-TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR LIGIA DE JESUS TABORDA DE VELASQUEZ CONTRA
: CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR

Radicado No. 2014 A 013

Medellin, veinte (20) de abrif de dos mil quince {2015)

AUDIENCIA DE LAUDO
1. Lugar y Fecha
En el Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de
Medellin para Antioquia, oportunidad previamente sefialada por el mismo mediante Auto, se
constituye en audiencia el tribunal de arbitramento con el fin de dar lectura al laudo arbitral.
2. Asistentes
Se hicieron presentes el drbitro, el doctor Juan David Palacio Barrientos; e! doctor Ramiro
Taborda Taborda, apoderado judicial de la parte convocante y Manuela Sierra Escudero,
secretaria del tribunal arbitral.
" 3. Término Transcurrido del Proceso
En los términos del articulo 10 de la ley 1563 de 2012 se informa que el término transcurrido
del Tribunal es de ciento sesenta y uno (161) dias contados a partir de la finalizacién de la
primera audiencia de tramite, realizada el 11 de noviembre de 2014.

4. Lectura del Laudo.

En los términos del articulo 33 de la Ley 1563 de 2012 se da lectura a la parte resolutiva del
laudo.

5. Se fija fecha para audiencia de adicién correccién o aclaracién del laudo

En caso de que las partes lo requieran se fija para el cuatro (4) de mayo de dos mil quince
{2015) a las dos de la tarde (2:00 p.m.).

Finalmente, el Tribunal profirié el siguiente:
AUTO No. 14

Primero. Fijar en caso de ser solicitado el cuatro {4) de mayo de dos mil quince (2015) a las
dos de la tarde {2:00 p.m.) para audiencia de adicién correccién o aclaracién del laudo.

Segundo. En caso de que no haya ninguna solicitud no se realizard ninguna audiencia.

Lo resuelto se notifica a las partes en la forma prevista por el articulo 325 del Codigo de
Procedimiento Civil.
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Terminado el objeto de la audiencia, se dio por finalizada la sesion, y se firma la presente acta
por los asistentes a la misma.

El arbitro,

DU

UA DAV[D PALACIO BARFIENTOS

apod rado de Ia arte convoca te,

./'

iR’OTABORD TA 0 A

La secretaria,

Mmoo fuw <

MANUELA SIERRA ESCUDERO
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CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION

LAUDO ARBITRAL

TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR LIGIA DE JESUS TABORDA DE
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CAMARA DE COMERCIO DE MEDELLIN PARA ANTIOQUIA
CENTRO DE CONCILIACION, ARBITRAJE Y AMIGABLE COMPOSICION
LAUDO ARBITRAL

Medellin, 20 de abril de 2015

Seguin lo anunciado en el Auto No. 13 del 16 de marzo de 2015, el Arbitro expide el laudo

gue se expresa a continuacion:

I. TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

A. DEMANDA Y NOMBRAMIENTO DEL ARBITRO

1. El dia 20 de febrero de 2014 la Convocante, a través de apoderado judicial, presentd
ante el Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, la Demanda Arbitral a fin de que se integrara un
Tribunal Arbitral que resolviera las pretensiones formuladas en la misma, y solicitd que

se tramitara como Arbitraje Social’.

2. Tal peticion estd fundada en el Pacto Arbitral, en su modalidad de Cldusula
Compromisoria, que obra en el Articulo 26 de la Escritura Publica No. 5.060 de
Reglamento de Propiedad Horizontal otorgada por la Notaria Veinte del Circulo de

Medellin el 5 de octubre de 1994, y cuyo tenor es el siguiente:

“Las diferencias que existan entre los propietarios, mientras exista el edificio o en el
tiempo de su reconstruccion, o en la division de los bienes comunes, cuya solucion no estd
prevista por la ley o por el Reglamento, serdn resueltas por drbitros, de conformidad con

el articulo 663 del Cddigo de Procedimiento Civil y siguientes."

3. El Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, mediante comunicacion cité a las partes con el
objetivo de que de comin acuerdo nombraran al Arbitro que resolveria sus

controversias, [a reunion se llevé a cabo e! 4 de marzo de 2014, ante la inasistencia de la

! Folio 5
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parte Convocada y de su apoderado, el Centro entregd al apoderado de |a Convocante el
expediente y la lista de Arbitros inscritos en el Centro para tramitar procesos de Arbitraje
Social con el fin de que acudiera al Juez Civil del Circuito para que el mismo nombrara el
Arbitro principal y suplente. El Juzgado Tercero Civil del Circuito de Medellin realizé
Audiencia celebrada el 10 de junio de 2014 con el fin de nombrar Arbitro principal y
suplente, designacién que recayé como Arbitro principal en el doctor Juan David Palacio
Barrientos y como Arbitro suplente en el doctor Luis Fernando Alvarez Jaramillo. La Juez,

el 26 de junio de 2014, ordend remitir el expediente al Centro de Arbitraje.

4. El Centro informé el 3 de julio de 2014 al doctor Juan David Palacio Barrientos su
nombramiento como Arbitro en el presente proceso quien acepté oportunamente su
designacion, adicionalmente dio cumplimiento al deber de informacién contenido en el

articulo 15 de la Ley 1563 de 2012 visible a folios 71 y 72 del expediente.

5. El Centro de Arbitraje cité? al Arbitro, al apoderado de la Convocante, a la Convocada,
y al Arbitro designado para efectos de realizar la audiencia de instalacién del Tribunal

establecida en el articulo 20 de la Ley 1563 de 2012,

B. AUDIENCIA DE INSTALACION, NOMBRAMIENTO DE LA SECRETARIA, JUICIO DE
ADMISIBILIDAD, DERECHO DE CONTRADICCION, CONCILIACION ARBITRAL, Y PRIMERA
AUDIENCIA DE TRAMITE

1. Mediante Auto No. 01 del 29 de julio de 2014, el Tribunal Arbitral, conformado por
Arbitro tnico, se instalé formalmente, de conformidad con lo que establece el articulo
117 de la Ley 1563 de 2012 que sefiala que el Centro de Arbitraje cumplira las funciones
secretariales en los tramites de Arbitraje Social, nombré como Secretaria a la Jefe de la
Unidad de Arbitraje, la doctora Maria del Pilar Vasquez Ochoa, recibio el expediente por
parte del Centro de Arbitraje, fijé el lugar de funcionamiento y secretaria del Tribunal,

reconoci personeria a los apoderados de las partes, entre otros asuntos”.

2. Seguidamente, en la misma audiencia, mediante Auto No. 02" el Tribunal inadmitid Ja

demanda y concedié un término de cinco (5) dias para que se subsanaran sus defectos.

2 Folios 79 a 83
® Follos 84 a 85
% Folios 86 a 87
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3. El apoderado de la Convocante, el 1° de agosto de 2014, presentd un documento con
el fin de subsanar requisitos, el Tribunal, con miras de respetar el debido proceso y para
que existiera claridad respecto a las pretensiones, mediante Auto No. 03, notificado
electronicamente el 6 agosto de 2014, inadmitié nuevamente la demanda, y concedid
cinco (5) dias hébiles para subsanar la misma. El 13 de agosto del 2014, el apoderado de
la Convocante dando cumplimiento a lo solicitado, presenté memorial con Ia
subsanacidn de requisitos, cumpliendo a cabalidad con los mismos, el Tribunal, mediante
Auto No. 04 del 26 de agosto de 2014 visible a folio 108, admitié la demanda arbitral,
ordend la notificacion personal de la Convocada y ordend correr traslado de ella por el

término de 20 dias.

4. De acuerdo con el acta de notificacién personal®, el apoderado de la Convocada se

notifico personalmente del auto admisorio de [a demanda el dia 26 de agosto de 2014.

5. La parte Convocada, el 23 de septiembre de 2014, a través de su apoderado judicial,
ejercié el derecho de contradiccién contestando la demanda’ dentro de la oportunidad
procesal, objeté el juramento estimatorio, presenté excepciones de merito y presentd

demanda de reconvencion en contra de la Convocante®.

6. El Tribunal, mediante Auto notificado electronicamente el 2 de octubre de 2014,
fecha en que la notificacién fue recibida por los apoderados de las partes, enviado a los
electrénicos suministrados en la Audiencia de Instalacién para efectos de notificaciones
por dicho medio, se admitié la demanda de reconvencién, se ordend la notificacion

personal de la Convocante y se ordend correr traslado de ella por el términc de 20 dias.

7. El apoderado de la parte Convocante y reconvenida, ejerciendo el derecho de
contradiccién, dentro de la oportunidad procesal establecida, el 21 de octubre de 2014,
mediante documento que obra entre folios 141 a 143 contesté la demanda de

reconvencion.

8. Mediante traslado secretarial del 27 de octubre de 2014, se corrié traslado a la parte
Convocante y reconvenida de la contestacidn de la demanda inicial por la parte

Convocada y reconviniente, igualmente da traslado a la parte Convocada y reconviniente

® Falios 93 a 97

§ Folio 109

7 Falios 110 2 130
® Folios 132 3 136
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de la contestacion de fa demanda de reconvencién presentada por la parte Convocante y

reconvenida.

9. la parte Convocada y reconviniente, mediante memorial aportado el 4 de noviembre
de 2014°, se pronuncid frente a la respuesta de la demanda de reconvencion, visible a

folios 145 a 149.

10. Mediante Auto del 5 de noviembre de 2014’0, notificado electrénicamente de
conformidad con el articulo 23 de la Ley 1563 de 2012, el tribunal fijé fecha para llevar a
cabo la audiencia de conciliacién y advirtié que en caso de fracasar, por no haber lugar a
fijacién ni consignacion de gastos y honorarios del tribunal por tratarse este proceso de

un tramite de arbitraje social, se procederia con la primera audiencia de tramite.

11. Mediante Audiencia del 11 de noviembre de 2014, el Tribunal, con fundamento en
lo prescrito en el articulo 24" de la Ley 1563 de 2012, celebré la audiencia de
conciliacién arbitral, a la cual no asistié la parte Convocante y reconvenida ni su
apoderado, por medio de Auto declard fracasada |a conciliacion arbitral, razén por la que
se procedié a continuar con el Proceso Arbitral, realizandose la primera audiencia de

trémite, en los términos previstos en el articulo 30 de la Ley 1563.

12. Mediante Auto No. 06 del 11 de noviembre de 2014, el Tribunal: 12.1 se declaré
competente para procesar y juzgar los hechos y pretensiones tanto de la demanda
principal como de la de de reconvencidn, asi como de sus respuestas y excepciones
propuestas, 12.2 sefialo término de duracion del proceso, en el sentido de indicar que
este seria de 6 meses contados a partir de la finalizacién de la primera audiencia de
tramite, prorrogable por las partes por otros sels meses, en los términos del articulo 10
de la Ley 1563 de 2012, 12.3 seiialo abstenerse de fijar los gastos y honorarios de
funcionamiento del tribunal vy de los honorarios del Arbitro y Secretaria por tratarse de
un Arbitraje Social e indicé que los gastos probatorios serfan asumidos por la parte

interesada.

? Folio 145 a 149
¥ Folio 150

Y La norma expresa: “Articulo 24. Audiencia de conciliacién. Vencido el término de traslado de los excepciones de
mérito propuestos contra la demanda inicial o la de reconvencién, o contestadas sin que se hubieren propuesto
excepciones, 0 vencido sin contestacién el término de traslodo de lo demanda, ef tribunal sefialaré dia y hora pora

celebrar lo audiencia de conciliocidn, o la que deberén concurrir tanto las portes como sus spoderados. En la oudiencia
de concifiocidn el tribunol orbitral instard a los partes a que resuelvan sus diferencios mediante conciliacion, para fo
cual podré proponerles férmulas, sin que eflo implique prejuzgamiento. Si las partes Hlegaren a una conciliacién, el
tribunal la aprobard mediante guto que hoce trdnsito o cosa juzgada y que, en caso de contener una obligacién
expresa, clara y exigible, prestoré mérito ejecutivo. £l Ministerio Piblico y lo Agencio Nacional de Defensa Juridica del
Estado podrén intervenir activamente en lo audiencia con el fin de lograr que las portes concilien sus diferencias y

expresar sus puntos de visto sobre las férmulas que se propongan.”
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13. Mediante Auto No. 07%, decreté los medios de prueba solicitados por las partes

como se sefiala en el articulo 30 de la Ley 1563 de 2012 asi:
a. Documentos:

i. Los acompaiiados en fa demanda principal.

ii. Los acompafiados en la contestacién de la demanda principal.

iii. Los acompafiados en la demanda de reconvencion.

iv. El acompafiado en el pronunciamiento frente a la respuesta de la demanda de

reconvencion.
b. Interrogatorios de las partes:

i. Alasefiora Ligia de Jesus Taborda de Veldsquez.

ii. Alasefiora Carmen Tulia Salazar Salazar.
c. Testimonios:

i. Parte Convocante y reconvenida: los solicitados en el memorial de cumplimientos de
requisitos de la demanda y en la contestacion de la demanda de reconvencién.
ii. Parte Convocada y reconviniente: los solicitados en la contestacién de la demanda y

en la demanda de reconvencion.
d. Prueba Pericial:

i. Solicitada por la parte Convocante y reconvenida para estimar el valor de los
perjuicios sefialados en el memorial de cumplimiento de requisitos de la demanda inicial

presentado el 13 de agosto de 2014.

C. PRACTICA DE PRUEBAS, AUDIENCIA DE ALEGACIONES Y OPORTUNIDAD DEL LAUDO
ARBITRAL

1. Las pruebas se practicaron segun lo decretado, tal como se detalla a continuacién:

a. En la primera audiencia de instruccién del 24 de noviembre de 2014" se designé

como perito a Gladys Mora Navarro, el apoderado de la parte Convocante y reconvenida

2 Eglios 154 a 156
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desiste de la prueba pericial debido a que en la ausencia de documentos que soporten
los perjuicios no es posible realizar el mismo, el tribunal acepté el desistimiento de la
prueba pericial. Adicionalmente en dicha audiencia se practicaron los testimonios de
Olga de Jesus Taborda de Arenas, Ana Libia Taborda de Nieto, Gladys Estella Velasquez

de Molina y William Veldsquez Taborda.

b. En audiencia del 11 de diciembre de 2014, por solicitud previa de los apoderados de
ambas partes, solicitud aprobada por el Arbitro, se constituyd el tribunal para realizar
audiencia de conciliacidn, ante la inasistencia de la parte Convocada y reconviniente se

declaré fracasada la misma.

c. En audiencia del 23 de enero de 2015, previamente fijada y notificada a las partes,
se practicaron los testimonios de Francisco Hernan Villada, Augusto de Jesiis Arroyave
Vargas, Gloria Elena Ruiz Diaz, Oscar Dario Campuzano Palacio quien aporté el
documento visible a folio 174, del cual se corrid el respectivo traslado sin gue ninguna de

las partes lo descorriera y el testimonio de Angela Maria Giraldo Salazar.

d. En audiencia del 13 de febrero de 2015" se practico el testimonio de Adriana Ramirez
Villa y se practicaron el interrogatorio de parte de Ligia de Jesus Taborda de Veldsquez,
quien aporté el documento visible a folio 180, del cual se corrid el respectivo traslado sin
que se descorriera, y el interrogatorio de parte de Carmen Tulia Salazar Salazar. Asi

mismo se declaré clausurado el periodo probatorio.

e. En audiencia realizada el 16 de marzo de 2015 se escucharon las alegaciones
presentadas por la parte demandante y demandada en reconvencion, quien fue el tnico
que asistié a la misma, a pesar de que [a fecha establecida fue acordada por las partes y

debidamente notificada.

f.Con posterioridad a |a realizacion de la audiencia, el apoderado de la parte demandada
y demandante en reconvencidn presenté un escrito contentivo de sus alegaciones17 que
fue incorporado al expediente pero que no serd valorado por haber sido presentado

extemporaneamente.

2 Eolios 158 a 165
¥ Eolios 170 a 173
 Folios 175 a 179

18 Eolios 183 2 192.
17 Folios 193 a 199.
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2. En virtud de la cldusula compromisoria, y por no existir término especial pactado en

& o ciento ochenta dias

ella, el presente Arbitraje tiene una duracion de seis {6) meses”
(180) dias calendario contados desde la finalizacidn de la primera audiencia de tramite,

no se dieron suspensiones de ningun tipo en el curso del proceso.

3. Toda vez que la primera audiencia de tramite se realizd y finalizé el dia 11 de
noviembre de 2014, el término para concluir las actuaciones del Tribunal se extinguiria el
8 de mayo de 2015 incluyendo término para aclaracién, correccidn y adicién del faudo,

motivo por el cual el presente Laudo es proferido dentro del término legal.

Il. POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES

A. DEMANDA

1. la Demanda, ademds de identificar a las Partes incluyendo direcciones para
notificaciones, acompafiar y solicitar el decreto y préctica de pruebas, trae la version de
los hechos relevantes al Arbitraje, cuya transcripcién no se realiza por su extensién pero

que obran entre folios 1 a 3 del Expediente.

2. Apovado en o anterior, la Demandante trae las siguientes peticiones:19

"PRIMERA: Que ¢ la demandada o solicitada, sefiora Carmen Tulia Salazar Salazar,
se le obligue a retirar las tejas pidsticas y sus debidos soportes que coloco dentro del

drea privada del patio comun de la solicitante.

SEGUNDA: Que se le obligue, también, a colocar las respectivas ventanas de luz solar
gue quité de su piso o habitacidn en su patio comun e interno; y asi corregir 1os
malos olores, ruidos y otros perjuicios que se ocasionaron con dicha modificacion

estructural.

TERCERA: Que vuelva a colocar la reja de seguridad que quité del patio interno que

dividia los pisos, en la condiciones que antes existian.

2 artfculo 10 de la Ley 1563 de 2012: “Si en ef pacto arbitral no se sefialare término para la duracidn del proceso, este
serd de seis (6) meses, contados a partir de la finolizacién de la primera audiencia de trémite. Dentro del término de
duracién del proceso, deberd proferirse y notificarse, incluso, fa providencia que resuelve lo solicitud de aclaracion,
correccidn o adicién. Dicho término podrd prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prérrogas exceda de
seis {6) meses, a solicitud de fas partes o de sus apoderados con facultad expresa para ello. Al comenzar cada audiencia
el secretario informard el término tronscurrido del proceso.”

32 Escrito de Cumplimiento de Requisitos para fa admisién de |z Demanda, folios 93 a 94.
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CUARTA: Que dé una adecuada solucion a los olores que se generan debido a la
modificacion estructural que hizo en las ventanas del patio interior de su piso y la
modificacion de acceso a su cocina al haber abierto una puerta para ingresar al patio
de ropas; igual que al servicio higiénico nuevo que adiciond, colocando companas de

desfogue de Los olores respectivos.

QUINTA: Que se quite La puerta de acceso que reemplazé por una ventana interior
de su patio de ropas, para acceder al mismo y otra drea de servicios, para ampliar su

vivienda, colocando nuevamente la ventana que quito.

SEXTA: Que se restablezcan los bajantes de aguas Hluvias de la edificacién, que

cambic para modificar su patio interno de ropas y desfogue del servicio del lavadero.

SEPTIMA: Que se digne condenar a la Convocada al pago de los perjuicios materiales:
Dafio Emergente y Lucro Cesante (tangibles); y los perjuicios morales, objetivados y
subjetivados, o el “Pretium doloris” (intangibles) que se demuestren dentro del
desarrollo de este proceso, al haberse violado el Reglamento de Propiedad

Horizontal que los rige.

OCTAVA: Que se condene en Costas y Agencias de derecho a la Convocada.”

B. CONTESTACION A LA DEMANDA

La Convocada, de acuerdo con el escrito obrante entre folios 110 a 120, contesto

oportunamente la demanda arbitral, objeté el juramento estimatorio, propuso las

siguientes excepciones de mérito:

- Temeridad y maia fe.

- Falta de causa para pedir.

- Desplazamiento de la demandada por causas imputables a la demandante.

- Las genéricas y de ley, que resulten probadas dentro de Ia litis.

C. DEMANDA DE RECONVENCION

1. La Convocada, dentro del término legal oportuno, de conformidad con el escrito que

obra entre folios 132 a 135 del expediente, presenté Demanda de Reconvencion en
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contra de la Convocante, la cual, ademds de identificar a las Partes incluyendo
direcciones para notificaciones, acompafiar y solicitar el decreto y practica de pruebas,
trae la version de los hechos relevantes al Arbitraje, cuya transcripcion no se realiza por

su extensién pero que obran entre folios 132 a 134 del Expediente.

2. Apoyado en lo anterior, la Convocada, Demandante en Reconvencion, trae las

siguientes peticiones:*

"1.- QUE SE DECLARE JUDICIALMENTE QUE LA SENORA LIGIA TABORDA DE
VELASQUEZ ES RESPONSABLE DE INDEMNIZAR A LA SENORA CARMEN TULIA
SALAZAR SALAZAR, CON CAUSA EN EL DETRIMENTO PATRIMONIAL QUE SE TRADUCE
EN LOS PERJUICIOS MATERIALES Y MORALES OBIETIVOS Y SUBJETIVOS
OCASIONADOS CON EL DESPLAZAMIENTO TOTAL DE SU VIVIENDA IMPUTABLE A
LIGIA DE JESUS TABORDA DE VELASQUEZ (LA AQUI ACCIONADA) QUE LE OCASIONO
A LA DEMANDANTE, EL CAMBIO DE VIVIENDA DEFINJTIVO, POR CAUSAS
IMPUTABLES A LA PRENOMBRADA ACCIONADA.

2.- ACORDE AL ART. 206 DEL CG.P.

SE ESTIMAN Y CUANTIFICAN ESTOS PERJUICIOS MATERIALES Y/O DE CARACTER
FISICO Y DE DETRIMENTO PATRIMONIAL, QUE REPRESENTAN EL DANO EMERGENTE,
CUAL ES 50 % POR CIENTO DEL VALOR PAGADO POR LA SRA. CARMEN TULIA
SALAZAR SALAZAR, por concepto de arrendamientos desde, agosto 27 de 2011 hasta
mayo 10 de 2013 (22 meses aprox.), que para estos efectos se procura la estimacion
razonable basada en los cdnones mensuales de que pago Carmen Tulia 5alazar S. a
razén de $829.800.00 m.i, cada mes los que en el 100 % valen: 517.702.400.00 y en
el indicado 50% su vaioresigual a ; .................58.851.200.00 m.l.;

2.1 PERIUICIOS MORALES: Procurando una valoracion razonable, estos se estiman en
................. S 5.000.000.00 m.l.c. Son los causados en el cambio de residencia que
contra su querer y voluntad realizo Carmen Tulia Salazar Salazar, con su hijo y su
esposo, desde hace mas de tres afios oprox, dadas los amenazas y riesgos gque para
ella y su familia, repercutieron en su dmbito espiritual, emocional y sicolégico, con
desarraigo social y familiar, causdndole muchos perjuicios morales objetivos y
subjetivos con secuelas psicoldgicas y emotivas irreparables e imborrables en su

mente y en su familia.

20 pemanda de Reconvencién, folios 134 a 135.
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3.-QUE SE CONDENE A LA DEMANDADA AL PAGO DE COSTAS Y AGENCIAS EN
DERECHO."

D. CONTESTACION A LA DEMANDA DE RECONVENCION

La Convocante, demandada en reconvencion, contesto oportunamente el 21 de octubre
de 2014 la demanda de reconvencidn, seguin el escrito obrante entre folios 141 a 143 del
expediente en el que ejercié el derecho de defensa oponiéndose a los hechos, pero sin

proponer excepciones propiamente dichas.
E. DEL TRASLADO DE LAS EXCEPCIONES A LAS PARTES

Dentro del término concedido por ley, solamente la Convocada y demandante en
reconvencion, mediante su apoderado, se pronuncid el 4 de noviembre de 2014, segun el

escrito obrante entre folios 145 a 147 del expediente.
11l. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
A. JUICIO DE VALIDEZ DEL PROCESO Y PRESUPUESTOS PROCESALES

1. Para este Tribunal Arbitral el proceso jurisdiccional es fuente de creacidn de una
norma juridica individual, y es por eflo por lo que debe realizar la fabor de revisar,
nuevamente, [a etapa de procesamiento, con la finalidad de verificar o corroborar si la
fuente resulta juridicamente legitima, puesto que de ello dependerd la legitimidad del
laudo arbitral o de la norma juridica particular que en este acto procesal se creara. Asi
pues, previo al analisis def fondo de la controversia, el Tribunal pone de presente que €l
proceso reune los presupuestos procesales requeridos para su validez y, por ende, para

permitir |a expedicién de un pronunciamiento de mérito, en efecto:

a. El Tribunal est investido de la funcién jurisdiccional, de manera transitoria, en los

términos del Articulo 116 de la Constitucién Politica.

b. El Tribunal es competente para resolver todas las pretensiones y excepciones objeto

del litigio. Asi lo resolvié mediante el Auto No. 06 del 11 de noviembre de 2014.
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¢. Tanto la Convocante como la Convocada, son personas naturales, con plena capacidad
legal, por esta razén tienen capacidad para ser parte y capacidad para comparecer al
proceso por si mismas, ambas actuaron durante todo el proceso por medio de sus

apoderados judiciales.

d. El Proceso se adelantd en todas sus fases e instancias con observancia de las normas
procesales establecidas para el efecto y con pleno respeto de los derechos de defensa y
de contradiccion de las Partes. Respecto a las formas procesales {tramite adecuado y
legalidad de las formas) el Tribunal actud conforme a las prescripciones normativas, es

decir, con vigencia de la Ley 1563 de 2012.

e. Se constata el presupuesto de la demanda en forma, puesto que ambas demandas
contienen todos los requisitos establecidos en los articulos 75 y siguientes del Cédigo de

Procedimiento Civil y los elementos pretensionales basicos.

B. JUICIO DE EFICACIA DEL PROCESO - PRESUPUESTOS MATERIALES DE LA SENTENCIA

a. Se corrobora la existencia del interés para obrar por ambas partes.

b. El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo hay ausencia de:

i. Cosa Juzgada;

ii. Transaccidn;

iii. Desistimiento;

iv. Conciliacion;

v. Pleito pendiente o litispendencia:

vi. Y prejudicialidad.
c. El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondiente”, que:
i. Las controversias planteadas son susceptibles de transaccion o son de libre disposicion

y no estan prohibidas por el legislador para tramitarse por el proceso arbitral.

ii. El tribunal fue designado e instalado en debida forma.

21 primera audiencia de trémite a folios 152 a 156.
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iii. Las partes no consignaron dineros porque el Tribunal se abstuvo de fijar gastos de
funcionamiento del Tribunal y de gastos y honorarios del arbitro y [a secretaria, por la

naturaleza del tramite de arbitraje social.
d. No obra causal de nulidad que afecte la actuacion.

e. Existe legitimacidn en la causa, tanto por activa como por pasiva. El Tribunal observa
que en el caso que nos ocupa, desde la perspectiva formal y sustancial se cumple con el
presupuesto de legitimacién en I3 causa por activa y pasiva puesto que la Convocante y la
Convocada son las mismas personas que figuran como titulares del derecho real de
dominio de los apartamentos 201 y 301 ubicados en la Carrera 57 No. 8 - 13 de Medellin
- Antioquia, inmuebles pertenecientes a la Propiedad Horizontal constituida mediante fa
Escritura Plblica No. 5.060 del 5 de octubre de 1994 de la Notaria Veinte del Circulo de
Medellin.

C. JUICIO DE LA BILATERALIDAD DE LA AUDIENCIA - PRESUPUESTOS DE LA
BILATERALIDAD DE LA AUDIENCIA:

Este presupuesto es el que se refiere y el que concierne a las debidas notificaciones vy,
por ende, el que genera la posibilidad de defensa y contradiccion de las partes en el
proceso, de tal manera que se asegure que los actos procesales son aptos para cumplir la
finalidad especifica que les asigna la ley procesal y que, efectivamente, sean conocidos
por sus destinatarios. Asi, pues, al auto admisorio de la demanda fue notificado
personalmente al apoderado de la parte Convocada, tal como consta a folio 109 del
expediente, igualmente la demanda de reconvencidon fue notificada a la parte
Convocante de conformidad con lo establecido por el articulo 23 de la Ley 1563 de 2012,
visible a folios 137 a 139; y todos los demas actos procesales fueron notificados, bien en
audiencia o bien por correo electrénico, tal como lo autoriza el articulo 325 del C. de P. C.

y el 23 de |a Ley 1563 de 2012.

D. JUICIO SOBRE EL MERITO - ELEMENTOS AXIOLOGICOS DE LA PRETENSION

En el presente acdpite el Tribunal efectuard el analisis pertinente de fondo sobre los
problemas que se han planteado, comenzando por las pretensiones de I3 demanda
principal, sus excepciones y lo probado sobre unas y otras a través del proceso. lgual
ejercicio se realizara de cara a la demanda de reconvencién. Para abordar este anélisis el

Tribunal seguird como criterios de interpretacion las normas del Reglamento de
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Propiedad Horizontal, asi come la ley y [a jurisprudencia en esta materia, tratdndose de

un laudo en derecho.
1. EL PROBLEMA JURIDICO QUE PLANTEA LA DEMANDA PRINCIPAL

La Demanda Arbitral que da lugar al presente proceso, plantea como problema juridico
principal determinar si existid un incumplimiento por parte de la Convocada a lo
dispuesto en el Reglamento de Propiedad Horizontal que rige la copropiedad, contenido
en la Escritura Puablica No. 5.060 de Reglamento de Propiedad Horizontal del 5 de
octubre de 1994 otorgada por la Notaria Veinte del Circulo de Medellin y en la escritura
que le adicioné y reformé, 865 del 5 de junio de 2001, otorgada ante la Notaria Octava

del Circulo de Medellin.
A. PRESUPUESTOS JURIDICOS Y FACTICOS

Manifiesta la demandante que luego de que la demandada adquiriera el dominio sobre
el inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 001 — 649480 de la oficina de
registro de instrumentos publicos de Medellin Zona Sur, el cual estaba sometido al
régimen de propiedad horizontal, por pertenecer a una edificacion, tal y como consta en
la escritura pablica No. 5060 del 05 de octubre de 1994 de la Notaria 2 de Medellin, que
fuera reformado mediante la escritura puiblica 865 del 05 de junio de 2001 de {a Notaria
8 de Medellin, procedid a realizar unas reformas internas del inmueble, las cuales en su
sentir, son violatorias del reglamento de propiedad horizontal, puntualmente de algunas

de las obligaciones contenidas en los numerales 3, 6 y 7 del articulo 17, que disponen:

3. No hacer excavaciones o perforaciones en los techos, pisos y/o paredes comunes,
ni introducir objetos pesados, materiales explosivos o inflamables o corrosivos o
ejecutar actos, de cualquier naturaleza, que atente contra la solidez, salubridad y

sequridad del edificio.

6. No modificar la fachada del edificio; ni colgar ropas, aifombras, letreros, avisos o
carteles y otros elementos similares en las paredes externas, puertas y ventanas, 0
dreas de uso comun, salvo placas o avisos que indique la profesion o nombre del
propietario o usuario (Familia ... Doctor .. Médico ... etc.) cumpliendo las

disposiciones aplicables sobre fa materia.
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7. Las reparaciones de cada piso, en cuanto hace relacion con los bienes de dominio
particulor o exclusivo, serén por cuenta del respectivo duefio, Io mismo gue las
cuotas por los impuestos y tasas de servicios publicos, tal como se trata con predios

aislados, de conformidad con el articulo 5 de la ley 182 de 1948.

Manifiesta el demandante, que la demandada realizd las siguientes conductas:

- Puso unas tejas plasticas en el patio interno de |a copropiedad soportandolas en las
paredes de propiedad de la demandante.

- Retiré una reja metalica y de seguridad que manifiesta que estaba en un area comun.

- Quitd unas ventanas internas del patio de su propiedad.

- Adiciond un baiio.

Concluyendo que dichas modificaciones afectan la seguridad y salubridad de la
edificacién, y que adicionalmente no contaba con la aprobacién de los demas
propietarios para hacerlas, y que dicha situacion ha causado grandes perjuicios a la
demandante por temas de olores y ruidos, requiriendo su solucién por medio del

presente proceso.

B. CONSIDERACIONES FRENTE AL REGLAMENTO DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La ley 675 de 2001 tiene como finalidad [o siguiente:
ARTICULO 1o. OBIETO. La presente ley regula la forma especial de dominio,
denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad

exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los

demds bienes comunes, con el fin de garantizar la _seguridad y la_convivencia

pacifica en los _inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de la

propiedad.

Para el desarrollo de dicho objeto, cuando se someten varios inmuebles a este tipo de
regimenes, se requiere gque, con base en [a ley, o por el acuerdo de las partes, se
establezcan los lineamientos que deben seguir fos propietarios y/o usuarios de los

mismos para procurar unas condiciones de seguridad y de convivencia entre aquelflos.

De cualquier manera, es muy importante diferenciar en este punto los bienes que son de

dominio comiin, es decir, que pertenecen a todos los copropietarios, y los de dominio
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privado, respecto de [0s cuales, las limitaciones de su uso, disfrute o explotacién estan en
la ley 675 de 2001 o el reglamento de propiedad horizontal, sin que ello implique

derechos ilimitados.

Esta diferenciacion es muy importante en el presente asunto, puesto que se hace
necesario determinar si las modificaciones que se hicieron en el inmueble —y que fueron
probadas- se hicieron respecto de bienes de dominio comun o privado, y si estas

finalmente afectan la solidez, seguridad y salubridad de la edificacion.

El articulo 3 de la ley 675 de 2001 define dichos conceptos de la siguiente manera:

o Bienes privados o de dominio particular: inmuebles debidamente delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo,
integrantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal, con saolida a la via publica directamente o por pasaje comiin.

o Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido ol régimen de
propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de
bienes privados, que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la
existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o

explotacién de los bienes de dominio particular.

Es claro en el presente asunto, que los hechos en que se funda la demanda hacen alusion
a modificaciones o reparaciones realizadas en bienes de naturaleza privada, que al final,
le permiten al propietario, en ejercicio del derecho de dominio, aprovecharlo de la mejor

manera, siempre limitado por los derechos de los vecinos.

C. LO PROBADO EN RELACION CON EL INCUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

El articulo 177 del Cédigo de Procedimiento Civil establece:

“Carga de lo Prueba: Incumbe o 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”
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Correspondia a la parte convocante en el presente asunto demostrar, no sélo ia {i)
realizacion de [as reformas en el inmueble, sino que (ii) estas afectaban la solidez,

seguridad y salubridad de la propiedad horizontal.

Dentro del presente proceso realmente no hubo una discusién sobre |a existencia de las
reformas. Para el Tribunal, la discusion basica se centré en verificar si para realizarlas se
necesitaba de alguna autorizacidn por parte de los demds copropietarios o de una
entidad administradora, y si estas, afectaban la solidez, seguridad y salubridad del

edificio.

Asi las cosas, frente a las modificaciones realizadas, quedé demostrado en el proceso,
mediante prueba documental arrimada al mismo por la parte convocante visible a folios
16 del expediente®, copia de cuyo documento fue aportado por el Sefior Oscar Dario
Campuzano Palacio visible a folios 174, y que ademas fuera reconocido por la Sefiora
LIGIA DE JESUS TABORDA VELASQUEZ, conforme a interrogante formulado por el Arbitro,
que efectivamente se realizaron unas reformas, pero que estas son de naturaleza
locativa, las que no afectaron |a estructura porque, se aclard, que el inmueble no cuenta

con sistema estructural, y que estas no requerian de licencia de construccion.

Dicha prueba documental goza de plena validez, no sélo porque fue aportada en original
por la propia convecante, sino que respecto de esta la Sefiora LIGIA DE JESUS TABORDA
VELASQUEZ reconocié a instancias del interrogatorio de parte que absolvié que la firma
que estaba en ella era la suya, y respecto de la cual no habia interpuesto ningin

I’ECUFSOZS.

Dicho documento contiene la decision de la INSPECCION SEGUNDA DE CONTROL
URBANISTICO DE POLICIA URBANA DE PRIMERA CATEGORIA de Medellin, en la que se
pretendia resolver sobre una posible configuracion de una infraccién urbanistica, que dio
lugar al tramite de la correspondiente actuacion administrativa, y en la que se cité a

audiencia de descargos a la Sefiora CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR guien manifestd:

“..soy la propietaria del inmueble ubicado en la Carrera 57 No. 8 — 13, en el afio
2009 se hizo una reestructuracién locativa consistente en la colocacion de una

barra y un arco en yeso en la puerta de la entrada de la cocina, en el patio zona de

?2 pesalucién No. 197-M3 del 6 de octubre de 2011 de [a Inspeccion Segunda de Control Urbanistico de
Policia Urbana de Primera Categoria.
2 Confrontar interrogatorio de parte.
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ropas se quité la ventana y se hizo un arco hasta el piso, se cambi¢ la teja de luz
por ajover 10 afos, conservando la misma estructura, en la sala comedor habia un
espacio pequefio para adaptar un mueble biblioteca o cualquier otra cosa que uno
quisiera y lo que se hizo fue una unidad sanitaria sin necesidad de romper o
modificar algun muro, los trabajos estéin terminados totalmente, lo que se hizo fue

una reparacion locativa conservando los planos.”

Recibida la declaracion el Despacho encargado de resolver dicha disputa, realizo una

visita por parte de un ingeniero civil quien en acta del 12 de septiembre de 2011

manifestd:

“.. se observé una edificacién antigua de 3 pisos de altura, con destinacion a
vivienda, trifamiliar, el primer y tercer nivel se encuentran habitados y el segundo
se encuentra deshabitado y con aviso de arrendamiento; la propiedad no cuenta
con sistema estructural, estd conformada por losas de entrepiso apoyadas en
muros perimetrales y divisorios en adobe y cubierta en madera y teja de barro en el
ultimo nivel. En el segundo piso sobre el cual se instaurd la queja inicialmente se
observé: la conformacion de 2 arcos en vanos de puerta y ventana que dan
iluminacion y acceso a la cocing, la instalacion reciente de una teja transitcida en el
patio donde se encuentra ubicada la zona de ropas que al parecer siempre habia
estado cubierta y ademds se verifico la conformacion de un bafio sociol nuevo cerca
de la sala comedor. No se aprecia que se hayan ejecutado obras nuevas,
ampliaciones © modificaciones que incrementen el drea construida, la

conformacién del bafio nuevo se hizo sobre un drea antigua cubierta.

Luego de dicha visita y del contenido del informe, manifestd la Inspeccién:

“Dado que en el caso que nos ocupa no se ha podido establecer que la sefiora
CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR ejecuto obras de construccidn en el inmueble de
ia Carrera 57 No. 8 — 13, 22 piso, que no implican ampliaciones o modificaciones
que incremente el drea construida original, y son catalogadas como reparaciones
locativas que no requieren de licencia de construccion (articulo 8 de la ley 810 de
2003) considera este despacho que no existe mérito para continuar con la

actuacion...”

Para confirmar lo concluido por |a Inspeccion Segunda de Medellin, la parte convocada

dentro de la oportunidad legal para hacerlo, aporté al proceso una prueba documental
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consistente en un CONCEPTO DE REPARACIONES LOCATIVAS PARA EL INMUEBLE
LOCALIZADO EN LA CARRERA 57 No. 8 — 13%, el cual no fue tachado o desconocido porla

parte convocante, y que dispone o siguiente:

“Segtin el Articulo 10 del decreto 1469 de 2010, se entiende por Reparaciones o
mejoras locativas aquellas obras que tienen como finalidad mantener el inmueble
en las debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar su estructura portante, su

distribucion interior, sus caracteristicas funcionales, formales y/o volumétricas.

No requerirdn licencia de construccién las reparaciones o mejoras focativas a que
hace referencia el articulo 8 de la ley 810 de 2003 o la norma que lo adicione,

modifique o sustituya.

Estan incluidas dentro de las reparaciones locativas, entre otras, las siguientes
obras de las cuales usted ha solicitado concepto: el mantenimiento, la sustitucién,
restitucion o mejoramiento de los materiales de pisos, cielorrasos, techos,
enchapes, puertas y ventanas, pintura en general, y la sustitucidn, mejoramiento o
ampliacién de redes de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, telefonicas o

de gas.”

Conforme al contenido de los mencionados documentos, se puede concluir, agregando
que la decisidn tomada por la Inspeccién pudo haber sido impugnada por la Sefiora LIGIA
DE JESUS TABARES, que a pesar gue efectivamente se hicieron unas mejoras, estas
tienen la naturaleza de ser locativas, y que estas no atentaron contra la estructura del
inmueble, y mucho menos contra la seguridad y/o la salubridad, quedando claro para el
Despacho que las conductas que se pretende endilgar a la convocada no constituyen bajo

ninguna circunstancia una violacién del reglamento de propiedad horizontal.

Es preciso advertir en este punto que las conclusiones del tramite administrativo no
fueron desvirtuadas por la parte convocante a través de sus otros medios probatorios,
teniendo que insistir en el hecho de que fue esa misma parte la que allegé la prueba al
expediente. También se hace necesario expresar que del contenido del reglamento de
propiedad horizontal no se vislumbra por parte alguna, la obligacion de los
copropietarios de pedir autorizacién a los otros para realizar mejoras locativas en sus

inmuebles.

28 viisible a folio 128
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D. RESPECTO DE LA REJA QUE SE ALEGA SE QUITO

En lo que toca con la reja que alega la parte convocante que fue retirada por la
convocada, no se demosiréd en el tramite del proceso, por ninguno de los medios
probatorios que solicitd, que la misma hubiera existido, y mucho menos que hubiera sido
retirada, motivo por el cual, ante [a ausencia de prueba de los elementos suficientes que
pudieran generar conviccion en el fallador, se tendrd que desconocer lo relacionado con

dicha reclamacion.
E. RESPECTO DE LOS PERJUICIOS PRETENDIDOS

Respecto de los perjuicios que pretendia la convocante que le fueran indemnizados con
ocasién del incumplimiento endilgado a la convocada, como quiera que el Tribunal
concluyé que no se verificaba ningln incumplimiento del reglamento de propiedad
horizontal, no se hace necesario abordar la mencionada pretensién, por no verificarse
uno de los elementos propios de la responsabilidad civil, cual es la realizacién de un
hecho ilicito, en este caso puntual, el incumplimiento del reglamento de propiedad

horizontal.

De haberse verificado el mismo, habria correspondido al Tribunal verificar si dicho
incumplimiento se constituia en la causa eficiente de los perjuicios que pretendia la
demandante gue le fueran indemnizados, y adicionalmente verificar la existencia de los

mismos.

Conforme a lo expresado anteriormente, resultaria inocuo hacer tal analisis, motivo por
el cual, y debido a que no se verificé un incumplimiento del reglamento de propiedad
horizontal, se tendrd que negar igualmente la pretensién indemnizatoria contenida en el

libelo petitorio.

F. LO PROBADO EN RELACION CON LAS EXCEPCIONES PROPUESTAS FRENTE A LAS
PRETENSIONES DE LA DEMANDA

Corresponde ahora al Tribunal pronunciarse en relacién con [as excepciones propuestas
por la parte Convocada y determinar si las mismas, a mas de ser probadas dentro del
proceso, tienen |a entidad juridica suficiente para neutralizar las pretensiones de la

demanda principal frente a [as cuales deben dirigirse.
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En la contestacion a la demanda principal se proponen como excepciones [as siguientes:
(i) temeridad y mala fe, (i) falta de causa para pedir, {iii) desplazamiento de la
demandada por causas imputables a la demandante y (iv) las genéricas y de ley que

resulten probadas dentro de Ia litis.

Sobre los argumentos que sustentan cada una de estas excepciones, el Tribunal

considera lo siguiente:

- Respecto de la excepcion de TEMERIDAD Y MALA FE propuesta, considera este
Despacho que no se vislumbra la existencia de la misma, pues lo que hay es una
solicitud respetuosa por parte de una persona que considera que sus derechos han
sido wvulnerados, recurriendo a la administracién de justicia como, segin lo
manifestado por ella, dltimo mecanismo para resolver su situacién, por cuanto ha
habido un sinnimero de actuaciones pero con las cuales considera no se ha

satisfecho su pretensidn.

No obstante lo anterior, y a pesar que este Despacho considera que la demandante
no obtuvo una decision favorable frente a sus pretensiones, eso no quiere decir, ni

mucho menos, que hay temeridad y mala fe de su parte.

- Respecto de la denominada falta de causa para pedir, considera este Tribunal que lo
que realmente faltd, no fue la causa para pedir, por cuanto las partes estan atadas a
un reglamento de propiedad horizontal, sino la prueba de la vulneracién del mismo,
quedando claro, tal y como se expuso en lineas anteriores, que las conductas

desplegadas por la convocada no constifuyen un verdadero incumplimiento.

- Respecto de la denominada DESPLAZAMIENTO DE LA DEMANDADA POR CAUSAS
IMPUTABLES A LA DEMANDANTE, considera el Tribunal que la misma per se no
constituye una excepcién de mérito, sino que mas bien sirve de fundamento factico

de sus pretensiones de reconvencién, motivo por el cual la misma seré desechada.

En conclusién, a pesar que no considera el Despacho que ninguna de las excepciones
propuestas por la convocada hayan de prosperar, es claro para el mismo, y asi quedd
demostrado en el proceso, que realmente no hubo ningdn incumplimiento del

reglamento de propiedad horizontal por parte de |a convocada.
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2. EL PROBLEMA JURIDICO QUE PLANTEA LA DEMANDA DE RECONVENCION

Corresponde ahora al Tribunal ocuparse de lo solicitado en la demanda de reconvencién
que fuera presentada como medio defensivo de la Convocada. Esta demanda plantea
como problema juridico principal el siguiente: |a propietaria de uno de los inmuebles que
conforman la Propiedad Horizontal, la sefiora Ligia de Jesus Taborda de Veldsquez, ha
' realizado conductas que han ocasionado perjuicios a la Convocante en reconvencién tal

como se describen en su demanda.
A. PRESUPUESTOS JURIDICOS Y FACTICOS

Establece el articulo 2341 del cédigo civil que quien ha cometido delito o culpa que ha
inferido dafio a otro deberd indemnizarle los perjuicios que le cause. En el presente
proceso, la Sefiora CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR manifiesta que |a Sefiora LIGIA DE
JESUS TABORDA DE VELASQUEZ le ha ocasionado perjuicios patrimoniales y
extrapatrimoniales fundamentados en comportamientos de mala convivencia, que la

obligaron a arrendar un inmueble diferente a aquel que habia adquirido.

Los perjuicios pretendidos fueron estimados por la parte demandante en reconvencién —
la convocada- en $8.851.200 por concepto de dafio emergente y en la suma de

$5.000.000 por concepto de perjuicios morales.

Tal y como se expresé en lineas anteriores, corresponde a quien alega haber sufrido un
perjuicio, no solamente la demostracion del mismo, sino que deberd demostrar que

hubo una conducta culposa que se los ocasiond (nexo de causalidad).
B. MEDIOS DEFENSIVOS PROPUESTQOS FRENTE A LA DEMANDA DE RECONVENCION

Tal y como se expresé anteriormente, la parte convocante y demandada en
reconvencion, dentro de la oportunidad concedida por la ley para ejercer su derecho de
defensa, procedié a pronunciarse expresamente frente a cada uno de los hechos,
negando la mayoria de ellos, pero siempre enfocando su defensa en unas supuestas
conductas malintencionadas de la propia demandante en reconvencién, como es el caso
de las dificultades que se produjeron con un perro de propiedad de aquella, sin proponer

puntualmente ninguna excepcidn, pero oponiéndose a la prosperidad de aguellas.
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C. DEL ANALISIS DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL

Para que pueda hablarse de responsabilidad civil, y adicionaimente de la obligacidn de
indemnizar unos perjuicios, deberd demostrarse previamente la existencia de un hecho
ilicito culposo que sea la causa eficiente de los mismos (hecho culposo, dafio y nexo de

causalidad).

En el caso que nos ocupa, manifiesta la demandante en reconvencion, que debido a una
serie de conductas realizadas por parte de su vecina, la Sefiora LIGIA DE JESUS TABORDA,
esta sufrié unos perjuicios traducidos en un dafio emergente y en un perjuicio moral,
toda vez que, segln ella, tuvo que dejar el inmueble que habia adquirido, y en cambio

arrendar otro en un sitio diferente.

Dice la demandante en reconvencién que después de que esta adquirié el inmueble que
es objeto del presente proceso, y a pesar de que inicialmente las relaciones entre las
implicadas eran fluidas, por el hecho de haber adquirido una mascota —perro-,
comenzaron a deteriorarse las relaciones. Incluso la demandada en reconvencién, al
momento de pronunciarse sobre la demanda, reconocié la existencia de unos roces por
este asunto. De cualquier manera esta es una situacion que no tiene una incidencia
determinante en este proceso por cuanto la mascota ya no existe, y por el simple hecho
de que la demandante en reconvencion ya no ocupa el inmueble objeto del presente

proceso.

A lo largo de las diferentes pruebas testimoniales rendidas por los testigos de la
demandante {demandada en reconvencion), aquellos fueron contundentes en afirmar
que efectivamente entre las implicadas en el presente proceso habia muy malas
relaciones, pero no por conductas de la Sefiora LIGIA DE JESUS TABORDA, sino de la
Sefiora CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR, consistentes basicamente en temas de malos
olores que se subian a la casa, ruidos, el hecho de dejar la puerta principal abierta y el
miedo que a la primera le causaban los animales, situacién que segin aquellos, era
aprovechada por la Sefiora CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR, su compafiero y su hijo

para generar disgustos a la primera.

De los testimonios allegados por la parte demandante en reconvencion, aunque en
general hubo unos comentarios negativos respecto de la Sefiora LIGIA DE JESUS
TABORDA, especialmente por parte de vecinos y de personas que ocuparon €l inmueble

a titulo de arrendamiento, estos no generaron en el fallador la conviccion de que
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aquellas fueron las que generaron la necesidad de dejar su casa propia para arrendar

otro inmueble.

A pesar de gue en el expediente consta una copia de una certificacion expedida por
arrendamientos Santa Fe E.U. del 05 de septiembre de 2014, que da cuenta de |z calidad
de arrendataria de la Sefiora CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR en otro inmueble
diferente al que es objeto del presente proceso, dicha circunstancia per se no es un
detrimento patrimonial, maxime si dentro del mismo proceso se pudo probar que el
inmueble que dejaron de ocupar fue arrendado a terceras personas, dinero que debid

destinar para el pago del arrendamiento del otro inmueble.

Si se hubiera probado que se estaba en frente de una responsabilidad civil, debié haber
demostrado la parte reclamante, que con lo que recibia por concepto de arrendamiento
del inmueble objeto del presente proceso —situacion que no se verificd- no era suficiente
para asumir por lo menos el 50% del canon que pretende se le indemnice en el presente

proceso.

No puede olvidarse bajo ninguna perspectiva que, la responsabilidad civil no puede ser
una fuente de enriquecimiento, y que corresponde de cualquier manera a la victima

probar que el dafio es cierto, personal, directo, licito y subsistente.

Dentro del presente asunto -repito que este andlisis se hace de forma hipotética debido
a que se concluyd que no se habia probado la responsabilidad civil, carece dicho perjuicio
de cualquier certeza, puesto que no se generd la conviccién de que efectivamente se

hubiera causado tal detrimento en el patrimonio de [a recurrente.

Por lo expuesto anteriormente, no encuentra pues probada el Tribunal, ninguna
conducta que le genere el convencimiento de que el cambio de inmueble de la Sefiora
CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR se debi6 a conductas realizadas por |a Sefiora LIGIA DE
JESUS TABORDA. Si bien es cierto que se describieron una serie de eventos y desacuerdos
entre las partes, desde el punto de vista juridico no alcanzan a desconfigurar el derecho

de dominio derivado de |a propiedad.
F. RESPECTO DE LA TACHA DE TESTIGOS

Los articulos 217 y 218 del Cédigo de procedimiento civil regulan lo relacionado con la

tacha de testigos. Dentro del trémite del presente proceso, la parte convocada tachd de
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sospechosos a los testigos que declararon en el praceso en razén de la familiaridad de

estos con la convocante, pues estos eran |os hijos y hermanas de la misma.

No obstante lo anterior, no observé el despacho en los testigos, ninguna contradiccion
en su testimonio, pues en su consideracidn, el contenido real de sus declaraciones, mas
que referirse al incumplimiento del contrato de propiedad horizontal, se centré en tratar
de demostrar que la convocante realmente era victima de las conductas descuidadas de
la convocada, especialmente en relacién con la tenencia de una mascota, el manejo de la

puerta principal, los malos olores y los ruidos que la perturbaban.

Estas declaraciones al final son las que permitieron al fallador llegar a las conclusiones
antes expresadas, puesto que, respecto de lo manifestado en relacién con la exigibilidad
de permisos y el contenido del reglamento de propiedad horizontal, considera este

Tribunal que no son idéneos para su prueba.

Asi las cosas, y por lo expuesto anteriormente, el Despacho descarta la tacha a los
testigos de la parte convocante de sospechosos elevada por |a parte demandada, e hizo

la valoracidon de sus declaraciones en los términos antes expuestos.
G. FRENTE A LAS COSTAS

Como quiera que ni las pretensiones de la demanda principal ni las de la demanda de
reconvencion fueron acogidas por el Tribunal, y teniendo en cuenta adicionalmente que
nos encontramos frente a un Tribunal de los denominados de naturaleza social, el

Despacho se abstiene de hacer cualquier condena en costas a las partes.

IV. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en Derecho
las controversias entre LIGIA DE JESUS TABORDA DE VELASQUEZ y CARMEN TULIA
SALAZAR SALAZAR administrando justicia en nombre de la Reptiblica de Colombia y por
autoridad de la ley,

RESUELVE:

A. SOBRE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA PRINCIPAL:
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1. Declarar no probadas las pretensiones relacionadas con el incumplimiento del
reglamento de propiedad horizontal endilgadas a Ia sefiora CARMEN TULIA SALAZAR

SALAZAR conforme a lo expuesto en la parte motiva de este proveido.

2. Consecuencialmente, declarar [a no prosperidad de las pretensiones indemnizatorias
que se formularon, por no haberse configurado ninglin incumplimiento del reglamento

de propiedad horizontal en los términos expuestos en |a parte motiva de este fallo.
B. SOBRE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE RECONVENCION:
1. Declarar no probada la responsabilidad civil de la Sefiora LIGIA DE JESUS TABORDA.

2. Consecuencialmente se declara la inexistencia de obligacién resarcitoria alguna
respecto de la sefiora CARMEN TULIA SALAZAR SALAZAR en los términos expuestos en la

parte motiva del fallo.

C. SOBRE LAS EXCEPCIONES PROPUESTAS POR LA PARTE CONVOCADA FRENTE A LA
DEMANDA PRINCIPAL

Técnicamente la excepcion de mérito corresponde a un medio de defensa mediante el
cual se alega un hecho que de ser demostrado impide que la pretensién prospere, pese a

que se acrediten los presupuestos de esta.

La excepcién de mérito por tanto no puede confundirse con la oposicién a la pretension

por ausencia del derecho o por falta de los requisitos para que este se configure.

Por lo anterior, y en los términos expuestos en la parte motiva de este proveido, las
excepciones propuestas por la parte convocada no estan llamadas a prosperar, aun
cuando del material probatorio recaudado en el proceso, se pudo verificar que no hubo
incumplimiento del reglamento de propiedad horizontal, generando por tanto que se

declare la no prosperidad de las excepciones.
D. SOBRE ASPECTOS ADMINISTRATIVOS:

1. Ordenar el archivo del expediente arbitral en el Centro de Conciliacion, Arbitraje y

Amigable Composicién de la Cdmara de Comercio de Medellin para Antioquia.
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2. Ordenar la expedicion de copias auténticas de este Laudo, con las constancias de ley y

con destino a cada una de las Partes.
3. En caso de que las partes soliciten adicién, correccidn o aclaracion del laudo en los
términos del articulo 39 de la ley 1563 de 2012, se sefiala el dia lunes 04 de mayo de
2015 a las 2:00 p.m. fecha para resolver las mismas.
Notifiquese y Ciimplase,
Ei Arbitro,
W@
JUAN DAVID PALACIO BARRIENTOS
La Secretaria,

Maia s <

MANUELA SIERRA ESCUDERO
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