTA Y
CINCO MIL PESOS ($6.075.000).

b) Por reembolso de los gastos del proceso, la suma de CATORCE MILLONES
CIENTO DOCE MIL PESOS ($14.112.000).

SEXTO: Archivese el expediente en el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la
Camara de Comercio de Medellin para Antioquia. (cfr. Art. 47 ley1563 de 2012)

SEPTIMO: Se ordena la liquidacion final de gastos con la correspondiente
cuenta razonada y devuélvase el saldo a que hubiere lugar a las partes (articulo
28 de la ley 1563 de 2012)

OCTAVO: Expidanse copias auténticas del laudo a |as partes.

El presente laudo queda notificado en estrados.

El arbitro tnico,

Jege G O

(JdRGE PARRA BENITEZ

La secretaria, (\v
1

JULIA VICTB&I}L MONTANO BEDOYA
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