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Medellin, septiembre 30 de 2016

Agotado el tramite del proceso arbitral y dentro de la oportunidad prevista por la ley para
este efecto, procede el Tribunal de Arbitraje integrado por el Arbitro Unico J U:AN DAVID
PALACIO BARRIENTOS, a dictar el laudo que pone fin a este tramite y que resuelve las
diferencias surgidas entre las sociedades SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S., CRYSTAL S.AS. y CASTRO YEPES Y ClA L':TDA — EN
LIQUIDACION '

CAPITULO PRIMERO .
ANTECEDENTES DEL PROCESO ARBITRAL

I. LAS PARTES DEL PROCESO

1. La parte convecante, demandada en reconvencién, codemandada por el :interviniente
excluyente y llamada en garantia es SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.AS., sociedad con domicilio principal en la ciudad de Medellin,
representada legalmente por Sergio Federico Serna Castafieda, identificado con la

cédula de ciudadania No. 71.371.921, con domicilio en la ciudad de Mede]iin.

2. La parte convocada, demandante en reconvencién, codemandada por €l interviniente
excluyente y llamante en garantia es CRYSTAL S.A.S., sociedad con domicilio
principal en el Municipio de Sabaneta, representada legalmente por Eduardo Gallego
Quiceno, identificado con la cédula de ciudadania No. 8.162.068, con domicilio en la

ciudad de Medellin.

3. La interviniente excluyente es la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LTDA - EN
LIQUIDACION, sociedad con domicilio principal en la ciudad de Neiva, :representada



1I.

legalmente por el sefior Carlos Alfonso Castro Yepes, identificado con la cédula de

ciudadania No. 12.135.446, con domicilio en la ciudad de Neiva.

CONFORMACION DEL TRIBUNAL Y DESARROLLO DEL TRAMITE
PRELIMINAR

Las sociedades SERNA LOBO Y CIA LTDA y ALMATEX S.A. celebraron un
contrato de arrendamiento el 10 de diciembre de 2009, en virtud del cual la primera le
entregd a la segunda para su uso y goce, un local comercial con un area de 247.13
metros cuadrados, el cual hace parte integrante de un inmueble de mayor extension,
ubicado en la calle 8 No. 3-24 del la ciudad de Neiva e identificado con la matricula

inmobiliaria No. 200-7173 (en adelante, el “Contrato™).

Mediante otrosi al Contrato, suscrito el 4 de marzo de 2010, SERNA LOBO Y CIA
LTDA cedié su posicidn contractual como arrendadora a la sociedad SOLUCIONES
EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S.

La sociedad ALMATEX 5.A.S. fue absorbida por CRYSTAL S.A.S., razén por la cual

asumio la calidad de arrendataria en el Contrato.

La clausula compromisoria con fundamento en la cual se integrd el presente Tribunal
se encuentra contenida en la clausula vigesimoprimera del Contrato y su texto es el

siguiente:

"CLAUSULA VIGESIMA PRIMERA — SOLUCION DE CONFLICTOS Y
CLAUSULA COMPROMISORIA: Las diferencias que ocurrieren entre las
parfes relacionadas directa o indirectamente con el CONTRATO serdn
sometidas a jurisdiccion de un Tribunal de Arbitramento, designado por el
Centro de Arbiiraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin, a
solicitud escrita de cualquiera de las pales, de acuerdo a lus siguientes reglas,
¥ en lo no previsto en esta cldusula, se procederd de conformidad con lo
dispuesto en ¢l Decreto 1818 de 1998, y las deinds normas que las adicionen o
modifiguen:

a. El Tribunal esiard integrado por un drbitro, que serd abogado de profesion,
designado por el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Cdmara de
Comercio de Medellin.

b. La organizacidn interna del Tribunal se sujetard a las reglas previstas para

el efecto por el Cenfro de Arbitraje y Conciliacion de la Cdmara de

Comercio de Medellin.

El Tribunal decidird en derecho.

L La sede del Tribunal serd Medellin, en el Centro de Arbitrgje y

Conciliacion de la Cdamara de Comercio de Medellin.

e. Los costos y honorarios serdn asumidos por la parte vencida o

proporcionalniente por ambas partes, si una y ofra resultaren vencidas”.

R




7.1.

7.2

7.3.

El 29 de abril de 2015, con fundamento en la clausula compromisoria? transcrita y
contenida en el Contrato, SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. a través de apoderado, presentd solicitud de com:rocatoria del
Tribunal de Arbitramento, con el fin de que se realizaran las declaracione:s y condenas

que se transcribiran mas adelante.

En virtud de la solicitud de convocatoria del Tribunal de Arbitrari'nento y de
conformidad con lo establecido en la clusula compromisoria contenida en el Contrato,
el Centro de Arbitraje, Conciliacién y Amigable Composicion de la' Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia efectudé sorteo con la finalidad de elegir al
Arbitro. Efectuado el sorteo y segiin consta a folio 91 del cuaderno principal, resulté
elegido como Arbitro el doctor JUAN DAVID PALACIO BARRIENT@S, quien de

manera oportuna acepté su nombramiento.

El 4 de junio de 2015 se llevd a cabo la audiencia de instalacidn del Tribunal de
Arbitramento. En dicha audiencia fue proferido el Auto No. 1, en €l cual fse adoptaron

entre otras, las siguientes decisiones:
Declarar instalado y en funciones jurisdiccionales el Tribunal Arbitral.

Nombrar como secretario a AGUSTIN LONDONO ARANGO. !
!
Admitir la demanda arbitral y correr traslado a CRYSTAL S.A.S. por el término de

veinte (20) dias habiles para que por escrito, ejerza su derecho de defensa.

Surtido el términc de traslado, CRYSTAL 5.A.S. dio respuesta a Ela demanda
interpuesta por SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8;
|

adicionalmente formuld demanda de reconvencion.

El 9 de julio de 2015, el Tribunal de Arbitramento admitio la idemanda de
reconvencion formulada por CRYSTAL S.AS. y ordené correr. traslade a
SOLUCIONES EN BIENES ¥ SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. p(!)r el término
de veinte (20} dias. |

. Surtido el término de trasfado, SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE

COLOMBIA S8.A.8. dio respuesta a la demanda de reconvencion intérpucsta por
CRYSTAL S.A.S. :

. El 13 de agosto de 2015 el Tribunal corrié traslado de las cxcepcionés de mérito

I
formuladas por la convocada y por la demandada en reconvencidn; adicionalmente en
' |
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14.

i5.

16.

esa misma fecha, se corrid traslado de las objeciones a los juramentos estimatorios

realizados por la convocada y por la demandada en reconvencian.

. El 19 de agosto de 2015, SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE

COLOMBIA S.A.S. descorrid el traslade de las excepciones de mérito formuladas por

CRYSTAL S.A.S. y se manifestd sobre la objecion al juramento estimatorio.

. El 16 de septiembre de 2015, se dio inicio a la audiencia de conciliacién de

conformidad con lo establecido en el articulo 24 de la ley 1563 de 2013. La audiencia
fue suspendida por solicitud de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.AS. y de CRYSTAL S.A.S., continuando su tramite el 25 de

septiembre.

El 25 de septiembre de 2015, teniendo en cuenta que SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA 5.A.S. y CRYSTAL S.A.8. no llegaron a un acuerdo
conciliatorio, mediante Auto No. 8 ¢l Tribunal {ijé el monto de los honorarios y gastos

del proceso arbitral.

SOLUCIONES EN SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL S.AS.
cancelaron la totalidad de gastos y honorarios del proceso a su cargo dentro de la
oportunidad prevista en el articulo 27 de la ley 1563 de 2012 y de conformidad con lo

ordenado por el Tribunal en el Auto No. 8.

El 13 de octubre de 2015, la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LTDA formuld
demanda de intervencién excluyente en contra de SOLUCIONES EN SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. y de CRYSTAL S.A.S.

. Mediante Auto No. 9 del 20 de octubre de 2015 y en virtud de lo dispuesto en el

articulo 37 de la ley 1563 de 2012, ¢l Tribunal fijé la suma de dinero adicional por
conceplo de honorarios y gastos de Tribunal a cargo de CASTRC YEPES Y CIA
LTDA EN LIQUIDACION. Esta sociedad canceld la totalidad de gastos y honorarios
del proceso a su cargo dentro de la oportunidad prevista en el articulo 27 de la ley 1563

de 2012 y de conformidad con lo ordenado por el Tribunal en el Auto No. 9.

. Mediante Auto Ne. 10 del 12 de noviembre de 2013, el Tribunal admitio la demanda

de intervencion excluyente y corri6 traslado de la misma a SCLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. y a CRYSTAL 5.A.S. por ¢l término
de veinte (20) dias habiles.

]



19.

20.

20.

Surtido el término de traslade, SOLUCIONES EN BIENES Y SER;VIC]OS DE
COLOMBIA S.A.S. dio respuesta a la demanda de intervencién? excluyente.
CRYSTAL S.A.S. por su parte, dio respuesta a la demanda de intervenciéjn excluyente
y formuid llamamiento en garantia a SOLUCIONES EN BIENES Y SEKV[CIOS DE
COLOMBIA 5.A.S. y al sefior Jorge Luis Castro Yepes. '

|
Mediante auto No. 12 del 21 de enero de 2016, el Tribunal 1'esolvié,? entre otros

aspectos, lo siguiente:

1. En virtud de lo dispuesto en el articulo 37 de la ley 1563 de 2012, ﬁjai‘ la suma de

dinero adicional por concepto de honorarios y gastos de Tribunal aécargo de la
llamada en garantia SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA

S.AS, ;
|

20.2. Ordenar la notificacién personal al sefior Jorge Luis Castro Yepes, quien: no era parte

21,

22,

23.

24,

del proceso, para que manifestara si adheria o no al pacto arbitrat con fundamento en

el cual se integrd el Tribunal de Arbitramento. !

Mediante eserito radicado el 3 de febrero de 2016, el sefior Jorge Luis Castro Yepes

manifestd su decisién de no adherirse al pacto arbitral. !

CRYSTAL $.A.S. cancel6 la totalidad de gastos y honorarios del proceso a cargo de la
llamada en garantia SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.S. dentro de la oportunidad prevista en el articulo 27 de la ley 1563 de 2012 y de

conformidad con lo ordenado por el Tribunal en el Auto No. 12.

Mediante Auto No. 14 del 25 de febrero de 2016, el Tribunal admitio el llamamiento
en garantia formulado a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A8. y aCRYSTAL S.A.S. y corrid traslado del mismo por e] término d%a veinte (20)
dias habiles. Adicionatmente, en virtud de la manifestacién del sefior Jorge Luis Castro
Yepes de no adherirse al pacto arbitral, el Tribunal decidi6é que el proceso continuaria

sin su intervencion.

Surtido el término de traslado, SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S5.AS. dio respuesta al llamamiento en garantia fori'nulado por
CRYSTAL S.A.S. :

III. PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE, ETAPA PROBATORIA Y

DESARROLLO DEL TRAMITE ARBITRAL



Ly

El 22 de abril de 2016 se realizé la Primera Audiencia de Tramite, en la cual, el
Tribunal decidi¢ sobre su propia competencia al tenot del Auto No. 17'. En dicho auto
el Tribunal se declard competente para conocer y decidir la totalidad de las
pretensiones de la demanda arbitral, la totalidad de las pretensiones de la demanda de
reconvencién, las pretensiones 4.2, 4.5, 4.6, 4.7, 4.8, 49 y 4.10 de la demanda de
intervencion excluyente y, la totalidad de las pretensiones formuladas en el

llamamiento en garaniia.

En contra de la decisién del Tribual de declararse competente para conocer v decidit
las pretensiones 4.2, 4.5, 4.6,. 4.7, 4.8, 4.9 y 4.10 de la demanda de intervencion
excluyente, SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. y
CASTRO YEPES Y CIA LTDA interpusieron recurso de reposicion. La primera
indicoé que el Tribunal carecia de competencia para cualquiera de conocer las
pretensiones de la demanda de intervencidn excluyente; la segunda por su parte afirmd
que ¢l Tribunal debfa conocer y decidir la totalidad de las pretensiones de la referida

demanda.

Previo traslado a las partes de los recursos de reposicion, el Tribunal resolvié mediante
Auto No. 18, los recursos de reposicion interpuestos en contra del Aute Neo. 17,
indicando que el Tribunal es competente para conocer y decidir las pretensiones 4.2,

4.6,4.7,4.8,4.9 y 4.10 de la demanda de intervencion excluyente.

Por medio de Auto No. 19, el Tribunal decretd las pruecbas solicitadas por las partes,
ordenando la adjuncién de los documentos enunciados y aportados en las
oportunidades procesales previstas para el efecto, decretando los interrogatorios de
parte y testimonios solicitados por las partes, ordenando la practica de reconocimiento
y de ratificacion y, ordenando la expedicidn de los oficios solicitados por CRYSTAL
S.A.S. y por CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN LIQUIDACION. EIl Tribunal se
abstuvo de decretar las exhibiciones de documentos solicitada por CRYSTAL S.AS. ¥
por CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN LIQUIDACION por considerar que la
solicitud de la prueba no se realizé en los términos establecidos en el articulo 266 del

C.G.P.; frente a esta decisién no se interpuso ningln recutso.

Mediante Auto No. 21 el Tribunal declaré que la etapa probatoria concluiria €l 1 de
julio de 2016 y citd a las partes para realizacion de audiencia de alegaciones en los
términos del articulo 33 de la ley 1563 de 2012. La audiencia de alegaciones se llevo a

cabo el 8 de julio de 2016.

1
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IV. TERMINO DE DURACION DEL PROCESO

Teniendo en cuenta que las partes no establecieron un término de duracion ?del procesa
arbitral, éste es de seis {6) meses contados a partir de la celebracion de la prime;ra audiencia
de tramite, en virtud de lo dispuesto en el articulo 10 de la ley 1563 de 2012, fSu coHmputo
inicié a partir de la finalizacion de la primera audiencia de tramite, es decir, eI 22 de abril
de 2016. Teniendo en cuenta el proceso no fue suspendido, el término de duracién del
proceso arbitral expira el dia 22 de octubre de 2016. En consecuencia, el presente laudo

arbitral se profiere dentro de! término establecido en la ley. 'l

CAPITULO SEGUNDO :
LA CONTROVERSIA

1. LADEMANDA

Los hechos invocados por SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA

S.A.S. en su demanda se sintetizan de la siguiente forma:

1. CASTRO YEPES Y CIA LTDA es titular del derecho real de dominiofde un local
comercial con un 4rea de 247.13 metros cuadrados, el cual se encuentra en un bien
inmueble ubicado en Ia calle § No. 3-24 del la ciudad de Neiva, e identificado con la

matricula inmobiliaria No. 200-7173 (en adelante, el “Inmueble™).

2. Jorge Luis Castro Yepes, socio de CASTRO YEPES Y CIA LTDA ha ejercido desde

1980, los actos de sefior y duefio sobre el Inmueble, siendo poseedor del mi!smo.

En su calidad de posecedor del Inmueble, Jorge Luis Castro Yepes celebrdl un contrato

L2

de administracién con la sociedad Serna Lobo y Cia Ltda; esta sociedad —en calidad
de administradora del Inmueble—, celebrd con ALMATEX S.A. un de arfendamiento
el 10 de diciembre de 2009, en virtud del cual le entregé ¢l uso y goce ¢l Inmueble {en

adelante, el “Contrato™).

4, Mediante otrosi al Contrato, suscrito el 4 de marzo de 2010, Serna Lobo y Cia Ltda
cedid su posicién contractual como arrendadora a la sociedad SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8. En el referido otrosi se ihdicod que el

sefior Jorge Luis Castro Yepes no era el propietario sino el poseedor del inmueble.

5. Lasociedad ALMATEX S.A.S. fue absorbida por CRYSTAL 8.A.8., razén por la cual

asumié [a calidad de arrendataria en el Contrato.



CRYSTAL S.A.S. cumplié con sus obligaciones contractuales hasta el mes de febrero
de 2015, mes en el cual envid una comunicacién a SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. pretendiendo dar por terminado el Contrato. La
decision de CRYSTAL S.A.S. de dar por terminado el Contrato se fundamentd en que
a raiz de comunicaciones enviadas por la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LTDA se

percatd que era ésta sociedad y no ¢l sefior Jorge Luis Castro Yepes, la propietatia del

Inmueble.

La decision de CRYSTAL S.A.S. de dar por terminado el Contrato no se ajusté a lo
establecido en sus clausulas undécima y vigesimotercera, las cuales regulaban la forma

y las causales de terminacion.

SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. no incumplid el
Contrato. Adicionalmente, CRYSTAL 5.A.S. conocia que el sefior Jorge Luis Castro

Yepes no era el propietario del inmueble.

CRYSTAL S.A.S. no pagé a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. los canones de arrendamiento correspondientes a los meses de

marzo y abril de 2015,

. En el Contrato se establecid que en caso de incumplimiento de cualquiera de las

obligaciones, la parte incumplida pagaria a la parte cumplida, una clausula penal por

un valor equivalente a tres (3) cénones de arrendamiento.

. Con fundamento en le anterior, SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE

COLOMBIA S.A.S. solicitd que se efectien las siguientes declaraciones y condenas:

“PRINCIPALES:

PRIMERA: Declarard que la decision de Ia sociedad demandada de dar por
terminado el contraio de arrendamiento que vinculaba a las partes no produce
efecto alguno, por no haberse sujelado a los términos previstos en el conirato
Vo por no corresponder a una causa de terminacion contractual imputable a la
parie corvecante.

SEGUNDA: Declararé la terininacion del contrato de arrendamiento que
vinculaba a las partes en razén de la mora en el pago de los cdnones de
arrendamiento en que ha incurride la sociedad convocada,

TERCERA: Consecuencialmente con la declaracion anterior:

3.1 Dispondrd que la demandada restituya a la demandante el bien inmueble
objeto del contrato de arrendamienio descrito en los hechos de la demanda.

3.2 Condenard a la sociedad demandada a pagar a la demandante los cdnones
de arrendamiento causados entre el 1° de marzo de 2013 y el momento en que
se efectiie la restitucion del bien inmueble arrendado, con losOcorrespondientes
intereses de mora pactados (pardgrafo 2° de la clausula séptima del contrato de
local comercial), o en su defecio con los intereses legales.
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3.3 Condenardg a la sociedad demandada a pagar a la demandante la, cldusula
penal paclada (eldusula decima novena del contraio de arrendamiento del local
comercial). '
CUARTA:  Lademandada soportard las costas del proceso.

[
SUBSIDIARIAS: :
Para el evento en que se estime que es eficaz la decision de la saciedad
demandada de dar por ferminado unilateralmente el contrato de
arrerdamiento que la ligaba con la convocante, se solicifa efectum las
siguientes declaraciones y condenas:
PRIMERA: Declarard que la decision de la sociedad demandada de dar por
terminado el contrato de arrendamiento gue vinculaba a las partes no obedecw
a causa imputable a la sociedad convocante.
SEGUNDA: En razén de que la sociedad demandada tevming el com‘f ‘ato de
arrendamiento por una decision contraria a derecho:
- 2.1 Dispondra que la demandada restituya a la demandante el bien ‘inmueble
objeto del contrato de arvendainiento descrito en los hechos de la demanda.
2.2 Condenard a la sociedad demandada a pagar a la demandante la
indemnizacion de los perjuicios irrogados «a la parte convocante
correspondientes a los cdnones de arvendamiento que se habrian percibido de
haberse ejecutado el contrato hasta el vencimiento del plazo pactado.
2.3 Condenard a la sociedad demandada « pagar a la demandante la cldusula
penal pactada (eldusula decima novena del contrato de arrendamiento del local
comercial). :
TERCERA: La demandada soportard las costas del proceso”. !

H. LA OPOSICION DE LA CONVOCADA Y LA DEMANDA DE
RECONVENCION
La convocada CRYSTAL S.A.S. dio respuesta a la demanda, se opusc a las pll'etensiones y
formuld excepciones. Adicionalmente, CRYSTAL S.A.5. formulé demanda de
reconvencién. La convocada ¢jercié su derecho a la defensa de la siguiente forma:
|

A. La respuesta a la demanda.

I. CRYSTAL S.A.S. se refirié a cada uno de los hechos de la demanda afceptando los
siguientes hechos: (i) que CASTRO YEPES Y CIA LTDA es la pr(;)pietaria del
Inmueble; (ii) que SERNA LOBO Y CIA LTDA y ALMATEX S.A. celebraron el
Contrato; (iii) que con ocasidn de una absorcion, CRYSTAL S.A.S. adquirﬁic’n la calidad
de arrendataria; (iv) que se celebrd el otrosi No. 4 al Contrato en virtud del cual se le
cedid a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. la
calidad de arrendadora; {v) que €l Contrato se renovo hasta el 30 de noviembre de 2015
y; (vi) que CRYSTAL S.A.S. no pagé los canones de arrendamiento correspondientes
a los meses de marzo y abril de 2015. [

2. CRYSTAL S.A.S. afirmd que el sefior Jorge Luis Castro Yepes no es poseedor del
inmueble y que sélo en el afio 2010 se le informé a ALMATEX S.A. ;:]ue el sefior

|
|
|
l
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7.1

7.2.

Jorge Luis Castro Yepes seria el poseedor del Inmueble (Cfi. Respuesta al hecho 7 de

la demanda).

Al momento de celebrar ¢l Contrato, Serna Lobo v Cia Lida y el sefior Jorge Luis
Castro Yepes [altaron a la verdad toda vez no informaron que ellos no eran los titulares

del derecho real de dominio sobre ¢l Inmueble.

En octubre de 2013, CASTRO YEPES Y CIA LTDA inicié gestiones tendientes a

recuperar la tenencia del Inmueble.

En febrero de 2015 CRYSTAL S.A.S. remitid una comunicacién a SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. informando su voluntad de dar por
terminado el Contrato. Lo anterior como consecuencia de los requerimientos
efectuados por CASTRO YEPES Y CIA LTDA, por medic de los cuales pretendia

recuperar la tenencia del Inmueble.

CRYSTAL S.A.S. no pagé a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. los canones de arrendamiento correspondientes a los meses de
marzo y abril de 2015. No obstante, para esa fecha ¢l Contrato ya habia terminado,
razén por la cual CRYSTAL S.A.S. no se encuentra en mora en el pago de las referidas
obligaciones. Igualmente, ante la terminacion del Contrato y debido a la ausencia de un
incumplimiento imputable a CRYSTAL S.A.S., ésta no se encuentra obligada al pago

de la clausula penal.

Ademds de oponerse a las pretensiones de la demanda, la convocada propuso las

excepciones de mérito que denomind:

. Nulidad_relativa del contrato de arrendamiento. Esta excepcidn se fundamentd en que

al momento de la celebracidn del Contrato, Jorge Luis Castro Yepes, Serna Lobo y Cia
Ltda y SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.5. obraron
de manera dolosa o gravemente culposa al afirmar que el primero era poseedor
legitimo del Inmueble, fo cual no era cierto y habfa sido determinante para que la

convocada celebrara ¢l Contrato.

Terminacion del contrato de arrendamiento. Este motivo de defensa se fundamentd en
que CRYSTAL S.A.S. obrd de buena fe durante la ejecucién del Contrato y en que al
conocer que el titular del derecho real de dominio del Inmueble era CASTRO YEPES
Y CIA LTDA, le asistia el derecho a dar por terminado el Contrato de conformidad con

lo establecido en el articulo 2016 del Codigo Civil.
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7.3,

74.

Inexistencia de incumplimiento contractual. Esta excepcién se fundamenté en que

CRYSTAL S.A.S. no se encuentra en mora en ¢l pago de los cdnones de arrendamiento

en la medida en que el Contrato termind por causa imputable a la convocante.

Incumplimiento contractual de la_convocante. Esta excepcién se fundamentd en que

SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA 5.A.S. incumplié el
Contrato toda vez que en su calidad de arrendadora, no salié en defensa de CRYSTAL
S.A.S. cuando un tercero reclamé la tenencia del Inmueble; adicionalmente porque
afirmé sin ser cierto que era el poseedor legitimo del Inmueble y que ejercia dicha

posesioén con el consentimiento del propietario

B. La demanda de reconvencion.

CRYSTAL S.A.S. formulé demanda de reconvencidn en contra de SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. con fundamento en los hechos que se

sintetizan de la siguiente forma:

Al momento de la celebracidn del Contrate, Serna Lobo y Cia Ltda,i de manera
intencional, no informé a ALMATEX S.A. que el sefior Jorge Luis Castro Yepes era
poseedor y no propietario del Inmueble; lo anterior con la finalidad de legitimarse para
la celebracion det Contrato. ;

El 4 de marzo de 2010, Serna Lobo y Cia Ltda y SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. informaron, sin ser cierto, que el sefior Jorge
Luis Castro Yepes era poseedor legitimo y pacifico del Inmueble y que ademads, ejercia
la posesién con el consentimiento de CASTRO YEPES Y CIA LTDA. -

CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN LIQUIDACION en su calidad de propietaria del
Inmueble, es quien ha ejercido los actos de sefior y duefio. Adicionalmente ésta

sociedad ha reclamado a CRYSTAL S.A.S. la restitucion del Inmueble.

CRYSTAL 5.A.S. ha sufrido perjuicios con ocasién del actuar doloso o gravemente
culposo de Serna Lobo y Cia Ltda y de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS
DE COLOMBIA S.A.S. toda vez que no le ha sido posible gozar y disfrutar el
Inmueble de forma pacifica. Igualimente CRYSTAL S.A.S. ha sufrido iun perjuicio
patrimonial en la modalidad de dafio emergente en la medida en que CASTRO YEPES

Y CIA LTDA ha reclamado extrajudicialmente ¢l pago de cdnones de arrendamiento

cancelados a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS,
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5. Con fundamento en lo anterior, CRYSTAL S.A.S. solicita que se efectfien las

siguientes declaraciones y condenas:

“PRINCIPALES.

1. Que se declare la nulidad del comtrato de arrendamiento suscrito entre i
representada y la sociedad SERNA LOBCO Y Cl4 LTDA, posteriormente cedido
a SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S, por estar
viciado el consentimiento de CRYSTAL S.A.S., de conformidad con el articulo
900 del Codigo de Comereio.

2. Que como consecuencia de la declaracion anterior, se obligue a la sociedad
demandada a restituir todos los cdanones pagados por CRYSTAL S.A.S. en virtud
del contrate de arrendamiento directamente y a favor de la sociedad CASTRO
YEPES Y Cl4 LTDA en liquidacion, quien es la propietaria del inmueble.

o ALMATEX S.A., sociedad absorbida por mi representada canceld la
swna de $383.162.368.
o CRYSTAL 5.A.S ha cancelado la suma de 5201.346.712.

EL valor de la pretension asciende o la suma de $584.509.080

3. Que se condene a la sociedad demandada al pago de los intereses corrientes
generados por las sumas de dinero canceladas por mi reasentada a favor de la
entidad CASTRO YEPES Y CiA LTDA en liguidacion.

4. Que los demandados sean condenados a pagar lus costas y agencias en
derecho.

SUBSIDIARIAS.

En caso de no prosperar las pretensiones principales, solicitamos al despacho
que se acceda a la siguiente pretension subsidiaria y sus respectivas
consecuencias.

I. Que se declare que la sociedad demandada incumplié el contrato de
arrendamiento con ocasion entre otras de las disposiciones legales consagradas
en los articulos 1603, 1974 inciso final, 1988 y 2016 dei Codigo Civil, y 871 del
C. de Com.

2. Que como consectencia de la declaracién anterior, se condene a la sociedad
demandada a la indemnizacién de perjuicios causados a mi representada en la
modalidad de dafio emergente pasado y/o futuro con acasion de los dineros
pagados a la sociedud demandada en virtud del contrato de arrendamiento. La
cual se hard efectiva cuando CRYSTAL S.A. cancele a CASTRO YEPES Y ClA
LTDA en liquidacién, las sumas que le reclame judicial o extrajudicialmente
por conceplo de arrendamienio en calidud de propietaria del inmueble objeto
del mismo.

s El perjuicio sufrido por mi representada asciende a lo suma de
3584.509.080.

3. Que se condene a la sociedud demanda al pago de los intereses corrientes
generados por las sumas de dinero que tenga que cancelar « CASTRO YEPES Y o
CIA LTDA en liquidacion.

4. Due se condene a la demandada a pagar las costas y agencias en derecho ™,
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III. LA OPOSICION A LA DEMANDA DE RECONVENCION

SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA §5.AS. dic l'e!spuesta ala
demanda de reconvencién, se opuso a las pretensiones y formulé excepcione;s de mérito.

La convocada ejerci6 su derecho a la defensa aduciendo lo siguiente:

1. Desde el inicio de la relacidn contractual se informd a ALMATEX S.A. zque el sefior
Jorge Luis Castro Yepes era poseedor y no propietario del Inmueble. Adicionalmente,
al Contrato se anexd un certificado de tradicion y libertad del Inmueblle en el cual
constaba quién era su propietario.

2. El seiior Jorge Luis Castro Yepes es guien ha ejercido actos de seftor y du!eﬁo sobre el
Inmueble, pues ha sido él y no CASTRO YEPES Y CIA LTDA quien ha pagado los

impuestos. \

3. CASTRO YEPES Y CIA LTDA, propietaria del Inmueble, conoce que el: sefior Jorge
Luis Castro Yepes lo ha explotado desde 1980 y ejerce desde ese afio los actos de sefior

y duefio.

4. CASTRO YEPES Y CIA LTDA es una sociedad familiar y en ella se decidi6 que sus
socios explotarian de manera individual determinados bienes de propiedad de la
sociedad y al sefior Jorge Luis Castro Yepes le correspondié el Inmueble.

5. SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBA S.A.S. no se ha
abstenido de salir en defensa CRYSTAL S.A.S., quien ha disfrutadoé de manera
pacifica la tenencia def Inmueble. Lo anterior conlleva a que CRYSTAL S.A8 no
haya sufrido ningin perjuicio.

6. SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA $.A.S. 'es quien se
encuentra legitimada para exigir el pago de los cancnes de arrendamiento Iy solicitar la
restitucion del Inmueble.

i

7. Ademas de oponerse a las pretensiones de la demanda de relconvencién,

SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. propuso las

excepciones de mérito que denominé:

7.1. Prescripcion. Esta excepcidon se fundamentd en que la nulidad relativa del Contrato
debié invocarse dentro de los afios siguientes a su celebracién, segin lo previsto en el
|

articulo 900 del C. de Co.
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7.2

7.3.

74.

IV.

Buena fe. Esie motivo de defensa se fundamentd en que Serna Lobo y Cia Ltda y
SCLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8. siempre han
obrado de buena fe, informando que el seior Jorge Luis Castro Yepes es poseedor del

Inmueble.

Responsabilidad por los_actos propios. Esta excepcion se fundamenté en que
CRYSTAL S.A.S. obrd de mala fe al afirmar en la demanda de reconvencién que al

momento de la celebracién del Contrato, desconocia que ¢l sefior Jorge Luis Castro
Yepes era el poseedor y no propietario del Inmueble. Lo anterior en la medida en que
el Contrato v sus anexos dan cuenta del conocimiento de esa situacién por parie de
CRYSTAL S.A.S.

Principio de la confianza legitima, Este motivo de defensa se fundamentd en que de

conformidad con el articulo 83 de la Constitucién Politica, las condiciones y reglas
definidas no pueden cambiar da manera abrupta dejando desprotegidos a quienes

tienen expectativas legitimas.

LA DEMANDA DE INTERVENCION EXCLUYENTE

La demanda de intervencién excluyente formulada pot CASTRO YEPES Y CIA LTDA

tuvo como fundamento los hechos que se sintetizan de la siguiente forma:

L.

CASTRO YEPES Y CIA LTDA es propietaria del Inmueble y ha gjercido actos de

sefior y duefio sobre el mismo de manera ininterrumpida.

CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN LIQUIDACION y CRYSTAL S.A.S. celebraron
el 1 de febrero de 2015 un contrato de arrendamiento, en virtud del cual le primera le
eniregd a la segunda el uso y goce del Inmueble. CRYSTAL S.A.S. ha cumplido con

las obligaciones adquiridas en virtud de éste contrato de arrendamiento.

CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN LIQUIDACION se encuentra legitimada para

usufructuar econémicamente el Inmueble.

Jorge Luis Castro Yepes ha explotado economicamente el Inmueble sin la autorizacion
de CASTRO YEPES Y CIA LTDA. En este sentido, el sefior Castro Yepes celebrd un
contrato mandato con las sociedades Serna Lobo y Cia Lida y SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. en virtud de los cuales éstas ltimas
arrendaron el inmueble a CRYSTAL S.AS.
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CASTRO YEPES Y CIA LTDA no ha ratificado el Contrato.

En el afio 2013 CASTRO YEPES Y CIA LTDA solicitd a CRYSTAL S.;A.S. el pago
de los canones de arrendamiento que ésta sociedad le habia cancelado a
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA 5.A 5., sociedad que no

tiene derecho a percibirlos.

CASTRO YEPES Y CIA LTDA suftié un perjuicio patrimonial en la n{lodalidad de
lucre cesante, por valor de $584.509.080.00, correspondiente al monto de los canones
de arrendamiento pagados por CRYSTAL S.A.S. a SOLUCIONES EN'BIENES Y

SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8. '
!

Con fundamento en lo anterior, CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN LIQUIDACION

solicita que se efectiien las siguientes declaraciones y condenas:

“FRENTE A LAS PRETENSIONES INVOCADAS POR SOLUCIONES DE
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA SAS. EN LA DEAMNDA
PRINCIPAL

4.1, Que se declare que entre mi representada, CASTRO YEPES & CiA.
LTDA. EN LIQUIDACION y CRYSTAL S.A.S. existe un contralo de
arrendamiento validamente celebrado desde el 01 de febrevo de 2015 hasta el
31 de enero de 2018,

4.2. Que se declare que la sociedad SOLUCIONES DE BIENES Y SER VICIOS
DE COLOMBIA S.A.S. no es la acreedora ni beneficiaria de los cdnones de
arrendamiento causados desde el 15 de marzo de 2015 hasta la fecha en que se
resuelva de fondo el presente proceso arbitral,

4.3, Que se declare que los cdanones causados desde el I de febrero de 2015 en
adelanie corresponden a CASTRO YEPES Y & CId. LIMITADA EN
LIQUIDACION, en razén del contrato de arrendamiento celebmdo con
CRYSTAL S.AS.

4.4. Que como consecuencia de la declaracion anterior, se obligue a CRYSTAL
S.A4.8. a continuar con el pago de los cénones de arrendamiento desde el (1 de
Jebrero de 2015 hasta la fecha en que se dé por terminado el contrato de
arrendamiento con fundamento en las cldusulos contractuales y/o normas
vigentes aplicables.

4.3, Que se niegue la restitucion del inmueble arrendado solicitado por
SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS., pues estd
siendo usufiuctuado legalmente por su propietario, esio es la sociedad
CASTRO YEPES & CIA. LIMITADA EN LIQUIDACION, en su calidad de
legitimo propietario y CRYSTAL 8.AS., quien ostenta lu calidad de tenedor del
mismo bien, con base en el contrato de arrendamiento antes mencionadb

FRENTE A LAS PRETENSONES INVOCADAS POR CRYSTAL SA.S. EN L4
DEMANDA DE RECONVENCION

+4.6. Que se declare que mi represeniada, CASTRO YEPES & ClA. LTDA EN
LIQUIDACION, en calidad de propietaria y poseedora de bien n:-'mzreble
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identificado con matricula immobiliaria numero 200 — 7173, es quien tiene
derecho a percibir el pago de los canones de arrendamiento pagados por
CRYSTAL S.A.S., a las sociedades SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS
DE COLOMBIA S.AS.

4.7. Que se declare que la sociedad CRYSTAL S.A.S. no es beneficiaria de
ninguna restitucion yo indemnizacion por parte de SOLUCIONES DE
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. con ocasion del actuar de ésta.

4.8 Que como consecuencia de la declaracion anterior se condene a la
sociedad SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA 8.AS8. a
restituir a mi representada todos los canones pagados por CRYSTAL S.A.8. los
cuales ascienden a la suma de quinientos ochenia y cuatro millones quinientos
nueve mil ochenta pesos ($584.509.080.00).

4.9. Que se condene a la sociedad SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS
DE COLOMBIA S.A.S. a pagar indexacion e interés moratorios sebre lg suma
de quinientos ochenta y cuatro millones quinientos nueve mil ochenta pesos
($584.50%9.080.00).

4.10. Que las sociedades demandas CRYSTAL S.A.S. vy SOLUCIONES DE
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. sean condenadas a pagar las
costas y agencius en derecho del presente proceso arbifral”.

V. LA OPOSICION DE SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. A LA DEMANDA DE INTERVENCION EXCLUYENTE

SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. dio respuesta a la
demanda de intervencidén excluyente, se opuso a las pretensiones y formuléd excepciones de

mérito. La convocada ejercid su derecho a la defensa afirmando lo siguiente:

1. Jorge Luis Castro Yepes, socio de CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN
LIQUIDACION ha poseido el Inmueble desde 1980, ha ejercido actos de sefior y
duefio y ha pagado los impuestos del mismo. La posesién se ha ejercido de manera

pacifica.

2. Serna Lobo y Cia Ltda entregd a ALMATEX S.A. (hoy CRYSTAL S.A.8.) a titulo de
arrendamiento, la tenencia del Inmueble. Lo anterior en virtud de un contrato de
administracidn celebrado con el sefior Jorge Luis Castro Yepes, quien en calidad del
poseedor del Inmueble, lo entregd a la sociedad Serna Lobo y Cia Ltda para su

administracion.
3. En su calidad de poseedor del Inmueble, Jorge Luis Castro Yepes se encontraba

facultado para entregarlo en arrendamiento o para celebrar contratos de administracién

para que terceros lo entregaran en arrendamiento.
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6.1.

6.2.

G.4.

VI

El contrato de arrendamiento celebrado entre ALMATEX S.A. y Serna' Lobo y Cia

Ltda no requeria de ratificacion de terceros para su existencia y validez.

SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. desconoce ¢l
contrato de arrendamiento celebrado entre CRYSTAL S.A.S. y CASTRD YEPES Y

CIA LTDA.

Ademsds de oponerse a las pretensiones de la demanda de intervencisn excluyente,
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S.:propuso las

excepciones de mérito que denomind:

Falta_de competencia. Esta excepcion se fundamentd en que el Tribunlal carece de
competencia para resolver las pretensiones de la demanda excluyente, toda vez que el
derecho debatido entre la convocante y convocada tiene su origen en una relacién
contractual de la cual no fie parte CASTRO YEPES Y ClA LTDA. I

Falta de entrega del bien inmueble de parte de CASTRO YEPES Y CIALTDA. Este
motivo de defensa se fundamenté en que fue Serna Lobo y Cia Ltda y no CASTRO

YEPES Y CIA LTDA quien entregd a CRYSTAL S.A.S. el Inmueble.

. Buena fe. Esta excepcién se fundamentd en que SOLUCIONES EN; BIENES Y

SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. ha obrado de buena fe. i

Prescripcion., Este motivo de defensa se fundamenté en que se declare prescrito
cualquier derecho de CASTRO YEPES Y CIA LTDA EN LIQUIDACION que pueda

verse afectado por dicho fendmeno.

LA OPOSICION DE CRYSTAL S.AS. A LA DEMANDA DE
INTERVENCION EXCLUYENTE Y EL LLAMAMIENTO EN GARANTIA

CRYSTAL S.A.S. dio respuesta a la demanda de intervencién excluyente, sé opuso a las

pretensiones y formuld excepciones de mérito. Adicionalmente, CRYSTAL $.A.S. formuld
llamamiento en garantia frente a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S.

A. La respuesta a la demanda.

La convocada ejercié su derecho a la defensa afirmando lo siguiente:
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1. CASTRO YEPES Y CIA LTDA, ademas de ser la titular del derecho real de dominio
sobre el Inmueble, ha sido quien ha gjercido actos de sefior y duefio sobre el mismo. En

consecuencia, esta sociedad se encuentra legitimada para usufructuar el Inmueble,

2. CASTRO YEPES Y CIA LTDA y CRYSTAL S.A.S. celebraron el 1 de febrero de
2015, un contrato de arrendamiento que tuvo como objeto el Inmueble, el cual ha

venido cumpliendo.

3. Serna Lobo y Cia Itda y SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.S. han actuado en representacidn del sefior Jorge Luis Castro Yepes en virtud de
un contrato de administracion. No obstante, estos tres han obrado de forma dolosa e

indujeron a error a ALMATEX S.A. con a finalidad de beneficiarse econémicamente.

4. ALMATEX S.A. y Serna Lobo y Cia Ltda celebraron un contrato de arrendamiento.
Dicho contrato se encuentra viciade de nulidad relativa toda vez que el actuar doloso
de Jorge Luis Castro Yepes, Serna Lobo y Cia Ltda y SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S., generaron un vicio en el consentimiento de
ALMATEX S.A.

5. CASTRO YEPES Y CIA LTDA no ratificé el contrato de arrendamiento celebrado
entre ALMATEX S.A. y SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA 5.A.S.

6. CASTRO YEPES Y CIA LTDA requiric a CRYSTAL S.A.S. para que le pagara los

canones de arrendamiento causados entre el 1 de febrero de 2009 y febrero de 2015.

7. Ademads de openerse a las pretensiones de la demanda, CRYSTAL 5.A.S. propuso la
excepcion de mérito que denominé Buena fe. Este motivo de defensa se fundamenté en

que CRYSTAL 5.A.5. siempre han obrado de buena fe.

B. El llamamiento en garantia a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLCOMBIA S.A.8,

CRYSTAL S.A.S. formuld llamamiento en garantia a la sociedad SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA 5.A.S. Los hechos que sirvieron de fundamento

-
o

al llamamiento en garantia se pueden sintetizar de la siguiente forma:

TNy e

=
[ IS
o

CN
C

1. CASTRO YEPES Y CIA LTDA nunca ratifico el contrato de arrendamiento celebrado
entre ALMATEX S.A. v Serna Lobo y Cia Ltda.
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2. En el contrato de arredramiento celebrado entre ALMATEX S.A. y Serna Lobo y Cia
Ltda se establecid como obligacion del arrendador, la de librar al arrendatario de toda

perturbacién que impida el uso pacifico del bien arrendado.

3. CASTRO YEPES Y CIA LTDA ha reclamade judicial y extrajudi;cia]mente a
CRYSTAL S.AS. el pago de los cdnones de arrendamiento cancelados a
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8.; los cuales
ascienden a la suma de $584.509.080.00. :

4. Con fundamento en lo anterior, CRYSTAL S$.A.S. solicita que se efectien las
siguientes declaraciones y condenas: l
i

“1.Declarese que la sociedad SOLUCIONES DE (sic) BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA 5. A.S. esic obligada a Iibrar de toda perturbacion a CRYSTAL S.4.5.,
sobre el uso y goce del bien inmueble identificado con matricula inmobiliaria
nttmere 200-7173. '

2, Conio consecuencia de la anterior declaracion, ordénese a SOLUCIONES DE
(sic} BIENES ¥ SERVICIOS DE COLOMBIA 5.A.5., el reemboiso de las sumas a
las cuales fuere condenadu CRYSTAL S.AS. a favor de la sociedad CASTRO
YEPES Y CIAL LTDA. :

3. Condénese al llamado en garaniia en costas”

VII. LA OPOSICION AL LLAMAMIENTO EN GARANTIA ;
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. dio respuesta al
llamamiento en garantia, se opuso a las pretensiones y formuld excepciones de mérito. La

llamada en garantia ejercié su derecho a la defensa afirmando lo siguiente:

1. Segin consta en el certificado de tradicion y libertad del Inmueble, CASTRO YEPES Y
CIA LTDA el su propietaria. ;

2. Al momento de celebrar el Contrato, a ALMATEX S.A. se le informdé gue el sefior
Jorge Luis Castro Yepes ejercia la posesion sobre el Inmueble. Esta situacidn consta de

manera expresa en el otrosi al Contrate, suscrito el 4 de marzo de 2010.

3. Ademais de oponerse a las pretensiones del llamamiento, SOLUCIONES EN BIENES
Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. propuso las excepciones de mérito que

denomind:

3.1. Prescripcién. Este motive de defensa se fundamentd en que se decle?re prescrito

cualquier derecho de CRYSTAL que pueda verse afectado por ese -Fenémer;w.
|
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3.2.

VIIL

Falta de causa para pedir. Este motivo de defensa se fundamentd en que las

pretensiones del [lamamiento en garantia tienen origen en un contrato de
arrendamiento celebrado entte CRYSTAL S.A.8 y CASTRO YEPES Y CIA LTDA,
contrato del cual no es parte SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.8. y en consecuencia le es inoponible. Esto conilevan a que las

pretensiones del llamamiento en garantia carezcan de fundamento factico y juridico.

ALEGACIONES FINALES

Una vez concluido €] periode probatorio y practicadas todas ias pruebas solicitadas por las

partes y decretadas por el Tribunal, el 8 de julio de 2016 se realizd audiencia de

alegaciones. La audiencia de alegaciones se desarrolld de [a siguiente forma:

A.

Alegatos de la convocante.

El apoderado de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S.

presento tanto de marnera oral como en escrito, sus alegatos de conclusién. En sus alegatos

el apoderado de la convocante, en sintesis, indico lo siguiente:

Las pruebas practicadas en el praceso demuestran que el sefior Jorge Luis Castro
Yepes es socio de la CASTRO YEPES Y CIA LTDA, sociedad que aparece inscrita

como propietaria del Inmueble.

Las pruecbas practicadas en el proceso demuestran que el sefior Jorge Luis Castro
Yepes ha ejercido la posesién del Inmueble desde 1980. Adicionalmente se adujo que
el sefior Castro Yepes no ha reconocido suma de dinero alguna a CASTRO YEPES Y
CIA LTDA por la explotacion del Inmueble.

El sefior Jorge Luis Castro Yepes, en calidad de poseedor del inmueble, celebrd con la
sociedad Serna Lobo y Cia Ltda un contrato de administracidn y, €sta sociedad en
calidad de administradora del Inmueble, celebrd un contrato de arrendamiento con
ALMATEX S.A. Los términos y condiciones del contrato de arrendamiento fueron
negociados por el sefior Jorge Luis Castro Yepes y no por la sociedad CASTRO
YEPES Y CIA LTDA. Jorge Luis Castro Yepes fue quien entregd a ALMATEX S.A.

la tenencia del Inmueble.

El Contrato fue elaborado por ALMATEX S.A., al cual se le anexé un certificado de
tradicion y libertad. Por lo anterior, ALMATEX S.A. conocia que Jorge Luis Castro
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B.

Yepes no era el titular del derecho real de dominio del Inmueble, sino el poseedor del
!
!
En el afio 2012, SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS S.A.S. solicitd a

CRYSTAL S.A.S. la restitucién del Inmueble; no obstante esta (ltima solicitd no dar

mismo.

por terminado el Contrato.

El 18 de febrero de 2015, CRYSTAL S.A.S. pretendid dar por terminado el contrato
aduciendo que habia actuado con la conviccion de que el sefior Jorge? Luis Castro
Yepes era el propietario del inmueble. Sin embargo, la decision de CRYSTAL S.A.S.
no se efectud de conformidad con lo establecido en el Contrato, pues no sé notificé con
la anticipacion establecida para el efecto ni se fundé en una causal de terminacién alli

establecida.

A partir del mes de marzo de 2015, CRYSTAL S.A.S. incumplid con su obligacion de

pagar el canon de arrendamiento.

CASTRO YEPES Y CIA LTDA ha entregado la tenencia de algunos de ss inmuebles
a sus socios para que éstos los exploten directamente. En este sentido, ?a Jorge Luis

Castro Yepes le correspondié el Inmueble que es objeto del presente proceso.

CRYSTAL 8.A.S. no se ha visto en imposibilidad de utilizar el Inmueble ni de ejercer

alli sus actividades comerciales.

Jorge Luis Castro Yepes, al no ser el propietario del Inmueble, no sé encontraba
facultado para realizar acuerdos de page con el municipio de Neiva siobre valores
adeudados por concepto de impuesto predial; sin embargo, el sefior Castro Yepes
solicitd autorizacion de CASTRO YEPES Y CIA LTDA para el efectc:) ¥, CON sus

propios recursos, realizd el pago del impuesto predial.

El arrendamiento de cosa ajena se encuentra permitido, de conformidad con lo
establecido en el articulo 1974 del C.C.

i : . ! .,
La accién de nulidad del Contrato invocada por la demandante en reconvencion se
encuentra prescrita, de conformidad con lo establecido en el articulo 900 del C. de Co.
|

Alegatos de la convocada.
|

El apoderado de CRYSTAL S.A.S. presentd igualmente tanto de manera oral como en

escrito sus alegaciones. En sus alegatos, la convocada manifesto lo siguiente: |
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1. En primer lugar, CRYSTAL S.A.S. indicd que las pretensiones de la demanda de
intervencion excluyente debian prosperar toda vez que en el proceso quedd acreditado
que CASTRO YEPES Y CIA LTDA era el propietario del Inmueble, que dicha
sociedad nunca perdi6 la posesién del Inmueble, que Jorge Luis Castro reconocié que el
propietario del Inmueble era la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LTDA, que Serna
Lobo v Cia. Ltda. celebré un contrato de arrendamiento sobre un bien ajenc el cual no
fue ratificado por €] propietario def mismo. Adicionalmente debido a que en el proceso -

quedd acreditado que del Contrato no se beneficio el propietario del Inmueble.

2. También se adujo que de proferirse una condena en contra de CRYSTAL S.AS. y a
favor de CASTRO YEPES Y CIA LTDA, deberin prosperar las pretensiones del
llamamiento en garantia. Lo anterior en la medida en que en el Contrato se establecio
como obligacién de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.S., la de librar al arrendataric de cualguier perturbacién que el impida y el uso y

goce pacifico del Inmueble.

3. Serna Lobo y Cia. Ltda. y SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. obraron de mala fe e indujeron a error a ALMATEX §.A. para que

celebrara el Contrato.

4, Fl Contrate esta viciado de nulidad relativa toda vez que Jorge Luis Castro Yepes,
Serna Lobo y Cia. Ltda. y SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA $.A.S. obraron de manera dolosa con la finalidad de legitimarse para
celebrar el Contrato. St ALMATEX S.A. hubiera conocido la calidad en la actuaba el
sefior Jorge Luis Castro Yepes y los derechos de los cuales era titular la sociedad

CASTRO YEPES Y CIA LTDA, no habria celebrado el Contrato

5. Finalmente, CRYSTAL S.A.S. indicd que su decisidn de dar por terminado el Contrato

es valida y que por lo tanto, &l mismo termind.

6. Con fundamento en lo anterior CRYSTAL S.A.S. concluyd que las pretensiones de la
demanda de intervencidn excluyente deben prosperar y que en consecuencia, que no s¢
deben analizar las pretensiones de la demanda de reconvencidn, las cuales fueron

formuladas a favor de CASTRO YEPES Y CIA LTDA.

C. Alegatos de [a interviniente excluyente.

El apederado de CASTRO YEPES Y CIA LTDA presentd tanto de manera oral como en

escrito sus alegaciones. En sus alegatos, la interviniente excluyente manifestd lo siguiente:
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En el proceso quedd acreditado que CASTRO YEPES Y CIA LTDA és titular del
derecho real de dominio sobre el Inmueble y que dicha seciedad ha ejercide de manera

ininterrumpida actos de sefior y duefio sobre el mismo.

CASTRO YEPES Y CIA LTDA celebré un contrato de arrendamiento con CRYSTAL
S.A.S., el cual se encuentra vigente. Dicho contrato fue celebrado pml CRYSTAL
S.A.S. debido a que evidencid que CASTRO YEPES Y CIA LTDA era titular de

“mejor derecho” sobre el Inmueble,

En el proceso quedo acreditade que el sefio Jorge Luts Castro Yepes no es poseedor del

Inmueblie. i

Por lo anterior, CASTRO YEPES Y CIA LTDA solicité al Tribunall acoger las

pretensiones de la demanda de intervencion excluyente. l
CAPITULO TERCERO

PRESUPUESTOS PROCESALES

Antes de entrar a decidir las controversias planteadas, s¢ hace necesario establecer si en el

presente proceso arbitral se redinen a cabalidad los presupuestos procesales, esto es, los

requisitos indispensables para la validez del proceso.

El Tribunal encuentra que tales presupuestos se relinen en este proceso por las siguientes

razones:

Las partes son personas juridicas, con capacidad para transigir y para arbitrar, que
comparecieron al proceso a través de sus representantes legales, segln consta en los
certificados de existencia y representacion legal que obran en el expediente. Por tal
motivo, tanto convocante como la convocada v la interviniente excluyente gozan de
capacidad para ser parte y comparecieron al proceso arbitral a través de sus
representantes legales. Las partes estuvieron debidamente representadas en'este proceso

arbitral a través de apoderados idoneos.

El Tribunal ejerce funciones jurisdiccionales, de manera transitoria, en los términos
establecidos en el articulo 116 de la Constitucion Politica. Asi mismo, el Tribunal es
competente para conocer de las pretensiones de la demanda principal, de la demanda de
reconvencion, de algunas de las pretensiones de la demanda de intervencién excluyente
y de las pretensiones contenidas en el llamamiento en garantia. Lo anter£01', seglin se

establecio en los Autos No. 17 y 18, dictados el dia 22 de abril de 2016. l



3. Asi mismo, en las oportunidades procesales correspondiente el Tribunal encontrd que la
demanda que dio origen al proceso arbitral, la demanda de reconvencion, la demanda de
intervencidn excluyente y el llamamiento en garantia redinen los requisitos establecidos
en la ley, razon por la cual en esta etapa procesal se ratifica el cumplimiento del

requisito de la demanda en forma.

4. Por Gltimo, el proceso se adelanté observando las normas procesales previstas, sin que

se encuentre configurada alguna causal de nulidad que afecte la presente actuacion.

CAPITULO CUARTO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

I. LA COMPETENCIA DEL TRIBUNAL.

Pese a que el Tribunal decidié sobre su propia competencia en el momento procesal
correspondiente, se considera importante realizar algunos comentarios sobre el particular.
Lo anterior, teniendo en cuenta que en contra del Auto No. 17 del 22 de abril de 2016, en
virtud del cual el Tribunal resolvid sobre su propia competencia, tanto la convocante como
CASTRO YEPES Y CIA LTDA interpusieron recursos de reposicion, los cuales fueron
resueltos mediante ¢l auto No. 18 de la misma fecha, quedando en firme la decision del

Tribunal respecto de su propia competencia.

No obstante, el Tribunal considera pertinente realizar las siguientes consideraciones con
miras a ratificar su competencia para conocer y decidir de fondo la controversia planteada
en el presente proceso arbitral. En sintesis, las mencionadas consideraciones son las

siguientes:

1. En virtud del principio doctrinaria y jurisprudencialmente denominado kompeten:z-
kompetenz se ha sefialado que en materia arbitral corresponde al Tribunal decidir sobre
su propia competencia sin que para el efecto resulte necesaria una previa declaracion

"

judicial. Segan la doctrina, este principio “...significa que la justicia arbitral tiene una
prioridad temporal respecto de la justicia estatal para divimir toda controversia
relativa a la competencia arbitral, esto es, todu controversia relativa a la exisiencia, la
validez y el alcance del contrato de arbitraje. 2 El mencionado principio ha sido

consagrado y reconocido en el articulo 29 de la ley 1563 de 2012.

% Eduardo Silva Romero. Breves observaciones sobre el principio “Kompetenz-Kompetenz”, en El Contrato
de Arbitraje, Editorial Legis, pdg. 580.
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Por medio de la demanda arbitral, SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. preteride que el Tribunal (i) declare que la decision dé: CRYSTAL
S.A.S. de dar por terminado el contrato de arrendamiento de lacal comercial celebrado
el 10 de diciembre de 2009 y cuyo objeto es el inmueble identificado con matricula
inmobiliaria nitmero 200-7173, no produce efecto alguno, o que de haberfo producido,
se declare que esa decisién no se fundé en un hecho imputable a la convocante; (ii)
declare la terminacién del contrato de arrendamiento de local comercial; (iii} ordene la
restitucion del local comercial objeto de arrendamiento y; (iv) condene a la convocada

al pago de unos canones de arrendamiento y al pago del valor de una clausula penal.

Por su parte, CRYSTAL S.A.S. en calidad de demandante en reconvencion pretende
que el Tribunal (i) declare la nulidad del contrato de arrendamiento de locél comercial;
(i) ordene a la convocante y demandada en reconvencion a restituir el ‘valor de los
canones de arrendamiento devengados. De manera subsidiaria, la derandante en
reconvencion pretende que el Tribunal (i) declare que la demandada en feconvencién
incumplié el contrato de arrendamiento de local comercial y, (ii) condene a la
demandada en reconvencion a indemnizar los perjuicios causados con su

incumplimiento, los cuales estimé en la suma de $584.509.080.00.

En sintesis, las diferencias entre SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA 8.A.8. y CRYSTAL S.A.S. radican sobre el posible incumplimiento del
contrato de arrendamiento de local comercial y sobre los pagos y derechos fcle los cuales

serian titulares, en caso de declararse un incumplimiento contractual.

El articulo 63 del C.G.P. el cual regula la intervencion excluyente, establecfe que “quien
en proceso declarative pretenda, en fodo o en parie, la cosa o ¢l derecho controvertido,
podrd infervenir formulande demanda frente a demandante y demandado {...)" Asi la
cosas, la intervencion excluyente tiene por objeto pretender en todo o en parte la cosa o

el derecho controvertido.

Por medio de demanda de intervencion excluyente CASTRO YEPES v'cla LTDA
pretende que el Tribunal (i) declare que dicha sociedad celebrd un contrato de
arrendamiento con CRYSTAL S.A.S. que tiene por objeto el inmueble cuya restitucién
pretende SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA; S.A.S.; (i)
declare que los canones causados desde el | de febrero de 2015 corresponden a
CASTRO YEPES Y & CIA. LIMITADA - EN LIQUIDACION; (iii) ordene a
CRYSTAL S.A.S. a efectuar a su favor, el page de los cdnones de arrendamiento
causados desde el 01 de febrero de 2015; (iv) niegue la restitucidn del inmueble
pretendida por SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A8,;
(v) declare que CRYSTAL S.A.S. “we es bencficiaria de ninguna re.js{fmcién Vo
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indemnizacion por parte de SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
SAS” y (vi) condene a SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. a restituir a CASTRO YEPES Y & CIA. LIMITADA EN
LIQUIDACION todos los canones pagados por CRYSTAL S.A.S. los cuales ascienden
a la suma de quinientos ochenta y cuatro millones quinientos nueve mil ochenta pesos
($584.509.080.00}, con la correspondiente indexacién e interés moratorios. Dichas
pretensiones s¢ encuentran en los numerales 4.1. a 4.10 de la demanda de intervencién

excluyente.

. Tal y como se manifestd en el Auto No. 10 del 12 de noviembre de 2015, el Tribunal
considera que la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LTDA pretende en su demanda
todo o parte la cosa o el derecho controvertido por las partes inicialmente vinculadas.
Como se indicd anteriormente, la controversia radica sobre el posible incumplimiento
del contrato de arrendamiento de local comercial y sobre los pagos y derechos de los

cuales serian titulares, en caso de declararse un incumplimiento contractual.

. En relacién con la pretension 4.1. de la demanda excluyente, por medio de la cual se
pretende que “se declare que entre mi representada, CASTRO YEPES & Cid. LTDA.
EN LIQUIDACION y CRYSTAL S.A.S. existe un contrato de arrendamienio
validamente celebrado desde el 01 de febrero de 2015 hasta el 31 de enero de 20187, el
Tribunal reitera que no es competente para pronunciarse respecto de la misma, Lo
anterior por cuanto la demandante estd solicitando al Tribunal que se pronuncie
respecto de un contrato que no hace parte de la controversia inicial planteada en el
procese al cual se vinculd la demandante interviniente. Cualquier pretension
relacionada con dicho contrato de arrendamiento es ajena a la planteada entre
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL

S.A.S. y en consecuencia, esa controversia no tiene relacién con el derecho en litigio.

No se puede perder de vista que de conformidad con el articulo 63 del C.G.P., “quien en
proceso declarative pretende, en tode o en parte, la cosa o el derecho controvertido,
podrd intervenir formulando demanda frente a demandanie y demandado (...)". Por lo
anterior, el Tribunal sélo es competenie para resolver las pretensiones a través de las
cuales se pretenda, en todo o en parte, el derecho controvertido. Asi las cosas, al no
existir ninguna controversia entre las partes iniciales sobre un contrato celebrado entre
CASTRO YEPES Y CIA LTDA y CRYSTAL S.A.S,, el Tribunal reitera que es

incompetente patra pronunciarse sobre las pretension 4.1,
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Adicionalmente, de la revision de las pretensiones 4.3°, 4.4° y 4.5, el Tribinal encontrd
que ellas son consecuenciales de la pretensién 4.1. Por lo tanto, dichas:pretensiones
tienen relacion directa con un eventual contrato celebrade entre CASTRb YEPES Y
CIA LTDA y CRYSTAL S.A.S. Se insiste que cualquier pretension relacionada con
dicho contrato de arrendamiento no tiene relacién con el derecho en litigiio. Por estas
razones, ¢l Tribunal estima que no es competente para pronunciarse sobre las

pretensiones 4.3., 4.4. ¥ 4.5. de la demanda de intervencién excluyente.

9. En relacion con fa pretensién 4.2., por medio de la cual CASTRO YEPES Y Cla
LTDA solicité al Tribunal “que se declare que la sociedad SOLUCIONES DE BIENES
Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. no es la acreedora ni beneficiaria de los canones
de arrendamiento causados desde el 15 de marzo de 2015 hasta la fecha en que se
resuelva de fondo el presente proceso arbitral”, el Tribunal es competente para
resolverla, en la medida en que se refiere a un derecho que es objeto del litigio,
consistente en el pago de unos cinones de arrendamiento por el uso del inmueble
ocupado por CRYSTAL S.A.S. |

Ahora, por medio de las pretensiones 4.6. a 4.9. de la demanda de ‘intervencién

excluyente, se pretende [o siguiente:

“4.6. Que se declare que mi representada, CASTRO YEPES & CIA, lI.T DA EN
LIQUIDACION, en calidad de propietaria y poseedora de bien .inmueble
identificado con matricula inmobiliaria mimero 200 — 7173, es quien tiene
derecho « percibiv el pago de los cdnones de arrendamiento pagados por
CRYSTAL S.A.S., a las sociedades SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. .

4.7. Que se declare gue la sociedad CRYSTAL S.A.S. rno es beneﬁ;iaria de
ninguna restitucion yio indemnizacion por parte de SOLUCIONES DE BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.5. con ocasion del actuar de ésta.

4.8. Que como consecuencia de la declaracion anterior se condene a la sociedad
SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. a restituir a mi
represeniada  todos los cdnones pagados por CRYSTAL S.AS los cuales

% 4.3. "Que se declare que los cdnones causados desde ef 1 de febrero de 2015 en adelante corresponden o
CASTRO YEPES Y & CIA. LIMITADA EN LIQUIDACION, en razdn del contrato de arrendamiento celebrado con
CRYSTAL S.A.5”. '

*4.4. "Que como consecuencia de fa deciaracion anterior, se obligue a CRYSTAL S.A.S. o continuar con el
pogo de los cénones de arrendamiento desde el 01 de febrero de 2015 hasta lo fecha enl que se dé por
terminado ef contrato de arrendamiento con fundamento en las cldusulas contractuales y/o normas vigentes
aplicables”. .

5 4.5.“Que se niegue la restitucion del inmueble arrendado solicitado por SOLUCIONES DE BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.5., pues estd siendo usufructuado legalmente por su propiet:ario, esto es lg
sociedad CASTRO YEPES & CIA. LIMITADA EN LIQUIDACION, en su cafidad de legitimo prop;‘etlarr'o y CRYSTAL
S.A.S., quien ostenta la calidad de tenedor del mismo bien, con base en el contrato de arrendamiento antes
mencionado”. :
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ascienden a la suma de quinientos ochenta v cuatro millones quinientos mieve mil
ochenta pesos ($584.509.080.00}.

4.9. Que se condene a la sociedad SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A8. a pagar indexacion ¢ interés moratorio sobre la suma de
quinientos ochenta y cuairo millones gquinientos nueve mil ochenfa pesos

($384.509.080.00; "

De la revisidn de las anteriores pretensiones, el Tribunal encuentra que por medio de
ellas CASTRO YEPES Y CIA LTDA — EN LIQUIDACION- estd pretendiendo que se
reconozca que es ella quien, como propietaria del inmueble ocupado por CRYSTAL
S.A.S, y no esta itltima, quien tiene el derecho a percibir la indemnizacion pretendida
por la demandante en reconvencion. Asi las cosas, por medio de las referidas
pretensiones, la demandante excluyente estd pretendiendo el derecho controvertido en
la demanda de reconvencién. Por este motivo, el Tribunal es competente para resolver

las pretensiones 4.6 a 4.9. de [a demanda excluyente.

10. Respecto de la pretension 4.10. relativa a la condena en costas y agencias en derecho, el
Tribunal es competente para resolverla toda vez que hace alusidn a una consecuencia

propia de su intervencién en el presente proceso.

11. En conclusién, por virtud de la habilitacion realizada por las partes al Tribunal de
Arbitramento, incluida en ella la facultad de decidir sobre su propia competencia, éste
considera que es competente para decidir de fondo el proceso arbitral, en los términos
indicados en los Autos No. 17 y 18 def 22 de abril de 2016.

II. EL PROBLEMA JURIDICO PLANTEADO.

Teniendo en cuenta los supuestos ficticos referidos anteriormente, respecto de los cuales no
existe discusidn entre las partes, el objeto de la controversia, segim lo discutido por ellas en
el proceso, se centraria en establecer lo siguiente: si el contrato de arrendamiento celebrado
inicialmente entre SERNA LOBCO Y CIA LIMITDA —que fuera cedido a SOLUCIONES
EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. — y la sociedad ALMATEX 8.A. —-
hoy CRYSTAL S.A.S.— fue terminado de manera legal, y las consecuencias derivadas de

darse una respuesta negativa o positiva al respecto.

Los problemas que se plantean entre las partes se presentan, basicamente, por el hecho que,
después de haberse ejecutado el mencionado contrato de arrendamiento de manera pacifica
por un lapso de aproximadamente 4 afios, el arrendatario CRYSTAL S.A.S. pretendid
terminar el contrato unilateralmente, para celebrar uno nuevo con el propietario inscrito del

inmueble,
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No obstante lo anterior, y en vista que durante el tramite del proceso se presentéd una
demanda de interviniente excluyente, en los términos de las normas proceszl'lles, se hace
necesario resolver primero esas pretensiones, antes de continuar con aquellas que dieron
lugar al tramite de la presente demanda. En este sentido se pronuncia el inciso final del

articulo 63 del CGP, que establece que:

“En la sentencia se resolverd enm primer término sobre la pretension del
inferviniente " '
i
III. VALORACION PROBATORIA Y HECHOS RELEVANTES QUE EL
TRIBUNAL ENCUENTRA DEMOSTRADOS
Antes de entrar a pronunciarse frente a las diferentes pretensiones y excepciones, el
Tribunal considera que es pertinente hacer una valoracién previa de la prueba recaudada en
el proceso, y relacionar los hechos que se encuentran acreditados con la misma. En este

sentido, el Tribunal encuentra que en el tramite del proceso se acreditaron los siguientes

hechos:

¢ Quc el 10 de diciembre de 2010 entre SERNA LOBO Y CIA LIMITADA y
ALMATEX S.A. se celebré un contrato de arrendamiento sobre un bien inmueble,
destinado al comercio, ubicado en la calle 8 No. 3 — 24 en la ciudad de Nleiva, con un
drea de 247.13 metros cuadrados, v que se encuentra identificado con el folio de

matricula inmobiliaria No. 200 - 7173.

* Que el contrato en mencion fue elaborado por ALMATEX S.A. —hoy:_ CRYSTAL
S.A.5.—, conforme a la confesidn efectuada por el representante legal de la sociedad

CRYSTAL S.A.S5.

* Que la duracién pactada del contrato fue de tres (3) afios, los cuales se vencieron el 30

de noviembre de 2012.

|
+ Que mediante otro si suscrito por las partes, éstas ampliaren la duracién del contrato
hasta el 30 de noviembre de 2015. '
. . Lo
s Que ALMATEX S.A. tuvo la oportunidad de revisar los documentos necesarios para
celebrar el contrato de arrendamiento y verificar quién era el propietario del inmueble

objeto de la presente controversia, pero que “por wna impericia del ber'sonal del

I
% Cuarta Pregunta
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Departamento Juridico de la propia entidad”, y del propio representante legal, no lo
verificaron, permitiéndole concluir al Tribunal, conforme a lo manifestado, que a pesar
de contar con un departamento juridico para la época de la celebracion del contrato, y
que el mismo fue elaborado por éste, realmente no era trascendental para CRYSTAL

S.A.S. conocer quién era el propietario del local comercial que iba a arrendar.

Que entre diciembre de 2009 y septiembre de 2013 (aproximadamente 4 afios)
CRYSTAL S.A.S. no recibié ningin tipo de requerimiento por parte de CASTRO
YEPES Y CIA LIMITADA —propietaria inscrita del inmueble arrendado—; estos
requerimientos se iniciaron en octubre de 2013. Es mds, en comunicaciones del 27 de
junio de 2012, del 18 de julio de 2012 y del 08 de agoste de 2012, suscritas las tres por
la Gerente General de ALMATEX S.A., esta reconoce que entre las partes, es decir,
entre ALMATEX S.A. y SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA

S.A.S., existen unas “excelentes relaciones contractiales...”.

Quedé demostrado que CRYSTAL S.A.S. —antes ALMATEX S.A-— conoci6, a
través del otrosi suscrito entre las partes en ¢l mes de marzo de 2010, que el propietario

del inmueble no era quien ejercia la calidad de arrendador.

Que CRYSTAL S.AS5. decidid de manera unilateral terminar el contrato de
arrendamiento en febrero de 2015 aduciendo la falta del derecho de propiedad por patte
del actual arrendador, esto es, de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA 5.A.S.

Quedd demostradoe que CRYSTAL S.A.8., como consecuencia de dicha decision
unilateral, dej¢ de pagarle a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. los canones de arrendamiento.

Que la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION, ademés
del inmueble objeto del presente proceso, era propietaria de otros inmuebles, respecto
de los cuales también habfa deudas pendientes por concepto de impuesto predial. Sobre
este punto, el representante legal de CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN
LIQUIDACION manifesté en el interrogatorio de parte:

“PREGUNTADO: ;Y esas casas también tenian pendiente...?

CONTESTO: /Predial? Claro PREGUNTADO: Prediales.
CONTESTO: §i.
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* Que los socios de la sociedad CATRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LlQ:UIDACI()N
explotaban los inmuebles en beneficio propio, e incluso realizaban acuerdbs de pago a
titulo personal con el municipic de Neiva para el pago de impuest'os prediales
pendientes7. Incluso, el Sefior JOSE ALBEIRO CASTRO YEPES, en 14 declaracién
que rindié a instancias del proceso, reconocio que ¢l Sefior JORGE LUZIS CASTRO

YEPES hizo un acuerdo de pago con el Municipio de Neiva a nombre de la sociedad

pero del cual €l se haria cargo.

+ Que el inmueble objeto del presente proceso hace parte de uno de mayor;extensién, y
que no estd juridicamente dividide. Que en el resto del inmueble ha funfcionado otro
establecimiento de comercio destinado al funcionamiento de un hotel, el !cual ha sido
explotado, entre otros, por los Sefiores JOSE ALBEIRO CASTRO YEPES y CARLOS
ALFONSO CASTRQ YEPES —este dltimo reconocié en su declaracién que se

beneficid personalmente de dicha actividad—.

» Que no hubo ningln acto de perturbacién que impidiera a CRYSTAL S:A.S. usar el
bien inmueble para lo cual habia celebrado el contrato de arrendamiento. Al respecto, es
preciso indicar que en el interrogatorio de parte absuelto por el representante legal de
CRYSTAL S.A.S,, este altimo reconocid que a pesar que hubo requerimientos por parte
de CASTRO YEPES Y CJA LIMITADA EN LIQUIDACION, reslpecto de [a

ocupacién del inmueble®, éstos pudieron usarlo sin problema alguno. En dicha

i e |
declaracién, manifesté jo siguiente:

PREGUNTADO. Pregumia mimero 14: Expliguele al Tribunal en
que consistio la perturbacion a la que usted hizo referencia en su
respuesta antevior? CONTESTO: La perturbacién consistio en visitas
de representantes de la Sociedad Castro Yepes al inmueble’ en la
ciudad de Neiva, en la que amenazaban con, pues, iniciar acciones
legales para la restitucidn, en tanto no se estaba pagando el canon de
arrendamienio a ellos como titulares del inmueble. Eso fue una
perturbacion fisica en el propio local, y a través de comunicaciones
escritas dirigidas al representante legal de la Sociedad, en las que le
manifestaban que estébanios en una situacion de incumplimiento, en
una situacion de ..., ocupando un local comercial de su propiedad y
pagando un canon de arrendamiento a ung persona que no ostentaba
dicha propiedad v que la misma no era pacifica, la posesion no era
pacifica y que ademds ese arrendador, Soluciones en Bignes y
Servicios, no estaba cumpliendo sus obligaciones legales en tanto no

7 Confrontar Ja respuesta al oficio No. 03 emitido por la Secretaria de Hacienda Municipal de Neiva en la que
se adjuntaron constancias de actuaciones previas al 10 de diciembre de 2009 -fecha de la celebracion del
contrato de arrendamiento objeto de la presente controversia-, en las que se da cuenta que el Sefior JOSE
ALBEIRO CASTRO YEPES celebrd a titulo personal -en calidad de socio de CASTRO YEPES Y CIA
LIMITADA EN LIQUIDACION- acuerdo de pago por fos impuestos prediales pendientes. :

%Enla respuesta al oficio 01 el representante legal de la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN
LIQUIDACION, al dar respuesta a la pregunta No, 1 manifesté: “Es difarente que le solicitamos a la empresa
CRYSTAL S.A.S. una aclaracion del porque (sic) un inmueble que es de propiedad de la Sociedad Castro
Yepes & Cia. Ltda., se encontraba arvendado desde diciembre del afio 2009 hasta enero'del 2013, a la
empresa CRYSTAL 5.A.5. por medio de wna inmobiliaria sin nosotroes tener conocimiento m’grrfm”.
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estaban pagando los impuestos de la propiedad. EL TRIBUNAL,
ARBITRO, PREGUNTADO: ;Esa perfurbacion les impidio en algin
momento disfrutar o usar ¢l inmueble? A la que acaba de hacer
alusion, evidentemente. CONTESTQ: C(laro. claro nos impedia
porque, nos lo impedia porque es que la perturbacion no tiene que ser
a mi juicio violenta, no tiene que ser, dijéramos violenta en el sentido
que me impidan entrar al inmueble, pero una perturbacion en la que
le digan « una sociedad que estda incumpliendo la ley, que se estd
ocupande un imnueble que no es de propiedad de quien dice serfo,
gue estamos pagando un canon de arrendamienio a guien wno le
deberiamos pagar; es para Crystal por lo menos una perturbacion
ética, por lo menos una perturbacion moral y ademds juridica.
PREGUNTADO. Yo voy a insistir en la pregunta Doclor Luis
Fernando, cémo les impedia hacer uwso del inmmueble esa
perturbacion? Cémo les limitaba el uso del inmueble? CONTESTO.
No, no nos lo limitaba, pero teniamos constantemente visitas de la
Sociedad Castro Yepes al immueble incitundo o amenazando o
incomodando al personal de la tienda, diciéndole al personal de la
tienda: “digale al... recuérdele al represemtante legal de Crystal que
estan ocupando un inmueble sin permiso de nosoiros que somos los
ttulares.” El adminisirador o adminisiradores de los inmuebles
constaniemente esiaban llamando a Medellin: “Oiga volvieron agui
de la sociedad duefia del inmueble, trajeron el Certificado de Libertad
y Tradicion, trajeron la Escritura Publica y nos dijeron que les
insistiéramos o ustedes que estan ocupando un inmueble sin permiso
del propietario”, eso para nosolros es una perturbacion”,

o Respecto de la perturbacion el Sefior JOSE ALBEIRO CASTRO en su declaracion

manifesto:

PREGUNTADQ. Usted dijo en su respuesia anterior que usted y su
hermano iban oild a preguntar, quién era el que estaba arvendando y
todo eso, en algiin momento ustedes le impidieron a ellos ejercer la
labor de venta de ropa en ese local? CONTESTO: No. no, uno ho
puede hacer eso, que por las buenas costumbres y Ia formacion moral
gque uno liene, uno no puede atravesarse, es mejor ir siempre
averiguando con la gente, levarla por la buena como decimos
nosolros.

» De la prueba testimonial recaudada se resaltan los siguientes aspectos:

o El Sedor JORGE LUIS CASTRO YEPES declaré en audiencia celebrada el 05
de mayo de 2016 y se refirio a temas relacionados con la forma coma éste
consideraba que era poseedor del inmueble, permitiendo concluir que hacia
referencia era a su calidad de propietario del establecimiento de comercio que

funcionaba alli. Ademads, se refirid al hecho que habfa ocupado el bien inmueble

por un lapso de 30 afios. Aclard que el inmueble es de propiedad de CASTRO
YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION, sociedad que habia fundado
su padre, y de la cual él mismo era socio. Manifestd que en la otra parte del
inmueble funciona un hotel que antes era manejado por sus hermanos,

inicialmente, por el Sefior JOSE ALBEIRO CASTRO YEPES, y después —
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hasta la actualidad—, por el Sefior CARLOS ALFONSO CASTRO YEPES,
haciendo énfasis en que éstos tampoco le pagaban a la sociedad con.traprestacién
alguna por su uso. Respecto de los demds inmuebles manifesté que unos son
arrendados, y otros ocupados por otras hermanas. Posteriormente, agregd que

ha realizado algunos pagos correspondientes al impuesto predial.

o La Sefiora ISABEL CASTRO YEPES —socia de CASTRO YEPES Y CIA.
LIMITADA EN LIQUIDACION— declaré en audiencia celebrada el 05 de
mayo de 2016, dentro de la cual manifestd que el Seiior JORGE LUIS CASTRO
YEPES era quien tenia el dominio del local objeto de litigio, pues' era quien lo
abria, cerraba, recogia y pagaba. Adujo, por cierto, que en el local funciond una
cacharreria hasta 1993, de propiedad del padre de ambos, y que a partir de esa
anualidad se establecieron dos negocios, uno a nombre de JORGE LUIS y otro a
nombre de ella, pero que, en {ltimas, ¢l encargado del manejo del local era el
primero, al punto que el sefior JORGE LUIS era quien hacia los arreglos que
exigiera el local. Arguye que, ademas del inmueble objeto del proceso, la
sociedad era propietaria de otros tres inmuebles, dos de ellos representados en
unas casas, que eran ocupadas por dos de sus hermanas para fines'de vivienda.
Adicionalmente, manifestd que también se debian impuestos de las mismas. En
cuanto al inmueble de mayor extension que hace parte del proceso; expresd que
entre ella, el Sefior JORGE LUIS y su hermano CARLOS, hacian abonos a la
deuda que la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LTDA tenia por. concepto de
predial. Por (ltimo, aduce que a pesar de que los bienes son de propiedad de la
sociedad, reconoce en cabeza del sefior JORGE LUIS la calidad de poseedor

respecto de local comercial que nos ocupa.

o La Seiiora MARIA NELLY BACCA PEREZ declaré en audiencia celebrada el
06 de mayo de 2016, donde manifesté haber sido empieada de CASTRO
YEPES Y CIA. LIMITADA por un lapse de aproximadamente 4S!aﬁos, siendo
sus empleadores el Sefior APOLINAR CASTRO y posteriormente el Sefior
JORGE LUIS CASTRO YEPES. Agrega que, ademas del local, erin el inmueble
habia un hotel que era explotado por el sefior ALBEIRO CASTRO YEPES.

o El Seifior JOSE ALBEIRO CASTRO YEPES® declard en audiencia celebrada el
13 de mayo de 2016 respecto del origen y las causas que llevaron a la
constitucién de la Sociedad CASTRO YEPES Y CIA. LIMITAD:A —hoy en
liquidacion—. [En su testimonio, indicé que ademés del inmueble objete del

presente proceso, la sociedad era duefia de otros 3 6 4 inmuebles. Manifestd que

? El testigo fue tachado de sospechoso por el apoderado de la parte convacante con fundamentc en el articulo
211 CGP.
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en el local ubicado en el inmueble objeto del proceso, trabajaron varios de sus
hermanos, incluido el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES. Adicionalimente,
aclard que en ningGn momento impidieron a los arrendatarios, esto es, a
CRYSTAL S.A.S., ejercer las labores de venta en el local. Agregd que la deuda
por concepto de predial no era solamente por el inmueble arrendado, sino por el
de mayor extension, y también respecto de las casas. Hizo referencia a un
acuerdo con el Municipio de Neiva para el pago del predial, indicando que,
aunque se hizo a nombre de la sociedad, quien asumia realmente los pagos por
este concepto era el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES. Agregé que, una
vez fallecido el padre, los diferentes hermanos hicieron uso de los inmuebles
para explotar negocios, pera que dicha actividad no le representaba ingresos a la
sociedad. Inclusive, adujo que el Sefior CARLOS CASTRO YEPES no le
pagaba a la sociedad por el uso del hotel y que el local objeto del proceso fue
usado, entre otras personas, por el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES.

El Tribunal hizo referencia unas pruebas puntuales, lo que no quiere decir que no se hayan

valorado [as demés pruebas debidamente practicadas.

IV. DECISION DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA AD
EXCLUDENDUM

Por medio de los autos No. 17 y 18 proferidos el 22 de abril de 2016 a instancias de la
primmera audiencia de tramite, el Tribunal estimd que era competente para conocer de las

siguientes pretensiones de la demanda interpuesta por el interviniente ad excludendunr:

4.2, Que se declare que la sociedad SOLUCIONES DE (sic) BIENES ¥
SERVICIOS DE COLOMBIA 5.4.5. no es la acreedora ni beneficiaria de los
edanones de arrendamiento causados desde el 15 de marzo de 2015 hasta la
Jecha en gue se resuelva de fondo el presente proceso arbitral,

4.6. Que se declare que mi represeniada, CASTRO YEPES & CI4. LTDA EN
LIQUIDACION, en calidad de propietaria y poseedora del bien inmueble
identificado con matricula inmobiliaria mimero 200 — 7173, es quien fiene
derecho a percibir el pago de los ednones de arrendamiento pagados por
CRYSTAL 5A.S., a las sociedades SOLUCIONES DFE (sic) BIENES ¥
SERVICIOS DE COLOMBIA 8.4.8.

4.7. Que se declare que la sociedad CRYSTAL S.A.S. no es beneficiaria de
ninguna restiticion yo indemnizacién por parte de SOLUCIONES DE (sic)
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. con ocasion del actuar de
esta.

4.8. Que como consecuencia de la declaracion anterior se condene a la
sociedad SOLUCIONES DE (sic) BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.S. a restituir a mi representada todos los canones pagados por CRYSTAL
S.A.S. los cuales ascienden a la suma de quinientos ochenta y cuatro millones
quinientos nueve mil ochenla pesos (3384.509.080.00).
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4.9. Que se condene a la sociedad SOLUCIONES DE (sic) BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA SAS. a pagar indexacion ¢ interés moratot “io
sobre la suma de quinientos ochenta y cuatro millones gquinientos nuéve mil
ochenta pesos (5384.509.080.00).

4.10. Ouwe las sociedades demandas CRYSTAL S.A.S. y SOLUCIONES DE
(sic) BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.5. sean condenadas a.pagar
las costas y agencius en derecho del presente proceso arbitral, :
Respecto de las pretensiones 4.1, 4.3, 4.4. y 4.5 el Tribunal se declard incompetente para
resolverlas, basicamente, por el hecho que aqueflas tienen como fundamento un contrato de
arrendamiento celebrado entre la interviniente y CRYSTAL S.A.S. que no tiene relacién
con el litigio que se pretende resolver con el presente laudo'?, |
I. PRETENSION 4.2.: Que se declare que la sociedad SOLUCIONES DE (sic)
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. no es la acreedora ni beneficiaria
de los cinones de arrendamiento causados desde el 15 de marzo de 2015 hasta la
fecha en (ue se resuclva de fondo el presente proceso arbitral.
i
Esta pretension la sustenta la interviniente ad exciudendum en el hecho que SOLUCIONES
DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8. no es la propietaria del inmueble que
es objeto del contrato de arrendamiento, y que, como quiera que aquella celebr6 un contrato
de arrendamiento sobre dicho inmueble con la sociedad CRYSTAL S.A.8."" el 29 de enero
de 2015'?, ésta es quien tiene el derecho de seguir percibiendo los 'cénones de
arrendamiento. l
Para resolver esta pretension se hace necesario analizar, en primer lugar, si el ‘contrato que
se venia ejecutando entre SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMEIA
5.A.8. y CRYSTAL 8.A.S. sobre el mismo inmueble, se habia terminado o no.

Dentro del plenario se encuentra probado que el 10 de diciembre de 2010, las sociedades
|

SERNA LOBO Y CIA LIMITADA y ALMATEX S.A. celebrarcn un' contrato de
|

arrendamiento sobre el siguiente bien inmueble

.. bien inmueble, destinado al comercio, ubicado (sic) la calle 8 No. 3 — 24 en la
ciudad de Neiva, con un drea de 247.13 metros cuadrados, con los linderos gune
aparecen descrifos en el certificado de tradicion y libertad ... "

® Dicha decision fue recurrida por todas [as partes, y fue resuelta mediante el auto ndmero 18, a instancias de
la misma audiencia. lgualmente, y de forma posterior, CRYSTAL S.A.S. inlerpuso una accmn de tutela en
contra del Tribunal por considerar que dicha decisién se habia tomade por una via de hecho la cual fue
resuella de manera desfavorable, y respecto de la cual el accionante no interpuso recurso de apelacion.
Cfr Hecho 5.5 de la demanda de intervencién ad excludendum, i
2 A folios 47 a 55 del cuaderno de “INTERVENCION EXCLUYENTE” se adjunté copia de] mencionado
contrato. i
i
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Dicho inmueble hacia parte de uno de mayor extension identificado con la matricula
inmobiliaria No. 200 — 7173 de la oficina de registro de instrumentos piblicos de Neiva. El
contrate en mencion fue cedido por parte de arrendador a la sociedad SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. el 04 de marzo de 2010, mediante la

suscripcion de un otro si.

De dicho documento es importante resaltar que, en el acapite de los aniecedentes, se le puso
de presente a ALMATEX §.A. (sociedad que posteriormente fue absorbida por CRYSTAL
S.A.8.) —a pesar que tuvo la oportunidad de verificarlo en el certificado de libertad y
tradicidn del inmueble que, por demds, hacfa parte del propio contrato que elaboré—, que

el arrendador no era el propietario del inmueble.

Existen, pues, diversas situaciones que llaman la atencion del fallador, tal y como se

procede a relacionar:

» Que a pesar de que, precisamente fue ALMATEX S.A. (hoy CRYSTAL S.AS)P
quien elabord el contrato de arrendamiento, alega ésta que la verificacién de la

propiedad del inmueble que se iba a arrendar era determinarnte para la Compaiifa.

s Que, no obstante lo anterior, el representante legal de CRYSTAL S.A.8., en el
interrogatorio de parte que absolvid, respecto de la conducta desplegada por el
departamento juridico encargado de la elaboracion del contrato, manifesté lo

siguiente:

“_.no lo conocimos (refiriéndose al certificado de tradicion y libertad del
inmueble) porgue file una falta de pericia de nuestro personal a la hora de
elaborar el contrato, una falta de cuidado.

(.)

“... como ya lo dije esa fue una falta de impericia (sic), de observancia, de
nuestro personal, y mia tanbién al momento de celebrar el contrato de
arrendamiento y, ello es lo que justifica el gque se haya firmado algo en lo
cldusula primera gue se contradice con el sentido de la misma...”.

o Que a pesar de haber manifestado que de haber sabido que el arrendador no era el
propietario del inmueble, la Compafiia no habria celebrade el contrato, con la
suscripcion del otro si del 04 de marzo de 2010 quedd en evidencia que realmente,
la titularidad del bien arrendado no era una situacion determinante para contratar,

pues no solamente decidieron continuar con la gjecucién del contrato, sino que,

13 Confesién hecha por el representante legal de CRYSTAL S.A.S. al contestar la pregunta cinco formulada
por el apoderado de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. “;Es cierlo, sf o
no, que el contrato de arrendamiento del local comercial que obra de folios 37 a 43 del expediente fue
elaborado por la sociedad que wsted representa? CONTESTO: Si, es cierto,
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ademads, celebraron posteriormente el otro si nimero 2, con la intencién de

prorrogar el contrato por otros tres afios, esto es, hasta el 30 de noviembre de 2015.

Sobre este punto, es preciso advertir que el Cédigo Civil, en el articulo 1512 establece que
el error en la persona con quien se contrata no vicia el consentimiento, salvo que la
consideracion de esta persona sea la causa principal para celebrar el contrato ', De
manera tal que, en el caso que nos ocupa, correspondia a CRYSTAL S.A.S. probar que la
calidad de propietario del arrendador era, no solo determinante, sino que ademés era la
causa principal para celebrar el contrato de arrendamiento suscrito por ella. Sin embargo,
cabe aclarar que, no solo no se demostd dicha consideracion, sino que, por el contrario, la
sociedad reconocidé que habian obrado de manera negligente al momento db elaborar el
contrato, en la medida en que ni siquiera verificd en cabeza de quién radicaba la titularidad
del bien, lo que podia vislumbrarse con facilidad en el certificado de matricula inmobiliaria
que identifica el inmueble. Como si fuera poco, en uﬁ acto posterior CRYSTAL S.A.S,
decidié continuar con la ejecucion del contrato, ahora si, a sabiendas de que el verdadero
propietario era una persona diferente a quien ostentaba [a calidad de arrendador. Asi las
cosas, sobran las razenes para que este Tribunal concluya que, por [o menos para este
contrato, la calidad de propietario def inmueble no era un elemento determindnte para que

la CRYSTAL S.A.S. tomara la decision de celebrar o no ¢l mismo.

Y es que tan no es cierto que la calidad de propietario en cabeza del arrendador hubiese
sido determinante para que CRYSTAL S.A.S. celebrara el contrato, que dentro del mismo
clausulado —reitero, redactado por la arrendataria— se indicd, en la bLAUSULA
DECIMA TERCERA, que el arrendador podria ceder total o parcialmente, en cualquier
momento, los derechos que emanan del contrato, previa notificacion escrita a la
arrendataria >, Significa entonces que, mientras que la arrendataria tenia la expresa
prohibicién de ceder el contrato, al arrendador le bastaba con enviar una comunicacién para
que la cesién de sus derechos surtiera efecto, sin que fuera necesaria a[guna'autorizacién
por parte de la arrendataria, de lo que se concluye que, bajo ninglin motivo, para
CRYSTAL S.A.8. era relevante que quien fungiere de arrendador fuera la misma persona

en quien radicara el derecho real de dominio sobre el inmueble.

" ARTICULO 1512, ERROR SOBRE LA PERSONA. Ei error acerca de la persona com quicn se ticne
intencion de contratar, no vicia el consentimiento, salva que la consideracion de esta persona sea la ciausa
principad def contrato, f...J :

¥ CLAUSULA DECIMA TERCERA — CESION DE DERECHOS: LA ARRENDATARIA no podrd ceder el
contrata a nenos que sea aiorizado [sic] por escrito por EL ARRENDADOR. EL ARRENDADOR, por su
parte, podrd ceder total o parcialmente los derechos que emanan del presente CONTRATO en cualquier
momento, previa notificacion escrita o LA ARRENDATARIA, teniendo en crienta que la cesidn sélo producird
efectos respecio de LA ARRENDATARIA a partir de la fecha de la commmicacion escrita en gie se le informe
la cesion. :
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Lo anterior toma relevancia al momento de analizar la comunicacion datada del 18 de
febrero de 2015, en la que CRYSTAL S5.A.8 le notifico a su arrendador —la sociedad
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8.— su intencion de dar

por terminado el contrato de arrendamiento, en los siguientes términos:

“Cordial Saludo,

Mediante la presente le informamos nuestra decision de DAR POR
TERMINADO el confrato de arrendamiento suscrito por la sociedad
ALMATEX S.A. (hoy CRYSTAL 8.A.8.} y la sociedad SERNA LOBO ¥ CI4.
LTDA., en calidad de arrendatario y arrendador respectivamente, contrato
que firera cedido con posterioridad por la empresa SERNA LOBG Y CiA.
LTDA. a la sociedad SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. Dicha determinacion es asumida en virtud de los
siguientes:

HECHOS

PRIMERQ: La sociedad ALMATEX S.A.S. thoy CRYSTAL S.A.S) el
1 de diciembre de 2009 suscribié contrato de arrendamiento por 3 afios
sobve el immueble ubicado en fa calle 8 No. 3-24 en la ciudad de Neiva con I
sociedad SERNA LOBO Y CI4A LTDA, representada por ¢l sefior MARIC
ALONSQ SERNA LOBO, y quienes actuaban en representacion del sefior
JORGE LUIS CASTRO YEPES.

SEGUNDO: Que la sociedad SERNA LOBO ¥ CIA LTDA, cedic su
posicion contractual en el contrato de arrendamiento la sociedad
SOLUCIONES EN BIENES SERVICIOS S.AS. el dia 4 de Marzo de 2010
mediante Otrosi No 1 suscrito por las partes.

TERCERO: La sociedad AMALTEX S.A.8. (hoy CRYSTAL S.A.S.) y
la sociedad SOLUCIONES EN BIENES Y SERIFICOS DE COLOMBIA
S.A.S. celebraron otrost No. 2 al contrato de arvendamiento modificando la
clausula séptima (referente al canon) y la cldusula novena (referente a la
vigencia) del contrato de arrvendamiento.

CUARTO: Durante el periodo de negociacion y u lo largo de la
relacién contractual, la sociedad AMALTEX S.A4.5. (hoy CRYSTAL 5.A.8)
mantuvo siempre la conviceion de que el seitor JORGE LUIS CASTRO W
YEPES era el titular del dominio del inmueble objeto del contrato 'y por tanto o
coniaba con la capacidad de disponer del inmueble, razén por la cual dicha ?:
sociedad, de buena je, decidio negociar y dar inicio al vinculo confractual i
con el sefior JORGE LUIS CASTRO YEFPES. 5

G
QUINTO: No obstante lo anterior, la sociedad CASTRO YEPES ;

& CIA LTDA EN LIQUIDACION, a través de su Gerente Liguidador,

mediante sendas comunicaciones dirigidas a nosotros, nos han manifestado 10
demostrado que efectivamente son ellos los titulares de dominio del bien o
inmueble ubicado en la calle 8 Nro. 3-24 en la ciudad de Neiva, inmueble que £=>
se encuentra ideniificado con el folio de matricula inmobiliaria mimero 200 — g e

7173, tal y como puede desprenderse del certificado de libertad y tradicion
del inmueble, circunstancia esta que deja en evidencia que el sefior JORGE
LUIS CASTRQ YEPES wo la Sociedad SERNA LOBO Y CIA LTDA hoy
SOLUCIONES EN BINES Y SERVICIOS DE COLOMBIA SAS. no son
titulares del referido inmueble y en consecuencia para el caso del sefior
JORGE LUIS CASTRO YEPES no tenia derecho, capacidad o facultades
para disponer, /o entregar esa propiedad a terceros para su adminisiracion,
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Con bhase en los hechos aqui descrifos, y anfe esla circunstancia de
incumplimiento grave por parfe de Ustedes y/o el seiior JORGE LUIS
CASTRO YEPES, hemos decidido terminar en virtud de una justa causa, todo
tipo de relacién contractual con ustedes y en consecuencia, o partir de ese
momento cesaran todas las relaciones de hecho y de derecho que se
mantuvieron vigentes duranie el periodo de ejecucion del contrato”.

De ia lectura de la anterior comunicacién, que sirvié de fundamento para que CRYSTAL
S.A.S. diera por terminado de manera unilateral el contrato de arrendamiente que venia

¢jecutando con SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S., se

concluye lo siguiente:

e Que, para CRYSTAL S.A.S,, el titular de dominio del inmueble fue, delrante toda la
refacién contractual, el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES, y que (nicamente
como consecuencia de [os requerimientos elevados por la sociedad CASTRO
YEPES Y CIA. LIMITADA EN LIQUIDACION, se corroboré que esita 0itima era

la real propietaria. |

¢ Que como quiera que ni el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES, ni las sociedades
SERNA LOBO Y CIA. LIMITADA, ni SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. eran titulares del derecho de: dominio, se

tomd la decisidn de dar por terminado el contrato suscrito.

Sin embargo, antes de dar paso a [as consideraciones que el Tribunal asume ai respecto, es
precisc llamar la atencién en que la fecha de la antedicha comunicacion —18 :de febrero de
2015— es posterior a la fecha en la que CRYSTAL S.AS. celebré el; contrato de
arrendamiento con la sociedad CASTRO YEPES Y CIA. LIMITADA EN LIQUIDACION
—29 de enero de 2015—, lo que permite ver que la arrendataria suscribi(),!respecto del
mismo inmueble, un contrato de arrendamiento con veinte dias de anticipaciéﬁ al momento

en que decidié dar por terminado unilateralmenie el primero de los contratos.

Ahora bien, en cuanto a la calidad de poseedor del Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES,
vale destacar que, durante ¢l tramite procesal, tanto CRYSTAL S.A.S. corflo CASTRO
YEPES Y CIA. LIMITADA se refirieron constantemente a la falta de dicha posesion del
inmueble. Al respecto, cabe mencionar lo siguiente: :

e Si bien es cierto el Sefior JORGE LUIS CASTRQ YEPES manifestd que era el
poseedor del inmueble, del andlisis de la prueba documental y de los testimonios
rendidos a instancias del procese, se concluye que el testigo reconoce que el bien
inmueble arrendado es de propiedad de la sociedad CASTRO YEiPES Y CIA

|

i 40



LIMITADA EN LIQUIDACION, aunque afirma ser €l quien lo ha explotado en los

altimos 30 afios.

s De la declaracién rendida por el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES se puede
evidenciar una confusidén entre los actos de sefior y dueiio y los actos del
administrador de un establecimiento de comercio, como quiera que a pesar de que
afirma ser poseedor del bien inmueble, reconoee, al mismo tiempo, dominio ajeno
en cabeza de la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN
LIQUIDACION.

¢ La sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION era
propietaria de diferentes inmuebles, de los que también se veian beneficiados otros

de sus hermanos.

s A partir de las declaraciones rendidas en la etapa probatoria, se concluyd que lo
usual era que los miembros de la familia CASTRO YEPES utilizaran los bienes
inmuebles de propiedad la sociedad, bien sea para explotarlos econdnticamente en

beneficio propio, o para su uso personal.

» De esta forma, como quiera que ¢l inmueble objeto del presente proceso hacia parte
de uno de mayor extensidn, los pagoes del impuesto predial eran asumides por los

diferentes socios, y no Gnicamente por [a sociedad.

De todas estas circunstancias corresponde, entonces, proceder a realizar un anélisis sobre la
estructura del contrato de arrendamiento en general, sobre su objeto, los elementos de
existencia y validez y sobre la posibilidad de arrendar cosa ajena, para establecer si el

contrato inicial sigue vigente, o si, por el contrario, éste se encuentra terminado.

1.1.DE LA ESTRUCTURA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y DEL
ARRENDAMIENTO DE COSA AJENA

El arrendamiento es un contrato en virtud del cual una parte —liamada arrendador—
cambia el goce de una cosa o un servicio por un precio que debe pagar otra parte —llamada
arrendatario—. En este sentido se manifiesta el articulo 1973 del Cédigo Civil'®.

En este orden de ideas, de la misma definicién se desprende el objeto del contrato de

arrendamiento, dentro del cual, por un lado, el arrendador tiene que cumplir con una

" ARTICULO 1973, Definicicn de arvendaniento. El arrendamiento es un contrato en gue las dos partes se
obligan reciprocamente, la una a conceder ef goce de una cosa, o a efecutar wna obra o presiar un servicio, y
ia otra a pagar por este goce, vbra o servicio un precio deferminado.
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obligacidn de hacer y no de dar, como quiera que debe conferir un goce SOb[:‘E: un soporte
material o inmaterial sin que se enajene dicho bien, y por el ofro, el arrer{datario debe
cumplir con una obligacién de dar, que consiste en pagar el precio pactado.. Significa lo
anterior que al arrendador no se le exige contar con el poder juridico de disposicidon del
bien, sino, en cambio, con la posibilidad factica de entregarlo, en la medida en que el

. . . . e 17
contrato de arrendamiento no implica un acto de enajenacion

En lo que tiene que ver con los elementos de la esencia, tal y como lo puntualiza
Alessandri'®, existen tres requisitos constitutivos del arrendamiento, que de faltar, impiden

¢l nacimiento del contrato, o hacen que éste depenere en un contrato diferente:

a) Una cosa, cuyo goce temporal ha de concederse por una de las partes a la otra.
b} Un precio, que el arrendatario se¢ obliga a pagar al arrendador —que toma ¢l nombre de
renta cuando se paga periddicamente—.
c) El consentimiento de las partes, que debe recaer tanto en la cosa como en el precio.

|
Respecto del consentimiento, como ya se manifesto, este Gltimo debe ir encaminado a que
las partes acepten la cosa sobre la cual se conferird el goce y el precio que se pagard a
cambio, sin que sea necesaria la manifestacion de la voluntad sobre la calidad de la persona

con quien se contrata.

Ahora bien, en cuanto al primero de los elementos, esto es, la cosa arréndada, cabe
mencionar que el Cadigo Civil, en su articulo 1974 —incise final— permite expresamente

que el contrato de arrendamiento recaiga sobre una cosa ajena, que no pertenezca al

7 Al respecto, se destaca que la sociedad CRYSTAL 8.A.S., dentro de la comunicacién por medio de la cual
decidid terminar unilateralmente el contrato de arrendamiento objeto de la presente Litis, manifestd, en los
numerales CUARTO y QUINTOQ, que el arrendador no contaba con la facultad de disposicidn, tal y como se
procede a relacionar: .
CUARTO: Durante el perviodo de negociacion y a le largoe de ia relacién contractund,
la sociedad AMALTEX S.4.5. (hoy CRYSTAL S.A.8.) mantuve siempre la conviceion de gue el sefior
JORGE LUIS CASTRO YEPES era el titular del dominio del inmueble objeto del contrato v_por
tanto_contaba con la capacidad de disponer del inmueble, razén por la cual dicha sociedad, de
bitena fe, decidié negociar y dar inicio al vinculo contractual con el sefior JORGE LUIS CASTRO
YEPES, (Subrayas fuera de texta) :

QUINTO: [...J circunstancia esta que deja en evidencia que ef sefior JORGE LUIS
CASTRO YEPES y/o la Sociedad SERNA LOBO Y CI4 LTDA hoy SOLUCIONES EN BINES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA 8.A.8. no san titulares del referido inmueble y en conseruencia para el
caso del sefior JORGE LUNS CASTRO YEPES no tenin derecho. capacidad o facultodes para

disponer, Vo entregar esa propiedad a terceros para su administracion.

i
Sobre esta Gltima apreciacion, de conformidad con lo ya manifestado, debe resaltarse [a diférencia entre la
entrega y la disposicion del bien, como quiera que con la primera no se estd gjerciendo un actoide engjenacién
propio del titular del derecho real de dominio, como si ocurre con la segunda. De esta forma, al arrendador

Onicamente se le es exigible ener la posibilidad factica de entregar el bien; posibilidad con la! Aque, en efecto,
contaba la sociedad contratante.

% Alessandri Rodriguez, Arturo: “De Los Contratos”, Editorial Juridica Ediar-ConoSur, 1988, [I:rzig. 160



arrendador'®. Y es que adn en ausencia de dicha facultad legal, de la propia definicién que
la norma trae sobre la persona del arrendador®® podria concluirse que no es necesaria la
titularidad del derecho real de dominio para ostentar dicha calidad, en la medida en que la
ley se refiere exclusivamente a aquella parte que otorga el goce sobre una cosa, sin

mencionar que deba ser el mismo propietario.

Lo anterior se corrobora, adicionalmente, al momento de analizar las obligaciones que [a
normativa trae para el arrendador, que, en los términos del articulo 1982 del Cédigo Civil,
son tres:

a) Entregar al arrendatario la cosa arrendada.

b) Mantener la cosa en estado de servir, para el fin para el cual ha sido arrendada,

¢) Librar al arrendatario de toda turbacién o embarazo en el goce de la cosa arrendada.

Sobre este punto, cabe mencionar que para la ejecucion de las obligaciones del arrendador,
no se requiere la titularidad del derecho real de dominio, puesto que un poseador, o incluso
un mero tenedor del bien, puede celebrar un contrato de arrendamiento siempre y cuando
tenga en su poder ¢l objeto arrendado y esté en la posibilidad de conferir al arrendatatio el
poce del inismo. De manera tal que la validez del contrato de arrendamiento no se ve, en lo
absoluto, afectada por el hecho de que [a cosa sobre la cual recae el contrato no pertenezca
al arrendador, siempre que este iltimo pueda cumplir con la obligacion de entregar el bien

por cuyo goce se pretende cambiar el precio.

En el caso que nos ocupa, la sociedad SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMEBIA S.A.S. celebrd con CRYSTAL S.A.S. un contrato de arrendamiento sobre un
inmueble de propiedad de fa sociedad CASTRO YEPES & CIA. LTDA EN
LIQUIDACION, [o que nada obsté para que el bien fuera efectivamente entregado a la
arrendataria con ¢l fin de que ésta gozara del misma, situacién que conlleva a concluir que

el referido contrato supera el juicio de validez que se recae sobre el mismo.

Con base en lo anterior, las razones invocadas por CRYSTAL S.A.S. para terminar el
contrato no son de recibo para el Tribunal, motive por el cual, la terminacién unilateral
pretendida no surte ningiin efecto, continuande por tanto SOLUCIONES EN BIENES Y

1% JRTICULO 1974, COSAS OBJETO DE ARRENDAMIENTO. Son susceptibles de arrendamienio todas las
cosas corporales ¢ incorporales, que pueden usarse sin consumirse; excepto aquellas que la ley prohibe
arrendar, y los derechos estrictamente personales, como los de habitacion y uso.

Puede arvendarse atin la cosa afena, y el arrendataric de buena fe tendrd accidn de saneamiento contra ¢l
arrendador, en caso de eviccion.

W ARTICULO 1977. DENOMINACION DE LAS PARTES CONTRATANTES. En el arrendamiento de cosas,
la parte que da el goce de ellas se lana arrendador, y la parte que da el precio arvendatario,
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i
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. como arrendadora del inmueble y a Su vez como
acreedora de los canones de arrendamiento causados durante el tiempo de ejecucién del
" contrato celembredo con CRYSTAL S.A.S., v hasta que se verifique la restitucién del

inmueble. Por lo anterior la pretensién no estd llamada a prosperar.

Ahora bien, otro asunto radica en la supuesta turbacién que alega haber sufrido CRYSTAL

S.A.S. por actos de la propietaria del bien, tema sobre el cual ef Tribunal se referird més

adelante. :

e

PRETENSION 4.6. Que se declarc que mi representada, CASTRO YEPES & CIA.
LTDA EN LIQUIDACION, en calidad de propietaria y poseedora de bien
inmueble identificado con matricula inmobiliaria niimero 200 — 7173, es quicn
tiene derecho a percibir el pago de los cinones de arrendamiento pagados por
CRYSTAL S8.A.S., a las sociedades SOLUCIONES DE (sic) BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. ’

Para proceder a resolver esta excepcion habrd que analizar, como primera medida, su
contenido. Sobre el particutar, pretende la demandante ad excludendun que se declare que
es ésta quien tiene el derecho a percibir los cdnones de arrendamiento cau:sados como
consecuencia de la ocupacion por parte de CRYSTAL S.A.S. del inmueble objeto de la

. . . . ]
controversia, por el hecho de ser la propietaria y poseedora del mismo.

Tal y como se expresd anteriormente, la legislacidn ¢civil —que por via del articulo 822 del
Cadigo de Comercio se aplica en materia comercial— de manera expresa permite el
arrendamiento de cosa ajena. En el caso de marras, se pudo verificar que,I CRYSTAL
S.A.8. no sdlo tuvo la oportunidad de conocer quién era el propietario del imﬁueble desde
la propia celebracidn del contrato inicial, sino que, ademas, al suscribir el otro'si en el mes
de marzo de 2010 (tres meses después de celebrado el contrato inicial), reconocié de
manera expresa que quien figuraba como arrendador no era la misma 'persona del

propietario.

De manera tal que el contrato de arrendamiento que se venia ejecu!tando entre
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL S.AS,,
es un contrato vilido, y como tal, en el sentir del Tribunal, quien estd facultada para
percibir el pago de los canones de arrendamiento es la sociedad SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. y no a la sociedad CASTRO YEPES Y
CIA. LIMITADA EN LIQUIDACION. '

Por lo anterior, la pretensién no estd llamada a prosperar.
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3. PRETENSION 4.7. Que se declare que la sociedad CRYSTAL S.A.S. no es
beneficiaria de ninguna restitucion y/o indemnizacion por parte de SOLUCIONES
DE (sic.) BIENES Y SERVICIOS DE COLOMEIA S.A.S. con ocasién del actuar

de ésta.

Para resolver esta pretension, ¢l Tribunal considera que es preciso remitirse a las mismas
razones eshozadas para las dos pretensiones anteriores, especialmente, en el hecho de que
el contrato de arrendamiento que se venia ejecutando entre SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S5.A.5. y CRYSTAL 5.A.S. es un contrato vilidamente
celebrado, y que no se termino legalmente como consecuencia de la comunicacion enviada
por CRYSTAL S.AS.

Ahora bien, si bien es cierto que CRYSTAL S.AS. no es beneficiaria de ninguna
restitucion y / ¢ indemnizacion por parte de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS
DE COLOMBIA S.A.S,, ello no se da por ¢l hecho que el demandante ad excludendum
ostente o no la calidad de propietaria y/o poseedora que alega sobre el bien, sino porque
estamos frente a un contrato de arrendamiento de cosa ajena validamente celebrado, que no

fue incumplido por parte del arrendador.

Asi las cosas, la pretension como estd siendo formulada no estd llamada a prosperar.

4. PRETENSION 4.8. Que como consecuencia de la declaracion anterior se condene
a la sociedad SOLUCIONES DE (sic) BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.8. a restituir 2 mi representada todos los canones pagados por CRYSTAL
S.A.S. los cuales ascienden a la suma de quinientos ochenta y cunatro millenes

quinicntos nueve mil ochenta pesos ($584.509.080.00).

Como quiera que esta pretension, de la forma como estd redactada, es consecuencial de la
4.7., la misma tampoco sera reconocida. Para despacharla, el Tribunal considera que no hay
lugar a su reconocimiento por cuanto entre SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS
DE COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL S.A.S. se dio la gjecucion de un contrato de tracto
sucesivo validamente celebrado, respecto del cual la primera tenia pleno derecho a percibir
el page de los cénones de arrendamiento como consecuencia de un contrato de
administracién suscrito con el Seflor JORGE LUIS CASTRO YEPES, cuya validez no se

discutid en el presente proceso.

Ahora, si entre CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION vy
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. existen conflictos
como consecuencia del uso del inmueble objeto del presente proceso, debe precisarse que

este no es el estadio para resolverlas, por cuanto la competencia de este Tribunal no alcanza

45




tales esferas, como se ha sostenido desde la primera audiencia de tramite, motivo por el

cual, su resolucién debe hacerse en un escenario diferente.
Por las razoies expuestas la pretension no estéd llamada a prosperar.

5. PRETENSION 4.9, Que se condene a la sociedad SOLUCIONES DE (!sic) BIENES
Y SERVICIOS DE COLOMBIA 5.A.8. a pagar indexacion e interés moratorio
sobre la suma de quinientos ochenta y cuatro millones quinientoé nueve mil

ochenta pesos ($584.509.080.00).

Como quiera que esta es una pretensién consecuencial de la anterior, para despacharla se
remite el Tribunal en su integridad a lo dispuesto en €l numeral 4, concluyendo que la

misma no esta llamada a prosperar.

6. PRETENSION 4.10. Que las sociedades demandadas CRYSTAL S.AS. y
SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. sean

condenadas a pagar las costas y agencias en derecho del presente procéso arbitral.

El Tribunal considera que esta no es una pretension propiamente dicha, pero que como un
efecto propio de haber adelantado fa actuacion, serd resuelta de manera conjunta con los

demas intervinientes en el proceso.

La resolucion de esta pretension a estas instancias no afecta el andlisis de las demas
. . . pe

pretensiones de la demanda principal y de la demanda de reconvencién, por la no

prosperidad de las pretensiones que se pudieran denominar como de fondo propuestas por

el demandante ad excludendum. !

V. RESOLUCION DEL LLAMAMIENTO EN GARANTIiA FORMULADO POR
CRYSTAL S.A.S. EN CONTRA DE SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. CON OCASION DE LA DEMANDA AD
EXCLUDENDUM '

El presupuesto necesario para que se resuelvan las pretensiones de un llamamiento en
garantia es que el [lamante sea condenade. Como quiera que las pretenlsiones de la
demanda ad excludendwm fueron llamadas al fracaso, y no surgié respecto dé CRYSTAL
S5.A.S. ninguna condena, estima este Tribunal que no se hace necesario pronunciarse
respecto de las pretensiones del llamamiento en garantia ni de las excepciones formuladas

por SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S.. |

VI. RESOLUCION DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA PRINCIPAL
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Evacuadas, como se encuentran, las pretensiones del interviniente ad excludendum, procede
entonces el Tribunal a resolver las pretensiones de la demanda principal, formuladas por
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS.

Para tal efecto, se hard el andlisis de cada una de fas pretensicnes que se denominaron como

principales, de manera separada, tal y como sigue:

1. Respecto de la PRIMERA, que consiste en: “Declarard que la decision de la
sociedad demandada de dar por terminado el conirafo de arrendamiento que
vinculaba a las partes no produce efecte alguno, por no haberse sujetado a los
términos previstos en el contrate p/o por no corresponder a una causa de

terminacion contractual imputable a la parte convocante”,

Al momento de resolver las pretensiones del interviniente ad excludendum se hizo el
analisis de la forma como CRYSTAL S.A.S. tomé la decisién de dar por terminado el
contrato de arrendamiento que venia gjecutando con SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. Al respecto, el Tribunal arrojé las siguientes

conclusiones:

¢ Que CRYSTAL S.A.8. —antes ALMATEX S.A.— tuvo la oportunidad, desde los
tratos preliminares, de conocer quién era el propietario del inmuebie arrendado,
maxime si se tiene en cuenta que, por un [ado, dicha entidad contaba con personal
iddnec para conocetlo, y por el otro, en €] contrato se incluyd como parte integral
del mismo el Certificado de Matricula Inmobiliaria, donde se identificé al real

propietario del bien.

+ Que no obstante contar con los medios juridicos para conocer dicha circunstancia,
CRYSTAL S.A.S. obrd de manera negligente respecto de un punto que luego
manifesté haber considerado esencial para la celebracién del contrato que nos

ocupa; lo anterior segtin lo manifesté el representante legal de la convocada.

+ Que en plena ejecucién del contrato de arrendameinto, CRYSTAL S.A.S.

reconocio de manera expresa, al suscribir el otro si nimero I, que habia contratado

ey

con una persona que no figuraba como propietaria del inmueble.

CoNTThTIan,

» Que dicha relacidn contractual se desarrollé sin ningin tipo de inconvenients, a tal
punto que antes de vencerse el plazo inicial pactado las partes decidieron celebrar

un otro si ampliando la duracion del contrato por un términe de tres afios mas.
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¢  Que durante la ejecucién de la nueva vigencia del contrato, CRYSTAL S.A.S.
recibié requerimientos por parte de quien figuraba como propietaria inscrita del
inmueble, pero que no impidieron bajo ninguna circunstancia que la arrendataria

siguiera usando y gozando del mismo.

* Que a pesar de que CRYSTAL S.A.S. reconocio de manera expresa desde marzo de
2010 que habia celebrado un contrato de arrendamiento con quién no era el
propietario del inmueble, en febrero de 2015 invocd esa circunstancia como causal
suficiente para dar por terminado el contrato de manera unilateral®'.

|
A este punto, procedera ¢l Tribunal a analizar las siguientes circunstancias, I!Jara concluir
que la terminacion del contrato de arrendamiento por parte de CRYSTAL S.A.|S. no tiene la
fuerza suficiente para producir efectos, motivo por gl cual, el contrato celebrado entre las

partes y que se venia ejecutando hasta febrero de 2015, continta vigente.
1.LLEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CELEBRADOQ

En la fecha del 10 de diciembre de 2009 las sociedades SERNA LOBO Y CIA LTDA y
ALMATEX S.A. celebraron un contrato de arrendamiento sobre un bien inmueble ubicado
en la calle 8 No. 3 — 24 de la ciudad de Néiva, el que seria destinado para uso comercial.
Sobre el particular, se destaca que el consentimiento de las partes recayd sobre tres puntos

especificos: el tipo de contrato a celebrar, el inmueble objeto del contrato y el precio.

De conformidad con lo anterior, de la lectura del contrato, el cual reposa a folios 37 a 43
del cuaderno principal, se puede constatar que nada se dijo respecto de la titularidad del
bien. Ahora bien, cuando el arrendador inicial pretendié ceder su posicién contractual a la
sociedad SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. la
arrendataria —CRYSTAL $.A.S.— pudo verificar que el propietario del inmueble no era ni
la sociedad cedente, ni la sociedad cesionaria, y a pesar de ello decidié continuar con la

ejecucidn del contrato, incluso, autorizando la cesidn del mismo.

Es preciso, para el analisis de la situacion puntual, remitirse a la cldusuia CUARTA del otro

si referido:

“CUARTA. Las sociedades SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.AS. y SERNA LOBO Y ClA LIMITADA manifiestan
conjuniamente que el administrado (JORGE LUIS CASTRO YEPES) no es el
dueiio sino el poseedor del inmueble objeto de arriendo, y que la sociedad

2L Cfr. Folios 68 y 69 del cuaderno prineipal.



Castro Yepes y cia limitada y su representante legal tienen conacimiento que
el sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES estd explotando el inmueble, y que
por lo tanto se trata de una posesion consentida y pacifica. En consecuencia,
las sociedades SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.8. y SERNA LOCO Y CI4 LIMITADA saldrarn en defensa de Almatex
S.4., siempre que se ponga en entredicho la legitimidad de los
adminisiracdores y el uso que del inmueble hace Almatex S.A. en calidad de
arrendatario”.

Antes de entrar a analizar la antedicha clausula, habra que examinar desde el punto de vista
juridico la figura de la posesion. El articulo 762 del Cddigo Civil define la posesion de la

siguiente manera:

“La posesion es la tenencia de una cosa deferminada con dnimo de sefior o
dueio, sea gue el duefio o el gue se dé por tal, tenga la cosa por si misine, o
por otra persona que la tenga en lugar y a nombre de él.

El posecdor es reputado ducfio, mientras otra persona no justifique serlo”.

Respecto de dicha figura habra que paitir de la base que no es un derecho real, sino que es
una situacion de hecho protegido por el ordenamiento. Para que haya posesidn se requiete

€

tener animo de sefior y duefio, y se entiende como “... lg conducta del poseedor de
. " . 220 :
considerarse duefio y amo del bien que ostenta.”™ ", mientras que la tenencia es la que
“...reconioce la existencia de un duefio distinto a éL°”, Asi las cosas, mientras que “la
posesion requiere entonces de la presencia de dos elementos: el corpus y el animus, en

. ; 3 240
cambio la mera tenencia solo requiere de uno de esos elementos, o sea el corpus M

Asi, el hecho de reconocer la propicdad en otra persona hace que se pierda uno de los
elementos esenciales de la posesién —el animus—, que la llevan a confipurarse en una
mera tenencia. De las diferentes pruebas allegadas al proceso, como son las declaraciones
de los testigos™, la declaracién extrajuiciozﬁ, y los diferentes documentos que se refirieron
al tema®’, se puede concluir que el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES, como socio de
la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION, reconocia en esta

sociedad la titularidad del bien, a pesar de ser €l quien [o expiotaba. De manera tal que, en

22 YELASQUEZ JARAMILLO, Luis Guillermo. BIENES. Quinta edicion. 1995. Pg. 80.

3 1dem.

2 Idem,

2SDel analisis de los testimonios se pudo verificar que los actos desplegados por ¢l Senor JORGE LUIS
CASTRO YEPES estaban mis referidos al establecimiento de comercio que funcionaba en €l Jocal que frente
al local mismo, de lo cual se concluye que los actos de sefior y duefic de aquel eran respecto del negocio que
explotaba en el local, més no del local.

%6 Cfr. Folios 50 ¥ 51 del cuademo principal.

# por gjemplo: el otro si suscrito el 04 de marzo de 2010 {folios 45 y 46 del cuaderno principal); la
comunicacion enviada por SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. a
CRYSTAL S.A.S. del 26 de febrero de 2015 {folios 63 y 64 del cuaderno principal); la comunicacion suscrita
por el Seiior JORGE LUIS CASTRO YEPES del 14 de mayo de 2014 dirigida a la Secretaria de Hactenda
Municipal de Neiva en la que solicita, en su calidad de socio de la sociedad CASTRO YEPES Y CIA
LIMITADA EN LIQUIDACION, el beneficia del silencio administrativo positivo {folios 189 del cuaderno
principal).
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los términos del articulo 775 del Cédigo Civil colombiano, el Sefior CASTRO YEPES era

un mero tenedor del inmueble.

Ahora bien, es preciso advertir que dicha situacion, per se, no tiene relevancia en el asunto
que nos ocupa, como quiera que tanto el poseedor como el tenedor estan legitimados para
celebrar un contrato de arrendamiento sobre la cosa que, a pasar de ser ajena, estd bajo su

custodia. .

No obstante lo anterior, la claridad al respecte se hace necesaria, pues fue uno de los
argumentos esgrimidos por la sociedad CRYSTAL S.A.S8. y CASTRO YEPES Y CIA
LIMITADA EN LIQUIDACION en sus respectivas defensas.

Una vez realizada la anterior aclaracidén, y concluyendo que el Sefior JdRGE LUIS
CASTRO YEPES era realmente un tenedor y ne un poseedor, pero insistiendo que esa
situacién en ultimas no afecta la situacion juridica de fondo, procederemos nuevamente a
referirnos a la figura del arrendamiento de cosa ajena, analizada ya desde la 6pt:ica del mero

tenedor.
1.2. ARRENDAMIENTO DE COSA AJENA EN CALIDAD DE MERO TENEDOR

Tal y cono se manifesté en un momento anterior, el Cédigo Civil, expresamente, permite
que quien no es propietario de un bien celebre un contrato arrendamiento sobre la cosa que,
aun siendo ajena, tiene bajo su custodia, bien sea en calidad de poseedor o eP calidad de
mero tenedor. Asi, por ejemplo, el articulo 775 del mismo cuerpoe normativo trae como
ejemplos de meros tenedores al usufructuario —que tiene la tenencia en virtud de un
derecho real— o al secuestre —que tiene la tenencia en virtud de un derecho isubjetivo—.
Sobre este punto, se advierte que tanto el uno come el otro estan legitimados p:ara celebrar,
en calidad de arrendadores, un contrato de arrendamiento sobre el bien que tienen a su
cargo, sin que sea necesaria la advertencia de la ausencia del derecho real de dominio en su
cabeza, como quiera que basta con que tengan la posibilidad factica de entregar la cosa al
arrendatario. Incluso, el mismo arrendatario, que es también un mero tenedor, puede fungir
como arrendador en los eventos en que subarriende total ¢ parcialmente el bien arrendado.
|

Significa lo anterior que cuando la legislacion otorga la facultad de celebrar un contrato de
arrendamiento sobre una cosa ajena no estd exigiendo, respecto del comratante;l una calidad
especifica, pues lo tdnico que exige es que quien figure como arrendador esté en la
posibilidad factica de entregar al arrendatario la cosa arrendada (ni siquiera requiere de una
ratificacién por parte del duefio), de mantenerla en estade de servir para el finj para el cual
ha sido arrendada, y de librar al arrendatario en caso de alguna turbacion o eﬁbarazo en el

goce de la misma.
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1.3.DE LA PERTURBACION DE LA PROPIEDAD

Como recientemente se indico, cuando se celebra un contrato de arrendamiento, el
arrendador debe buscar garantizarle al arrendatario el libre uso y goce de la cosa arrendada.
Se eniendera, respecto del contrato de arrendamiento, que la perturbacion implica la

privacion en parte o en todo de la cosa arrendada.

En tal medida, los actos perturbatorios por parte de terceros pueden ser de dos clases, a
saber: de hecho y de derecho. Los primeros —de hecho— consisten en las acciones
ejercidas en contra del arrendatario por dos tipos de terceros: por un lado, terceros que no
pretenden derecho scbre la cosa arrendada, caso en el cual el arrendatario es el encargado
de perseguir la reparacion del dafio a su propio nombre, y por el otro, terceros que
justifiquen un derecho sobre la cosa con causa anterior al contrato de arrendamiento, evento
en la cual, el articulo 1988 del Codigo Civil facuita al arrendatario para solicitar una
disminucién del canon, y inicamente cuando el arrendatario se viere privadoe de tanta parte
de la cosa arrendada, sin la cual se hubiere presumido que éste no habria contratado, podré

exigir el cese del contrato®®,

Ahora, los segundos -—los de derecho— nos sitilan en frente del saneamiento por eviceidn,
pues la pretension del tercero es atacar el derecho de la cosa arrendada, de manera total o
parcial. Este tipo de perturbacion requiere del ejercicio de una accién juridica por parte del
terceroc —que en este caso es el propietario del inmueble— en contra del arrendador, caso
en el cual el acrendatario debe poner dicha situacién en conocimiento del arrendador, en los

términos del articulo 1989 C.C%.

B JRTICULO 1988. PERTURBACION POR TERCEROS. 5i el arrendatario es turbado en su goce por vias
de hecho de terceros, que no pretenden derecho a lu cosa arvendada, el arrendatario a su propio nombre
persegiivd la reparacion del dafio,

Y si es turbado o molestado en su goce par terceros que justifiquen algitn derecho sobre la cosa arvendada, y
la cansa de este devecho hubiere sido anterior ol contrato, podrd el arvendatario exigir una disminucion
proporcionada en el precio o rente del arriendo para el tienipo restanie.

¥ si el arrendatario, por consecuencia de los derechos que ha justificado un tercero, se hallare privado de
tanta parte de la cosa arvendada, que sea de presumir que sin esa parte ne habria contratade, podrd exigir
que cese ef arrendamiento. [..J

29 ARTICULO 1989, TERCEROS QUE ALEGAN DERECHOS SOBRE L COSA ARRENDADA. La accion de terceres que prefendan

dereche a la cosa arrendads. se divigird contra el arrendador.

El arrendatario serg solo obligads a notificarie la tvbacion o miolestia que reciba de dichos terceras. por consecuencia de los derechios

que alegan y si lo omitiere o dilatare culpablemente, abonard los perfuicios que de eilo se sigan al arrendador,
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En el caso que nos ocupa, €l tercero—que es la sociedad CASTRO YEPES Y CIA
LIMITADA EN LIQUIDACION— no adelanté ningiin tipo de perturbacic’m!de hecho, ni
de dereche. Respecto de [a de hecho, quedd demeostrado que sus conductas se [imitaron a
hacer averiguaciones respecto del contrato de arrendamiento celebrado entre SOLUCIONS
EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL S.A.S., pero que en
ningin momento pretendian limitar el uso del inmueble, puesto que, en efecto, la
arrendataria siguié gozando del mismo. Respecto de las de derecho, en el proceso no se
demostré que se hubieren iniciado algin tipo de accidn en contra del arrendador. Sin
embargo, es preciso llamar la atencién en el sentido que, ante las reclamaciones
extrajudiciales que hicieron los propietarios del inmueble a la arrendataria, ésta no dio
ningin tipo de aviso a la arrendadora, quedando esta Gltima en imposibilidad fisica y
juridica de salir a defender a la arrendataria frente a una eventual perturbacion, que como

ya se dijo, no acurrid,

1.4.LAS CAUSALES DE TERMINACION PACTADAS EN EL CONTRATO

|
Continuando con la revisién del contrato de arrendamiento, en las clusufas DECIMA
PRIMERA y VIGESIMA TERCERA del mismo, las partes establecieron las formas de
terminacién. En la primera de las mencionadas clausulas se indico que el contrato se podia
terminar de forma unilateral “...anfes del vencimiento del mismo, con no menos de seis

¥

meses de antelacién a la fecha en que se hard efectiva dicha ferminacion.”. Mientras que
en la segunda se reguld el mecanismo para terminarlo, pero con el presupuesto del mutuo

acuerdo, motivo por el cual no se hace necesario revisar la misma.

Ahora, teniendo claro de qué manera debia proceder el arrendatario si su Ententl:ién era la de
terminar unilateralmente ¢l contrato, ésta debid haber avisado de dicha intencién al
arrendador por lo menos con seis meses de anticipacién al momento de terminacidn,
situacién que no se verificd en el presente caso, puesto que la decisién fue darlo por
terminado de manera inmediata, a pesar de que la sociedad auendadora en un par de

ocasiones le manifestd que dicha decisidn no era procedente® !

Adicionalmente, tampoco se vislumbra desde el punto de vista legal alguna norma que
permita que la causal de incumplimiento invocada por CRYSTAL S.AS., en su
comunicacion del 18 de febrero de 2015, y que ratificd en las comunicacioqes del 19 de
marzo de 2015*' y del 08 de abril de 2015, sea suficiente para darle fin al vinculo

contractual.

Cfr comunicaciones del 26 de febrero de 2015 (folios 63 y 64 cuaderno principal) y del 26 de marzo de
2015 (folios 66 y 67 del cuaderno principal) i

1 CH. folios 73 y 74 del cuaderno principal. i
* Cft, folios 75 y 76 del cuaderno principal. |
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Por o expuesto anteriormente, la pretensién primera principal esta llamada a prosperar, en
el sentido que la decisién tomada por CRYSTAL S.A.S. de dar por terminado el contrato
de arrendamiento de manera unilateral no esta amparada, ni en los términos del contrato, ni
en los términos de la ley, y como tal, no tiene la vocacion de ponerle fin al vinculo juridico

existente entre las partes.

2. Respecto de la pretension SEGUNDA: “Declarard la terminacion del contrato de
arrendamiento que vinculaba a las partes en razon de la mora en el pago de los

cinones de arrendamiento en que ha incurrido la sociedad convecada®.

Come quiera que, como ya se indicd, el contrato de arrendamiento que se venia gjecutando
entre SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8. y CRYSTAL
5.A.5. no se termind como consecuencia de la decisidn unilateral tomada por la segunda,
ésta tenia la obligacién de continuar cancelandole a la primera los canones de

arrendamiento que se fueran causando como consecuencia de dicha ejecucion,

Es preciso insistic en que la perturbacion que fue alegada por CRYSTAL S.A.S. en su
defensa, realmente no se configurd, en la medida en que no se limitd el goce sobre la cosa
arrendada v, de haberse configurado, debid haber recurrido a su arrendador para que saliera
en defensa de sus intereses, requerimiento que no se probd en el proceso, motivo por el
cual, mal podria concluirse que SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.AS. incumplid con la obligacién de salir al saneamiento del contrato,

cuando ni siquiera fue notificada de las reclamaciones emanadas del propietario.

2.1.LRESPECTO DE LA EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO
PROPUESTA POR CRYSTAL S.A.S.

CRYSTAL §.A.S., al momento de contestar la demanda, propuso la excepcién de contrato
no cumplido con fundamento en el hecho que SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS
DE COLOMBIA S.A.S no le permitio ejercer “...de forma franqguila y pacifica la tenencia
del bien, pues reiteramos que la sociedad CASTRO YEPES Y CI4d. LIMITADA en
liquidacion en varias oportunidades requiric a wmi represemtada para la entrega del
inmueble, el pago de las sumas adeudadas y ademds advirtio la existencia de un litigio
Juture con ocasion del tiempo que no ha lograde hicrarse del bien de su propiedad.”

Dicha excepcitn no estd [lamada a prosperar puesto que:

# En el proceso no quedd demostrado que CRYSTAL S.A.S. hubiera requerido a
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS S.A.S. para que saliera en defensa de

sus intereses. Tal como se indicd anteriormente, consta en el proceso que el primer
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“requerimiento” en tal sentido realmente se hizo con la comunicacién del 18 de
febrero de 2015, en la que se informé a la segunda la decisidn de dar por terminado

el contrato de arrendamiento.

* A pesar que ¢l representante legal de CRYSTAL S.A.S. en su declaracién manifestd
que fos requerimientos se habian hecho por escrito™, no hay prueba dbcumental de
los mismos en el expediente, motive por el cual, mal podra verificarse por esa via el
incumplimiento de la obligacidén por parte de SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. '

s Finalmente, la comunicacién enviada por CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN
LIQUIDACION a CRYSTAL S.A.S. no constituye, bajo ninguna perispectiva, una
pertirbacién al uso y goce del inmueble por parte de CRYSTAL S.A.S.

Asi las cosas, para el Tribunal no existio el incumplimiento que se alega en la excepcion,
que pretende imputarsele a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA

5.A.S., por las razones expuestas,

2.2.RESPECTO DE LA EXCEPCION DE TERMINACION DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Alegd CRYSTAL S.A.S. que se debe valorar la terminacion del contrato de atrendamiento
para establecer si aquella continuaba con obligaciones o no respecto de SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. I

El primer argumento de CRYSTAL 5.A.S. se fundamentd en el articulo 201|6 del Cédigo
Civil, ya que en su sentir ¢l arrendador perdid el derecho sobre la cosa arrendada como
consecuencia de las reclamaciones extrajudiciales que le hiciera CASTRO YEPES Y CIA
LIMITADA EN LIQUIDACION, vy especialmente por el hecho que ésta demosllo que era

la titular del derecho de propiedad sobre el inmueble.

Sin embargo, para el Tribunal, estas consideraciones no cumplen con los presurpuestos de la
norma citada, coma quiera que no es cierto que el derecho del arrendador expiré como
consecuencia del requerimiento efectuado por la sociedad CASTRO YEIPES Y Cia
LIMITADA EN LIQUIDACION, quien no ejercié ninguna accién judiciall tendiente a

B Porgue como ya lo dije en la intervencién inicial, desde el momenio en que comenzamos a recibir las
insistentes reclamaciones de la Sociedad Castro Yepes le pedimos a Soluciones en Bienes y Servicios que nos
aclarara Ia situacion y que sallera a sancar la sitwacion, como corresponde y como decia en el coniralo de
arvendamienio, de arrendamiento en el sentido de que nos debian salvar de la perturbacion gue sufiiérantos
como arrendatarios del inmueble, sin embargo, Soluciones en Bienes y Servicios nunca J'espondm EL
TRIBUNAL, ARBITRO. PREGUNTADO: Eso lo hicieron via documental? CONTESTO: Escrito, si.
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recuperar la tenencia del bien, motivo por el cual, el derecho en cabeza de SOLUCIONES
EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. permanecia incolume.

Asi las cosas, la tenencia que del inmueble tenia el arrendador lo facultaba para arrendar la
cosa, v cualquier discusidn respecto del mismo debid resolverse entre éste y la propietaria,
pero, definitivamente, la decision no corria por cuenta de CRYSTAL S.A.S,, y muchoe
menos, de CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION, quien ni siquiera era

parte del contrato de arrendamiento.

La realidad indica que el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES venia usando y gozando el
inmueble desde hacia aproximadamente 18 afios™ para el momento de la celebracion del
contrato de arrendamiento, y que nunca habia sido requerido por la propietaria del
inmueble. Es mas, esta Ultima era propietaria de otros inmuebles que también eran

explotades por sus socios sin reportarle ningiin tipo de contraprestacion.

Respecto de la buena fe que alega CRYSTAL S.A.S. en la celebracién y ejecucion de los

contratos, son procedentes las siguientes consideraciones:

s CRYSTAL S.A.S. (antes ALMATEX S.A.) contaba con asesores juridicos para la
época de la celebracidn del contrato de arrendamiento, que le habrian permitido
establecer quién era e! propietario del inmueble, méxime si, segin su propio decir,

ese era un hecho determinante para celebrar el contrato.

s CRYSTAL S.A.S. (antes ALMATEX S.A.) de cualquier manera tuvo la
oportunidad de reconocer, en un lapso menor de tres meses desde la celebracion

inicial del contrato, que el propietario del inmueble no era el arrendador.

¢ Quedd demostrado en el proceso que el contrato se ejecutd durante su primera
vigencia sin ningan tipo de perturbacién o problema, situacidn que fue reconocida

en diferentes misivas enviadas por la arrendataria al arrendador.

+ Quedd igualmente demostrado que a pesar de que los socios de CASTRO YEPES Y
CIA. LIMITADA EN LIQUIDACION hicieron requerimientos a CRYSTAL S.A.S.
durante la ejecucion de la prorroga del contrato de arrendamiento, esta Gltima no le
informé al arrendador de dicha situacion, sino que simplemente tomd la decision

unilateral, no solo de terminar el contrato, sino de celebrar uno con la propietaria

3% Esta conclusién se obtiene de las declaraciones de los diferentes testigos que manifestaron que
aproximadamente para 1993 el Sefior JORGE LUIS CASTRO YEPES empezd a explotar en ¢l local un
establecimiento de comercio de su propiedad, pues hasta ese momento trabajaba junto a su padre, el promotor
de CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION.
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inscrita, inclusive, antes de informar al arrendador inicial de la deci$ion tomada.

Esta conducta no puede ser admitida por el Tribunal como prueba de la buena fe.

s Por el contrario, una vez la arrendadora recibié la comunicacién por parte de
CRYSTAL $S.A.S., no solamente se puso a disposicién de aquella para salir a la
defensa de sus intereses, sino que le indicé que la conducta que estaba adelantando
no se ajustaba a derecho. :

Asi las cosas, las causales invocadas por CRYSTAL 8.A.8. como suficientes iaara declarar
la terminacion del contrato no son acogidas por el Tribunal, motive por el cuat la excepcion
no estd llamada a prosperar. I

Es pertinente agregar que CRYSTAL S.A.S. propone una excepcidn "denominada
INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL POR PARTE DE MI
REPRESENTADA, la cual se fundamenta en la misma que se acaba de desarrollar
relacionada con la terminacién del contrato, por lo que también debe ser despachada

desfavorablemente.

23RESPECTO DE LA EXCEPCION DE NULIDAD RELATIVA DEL
CONTRATO '

También propuso CRYSTAL S.A.S. la nulidad relativa del contrato como una de las
excepeiones, alegando dolo por parte del arrendador. Para sustentar dicha éxccpcién se
remitic LA CONVQCADA al articulo 900 del cddigo de comercio, que dispone lo

siguiente:

Articulo 900 C. de Co: Serd anulable el negocio juridico celebrado por
persona relativamente incapaz y el que haya sido consentido por error,
Juerza o dolo, conforme al Cédigo Civil,

Esta accién solo podra ejercitarse por la persona en cuyo favor se haya
establecido o por sus herederos, y prescribird en el término de dos. dafios,
contados a partir de la fecha del negocio juridico respectivo. Cuwando la
nulidad provenga de wna incapacidad legal, se contard el bienio desde, el dia
et que esta haya cesado. :

Cuando se dio traslado de la mencionada excepeidn a la parte CONVOCANTE, mediante
escrite presentado en la secretarfa del Tribunal el 19 de agosto de 2013, éste alegd la
prescripeién de la misma, por cuanto no fue invocada dentro de los dos afios siguientes a la

celebracién del contrato.
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Dicho planteamiento sera acogido por el Tribunal, motivo por el cual, la excepcion no debe
prosperar, toda vez que pasaron més de dos afios desde [a celebracidn del contrato de

arrendamiento y el moimento en que se alegé la antedicha causal.

Superada la anterior discusién, corresponde entonces verificar si hubo o no incumplimiento
del contrato por parte de CRYSTAL S.A.S., y si este es suficiente para declarar su
terminacion. Sobre este punto, manifiesta SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. que la arrendataria CRYSTAL S.A.S. incumplid la obligacion del
pago del canon de arrendamiento, obligacion que se constituye en esenciai para este tipo de
contratos. Incluso, estd expresamente consagrada en el numeral 6.2. del contrato. De esta
forma, se trata de la contraprestacion que recibe el arrendador por permitirle al arrendatario
el uso y goce del bien. Al respecto, el articulo 2000 del Cédigo Civi establece que “Ef

arrendatario es obligado af pago del precio o renta’.

Dentro del proceso, la parte demandada confesd, al dar respuesta al hecho 30 de la
demanda, que es cierto que CRYSTAL S.A.S. no pagd al arrendador los cénones de
arrendamiento correspondiente a los meses de marzo y abril de 2015, y a renglén seguido
reconocié que los mismos se vienen pagando al propietario del inmueble 35
Adicionalmente, la sociedad propietaria del inmueble, al dar respuesta al oficio No, 01

librado por solicitud de CRYSTAL SA.S., manifestd lo siguiente:

“La SOCIEDAD CASTRO YEPES & CIA. LTDA EN LIQUIDACION,
estd recibiendo por concepto de arrendamiento del inmueble ubicado en la
Calle 8 No. 3 — 24, de la empresa CRYSTAL S.4.5.; desde el mes de Marzo
del afio 2013, durante este aiio el valor fire de §11.727.200 netos.

De este afio estamos en espera que la empresa CRYSTAL S.4.5., nos cancele
el mes de febrero de 2013, ya que con conocimiento y teniendo un contrato
firmado con nosotros le giraron la plata gue no era”.

De lo anterior se verifica el incumplimiento por parte de CRYSTAL S.A.S. de la obligacion
de pagar el canon de arrendamiento, lo que es suficiente para que se dé ia terminacion del

contrato, en los términos del articulo 546 del cadigo civil.

Ademas, las mismas partes pactaron en [a clausula DECIMO SEGUNDA del contrato de
arrendamiento, lo relativo a las consecuencias del incumplimiento, en los siguientes

términos:

“CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — INCUMPLIMIENTO A LOS
TERMINOS DEL CONTRATO: La simple demora o retardo superior a
treinta (30} dias por parte de LA ARRENDATARIA en el pago de cualguicra
de los canones de arrendamiento, la demora en el cumplimiento, o la

35 -
Confrontar pronunciamiento respecto del hecho 31 de la demanda.
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violacion total o parcial de cualguiera de las obligaciones que la Iéy y el
presente CONTRATO le imponga, dard derecho al ARRENDADOR a dar por
terminado el contrato y a pedir la rvesiitucion immediata del inmueble, sin
necesidad de desahucio mi de los requerimientos previstos en la ley. ' No se
enfenderd esia clausula modificada por la 1olerancia del ARRENDADOR en
recibir el pago despuds de la fecha fijada en este documento”.

En el proceso quedé demostrado que hubo una mora superior a treinta (30) dias en el pago
del canon de arrendamiento, motivo por el cual, esta pretension también esta llamada a

prosperar.

Ahora bien, sobre este punto es impertante efectuar una aclaracion respecto de'los efectos a
los que conlleva la terminacién de un contrato de ejecucién periddica o sucésiva, puesto
que, dado el cumplimiento de las obligaciones en el tiempo por parte del deudor, y su
aprovechamiento por el acreedor, no resulta posible deshacerlas respecto del'pasado, sino
sélo hacia el futuro, lo que permite concluir que estas obligaciones adquieren plena firmeza
en la medida en que ei contrato fue eficaz desde la concurrencia de las voluntades y hasta la
declaracion de terminacién del mismo. En cambio, si se tratase de un contrato 'de ejecucion
instantanea, la cesacién de sus efectos se deciararia mediante la resolucion, caso en el cual,
dichos efectos serfan susceptibles de destruirse retroactivamente, hasta el punto de dejar a
tas partes en el mismo estado en que se encontraban antes de la celebracion del acuerdo

disuelto.

3. La Pretension TERCERA es consecuencial de la anterior, motivo por el cual s¢
analizara cada una de ellas de manera separada, asi: |

3.1.Respecto de la pretension 3.1.: “Dispondrid que la demandada restituya a la
demandante el bien inmueble objeto del contrate de arrendamiento descrito en los

hechos de la demanda®.

Como consecuencia del incumplimiento comprobado por parte de la arrendataria del pago
de los canones de arrendamiento, obligacidn esencial de ese tipo de negocios juridicos, y la
correlativa terminacion del contrato ordenada en el numeral anterior, se ordena la
restitucidn del inmueble objeto del proceso. Para ello CRYSTAL dispene de en un plazo
de 15 dias hébiles contados a partir de la gjecucion del presente laudo para que haga la
restitucion del inmueble objeto del contrato a la arrendadora, SOLUCIONES EN BIENES
Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S,

3.2.Respeete de la pretension 3.2: “Condenard a la sociedad demandada o pagar a la
demandante los cdnones de arrendamiento causados entre el 1° de marzo de 2015 y el

momento en que se efectie la restitucion del bien inmueble arrendado, con



losUcorrespondientes intereses de mora pactados (pardgrafo 2° de la cldusula

séptima del contrato de local comerciaf), 0 en su defecto con fos intereses legales”.

En vista que esta demostrado que CRYSTAL 8.A.S. sigue ccupando el inmuebie objeto de
este proceso, y como quiera que el contrato de arrendamiento que venia ejecutando con
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA $.A.8. no se habia
terminado, se condena a CRYSTAL S.A.S. a pagarle a SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. los canones de arrendamiento causados entre el 1 de
marzo de 2015 y el momento en que se haga la restitucidn efectiva del inmueble objeto del
procesa, més los intereses de mora liquidados sobre el capital a la tasa méxima legal
vigente, en los términos del paragrafo segundo de la clausula séptima del contrato de

arrendamiento, que dispone:

“PARAGRAFO SEGUNDOQ. El retardo en el pago de cualquiera de las
sumas pactadas como canon de arrendamienfo dard lugar af cobro de
intereses moratorios a la tasa mdxima legal autorizada, que se calculardn
sobre las sumas de dinero adeudadas hasia su pago efectivo, sin necesidad
de requerimiento alguno, y sin perjuicio de las demds acciones a favor del
ARRENDADOR”.

Es preciso indicar que, las partes pactaron en la clausula OCTAVA®*® del contrato, que la
arrendataria disponia de un plazo de diez (10) dias calendario para cancelar el canon de
arrendamiento. Por ese motivo, los intereses de mora solamente se liquidardn a partir del

dia 11 de cada mes, y hasta que se verifique el pago total de la obligacidn.

El valor del canon de arrendamiento para marzo de 2015 ascendia al monto de ONCE
MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.445.000.00).

3.3.Frente a la pretension 3.3: “Condenard a fa sociedad demandada a pagar a la

demandante la cliusula penal pactadue (cliusula decima novena del contrato de

arrendamiento del local comercial)”.

Las partes pactaron en la cliusula DECIMA NOVENA del contrato lo siguiente:

“El incumplimiento por cualquier de las partes de las obligaciones derivadas
de este contrato, dard derecho al ofro contratante gque cumplio o se allund a
cumpliv, para exigir inmedigtamente a litulo de pena, el valor
correspondiente a tres (3) canones de arrendamienfo, suma que serd exigible
por la via ejecutiva, al dia siguiente a aquel en el que se debié cumplir con la
respectiva obligacion, teniendo en cuenia lo indicado en la cldusula décima

3 CLAUSULA OCTAVA ~ OPORTUNIDAD Y FORMA DE PAGO: LA ARRENDATARIA pagard AL ARRENDADOR,
el valor del canon mensual fijo, dentro de los primeras diez {10} dias de cada mes mediante el mecanismo
transferencia electronica a la cuenta bancaria que para el efecto indique el ARRENDADCR.
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segunda del CONTRATO, sin necesidad de requerimienio ni constitucion en
mora, derecho al cual remuncian ambos contratanies en forma voluntaria,
Por el pago de la pena, no se extingue la obligacion principal, la cual podra
exigirse separadamente, pudiéndose demandar o el cumplimiemto del
contrato o la resolucion del mismo a titulo de pena, sin menoscabo del pago
de los perjuicios que pudieren ocasionarse como consecuencia del
incumplimieito.

No obstante lo anterior, en el evento de retardo en el pago del canon de
arrendamiento por parte de la ARRENDATARIA, EL ARRENDADOR podrd
hacer efectiva la cldusula penal, contenida en la presenie cléusula, ademds
de Ia sancion por mora establecida en la eldusula séptima pardgrafo segundo
del presente CONTRATO, a partir del tercer mes consecuitivo de retardo en el
pago de la renta”.

El tipo de clausula penal pactado en ¢l presente contrato no es de naturaleza compensatoria,
sino que es una cliusula penal sancionatoria, que da lugar a la acumulacién de la pena,
tanto con el cumplimiento o terminacion de la obligacion principal (Art. 1594 C.C.), como

con la indemnizacion de petjuicios (art. 1600 C.C.).

Ahora, como quiera que en el presente proceso se tiene como probado qué CRYSTAL
S.A.5. no le cancela a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.S. el canon de arrendamiento por el uso y goce del inmueble desde marzo de 2015
hasta la actualidad, se entiende que se cumple con las condiciones establecidas por las

partes en el contrato para que surja tal obiigacidon.

Para el mes de marzo de 2015, el valor del canon de arrendamiento ascendia a la suma de
ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS (COP
$11.449.000), valor que sera tenido en cuenta por ¢l Tribunal para ¢l reconocimiento de la

clausula penal conforme a lo anteriormente expresado.

Por lo anterior, la pretensién ha de prosperar, haciendo innecesario cualquier tipo de

pronunciamiento respecto de las demas pretensiones que no tienen el carcter de principal.
VII. DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE RECONVENCION

Corresponde ahora al Tribunal entrar a resolver las pretensiones de la demanda de
reconvencién propuesta por CRYSTAL 5.A.S. en contra de SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. que fueron formuladas de la siguiente manera:

“PRINCIPALES.

1. Qe se declare la mdidad del contrato de arrendamiento suscrito entre mi
representada vy la sociedad SERNA LOBO Y CI4 LTDA, posteriormenie
cedide a SOLUCIONES DE BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA, S 4.5,
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por estar viciado el consentinmiento de CRYSTAL S.A.8., de conformidad con
el articulo 900 del Codigo de Comercio,

2. Que como consecuencia de la declaracion anterior, se obligue a la
sociedad demandada a restituir todos los canones pagados por CRYSTAL
S.A.S. en virtud del conirato de arrendamiento directamente y a favor de la
sociedad CASTRO YEPES Y CIA LTDA en liquidacion, quien es la
propietaria del inmueble.

s ALMATEX S.A., sociedad absorbida por mi representada canceld la
suma de $383.162.368.
o  CRYSTAL S.A.5. ha cancelade la suma de 5201 346.712.

EL valor de la prefension asciende a la suma de $§584.508.080

3. Que se condene a la sociedad demandada ol pago de los intereses
corrienies generados por las sumas de dinero canceladas por mi reasentada

a favor de la entidad CASTRO YEPES Y CI4 LTDA en liquidacion.

4. Que los demandados sean condenados a poagar las costas y agencias en
derecho.

SUBSIDIARIAS.

En caso de no prosperar las pretensiones principales, solicitamos al
despacho que se acceda a la siguiente pretension subsidiaria y sus
respectivas consecuencias.

1. Que se declare que la sociedad demandada incumplio el contrato de
arrendamiento con ocasién entre otras de las disposiciones legales
consagradas en los articulos 1603, 1974 inciso final, 1988 y 2016 del Cédigo
Civil, vy 871 del C. de Com.

2. Que como consecuencia de la declaracion anterior, se condene a la
sociedad demandade a la indemnizacion de perjuicios causados a mi
representada en la modalidad de dafio emergente pasado y/o futuro con
ocasion de los dineros pagados a lu sociedad demandada en virtud del
contraio de arrendamiento. La cual se hard efectiva cuando CRYSTAL S.A.
cancele a CASTRO YEPES Y CIA LTDA en liguidacion, las swnas que le
reclame judicial o extrajudicialmente por concepto de arrendamienio en
calidad de propietaria del inmueble objeto del misino.

e El perjuicio sufrido por mi representada asciende a la suma de
$584.509.080.

3. Que se condene u la sociedad demanda al pago de los intereses corrientes P
generados por las sunias de dinevo que tenga que cancelar a CASTRO i
YEPES Y Cld LTDA en liquidacion.

Foap A
AT
~

Lo

4. Que se condene a la demandada a pagor las costas y agencias en
derecho”.

oA N T

Para resolver las anteriores pretensiones, por efectos practicos, y como quiera que las

mismas se fundan bdsicamente en dos de las excepciones de mérito propuestas por

N
CoNTooes
e

CRYSTAL S.A.S. al contestar la demanda, el Tribunal se basari en lo ya expresado para

resolverlas.
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1. PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LA PRETENSION PRIMERA PRINCIPAL
DE LA DEMANDA DE RECONVENCION: “Que se declare I inu[idﬂd del
contrato de arrendamiento suscrifo entre mi representada y la sociedad SERNA
LOBO Y CIA LTDA, posteriormente cedido a SOLUCIONES DE BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S8, por estar viciado el consel;rfmiento de
CRYSTAL S.A.8., de conformidad con el articulo 900 del Cédigo de Comercio”.

De la misma manera que se hizo al resolver la excepcion propuesta por parte de CRYSTAL
que se fundé en las mismas razones de la presente pretension, y en aras de darle aplicacion
al principio de la economia procesal, y con el animo de no incurrir en rcﬁeticioncs, se
declarara la prosperidad de la excepcion de prescripcion propuesta por la demandada en

reconvencion.

Dicha prosperidad se obtiene de la aplicacidon del propio articulo 900 dt*Tl cidigo de
comercio, que estable que el término para intentar la accién de anulacidn prescribe en el
término de dos afios contados a partir de la fecha de celebracidn del negocio juridico

respectivo.

Como quiera que el contrato fue celebrado el 10 de diciembre de 2009, para el momento de

solicitar 1a anulacién del contrato, la accién se encontraba prescrita. Es preciso agregar
I

que, incluso, las partes en un acto posterior decidieron prorrogar la vigencia del contrato,

entendiendo por tal conducta, una ratificacion al originalmente celebrado.

Ast las cosas, la excepcion de prescripcion propuesta por SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA 5.A.5. habra de ser acogida por el Tribunal, rﬁotivo por el
cual no se hace necesario pronunciarse respecto de las demés pretensiones consecuenciales
solicitadas. En lo que toca con la solicitud de condena en costas y agencias en derecho, el

Tribunal en un capitulo posterior se pronunciara al respecto.

2. PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LA PRETENSION 'PRIMERA
SUBSIDIARIA DE LA DEMANDA DE RECONVENCION: “Que sel declare que
la sociedad demandada incumplio el contrato de arrendamiento con ocasion entre
otras de las disposiciones legales consagradas en los articulos 1603, 1974 inciso

Sinal, 1988 v 2016 del Cédigo Civil, y 871 del C. de Com™.

Tal y como se pronuncié el Tribunal respecto de las excepciones invocadas por CRYSTAL
S.A.S. al momento de contestar la demanda denominadas “TERMINACION DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO” e “INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL POR
PARTE DE SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOA?JBIA S.A4.8.
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EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO", y concluyendo que la pretensién que se
resolvera tiene los mistmos fundamentos que dichas excepciones, se hace necesario, en aras
de darle aplicacion al principio de economia procesal, ¥ para no ser repetitivos, remitirse a
lo manifestado frente a las mismas. No obstante lo anterior, se hard un pronunciamiento

conciso respecio de cada una, que sirva de sustento para su resolucion.

Respecto a la ausencia de buena fe alegada por CRYSTAL S8.A.S8. frente a SOLUCIONES
EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S., fundamentada en los articulos 1603
del Codigo Civil y 874 del Codigo de Comercio, no se verificéd dentro del proceso ninguna
conducta que la vulnerara. Es mads, y asi se pudo verificar, la calidad de propietario del
bien arrendado nunca fue ocultada por parte de SERNA LOBO Y CIA LIMITADA,
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICICS DE COLOMBIA S.AS. o por el Seiior
JORGE LUIS CASTRO YEPES. Para el Tribunal la prueba mas contundente y definitiva,

es la suscripcidn del otro si el 04 de marzo de 2010.

En lo que toca con el incumplimiento del inciso final del articulo 1974 del Cédigo Civil,
hay que manifestar lo siguiente: se remite a una norma que legitima la conducta del
arrendador, y es el hecho que se permite por disposicion legal el arrendamiento de cosa
ajena. Tal y como se expresé anteriormente, dicha norma tiene razén de ser porque al
celebrar ese tipo de contratos no se esta transfiriendo la propiedad, inicamente el uso y el
goce, que estaban en cabeza del Seiior JORGE LUIS CASTRO YEPES por tener la calidad
de socio de la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN LIQUIDACION, Ahora,
respecto de la accién de saneamiento en cabeza del arrendatario {frente al arrendador, la
misma no surgid pues no hubo perturbacion alguna en la facultad de usar el bien para los

fines previstos en el contrato, tal y como se explicd en un acapite anterior.

Frente a la infraccion del articulo 1988 del Cddigo Civil, se ratifica lo expresado por el
Tribunal en lineas anteriores, en el sentido que no se verifico conforme a la prueba
recaudada, ningn tipo de perturbacion por parte de terceros que dé lugar a la aplicacion de
los supuestos normativos alli consagrados. Ante la ausencia de perturbacién, mal podrd

hablarse de incumplimiento de los supuestos alli consagrados.

En relacién con el incumplimiento del supuesto contenido en el articulo 2016 del Codigo
Civil, como se expuso anteriormente “para el Tribunal, estas consideraciones no cumplen
con los presupuestos de la norma citada, como guiera que no es cierto que el derecho del
arrendador expiré como consecuencia del requeriniento efectuado por la sociedad
CASTRO YEPES Y CiA LIMITADA EN LIQUIDACION, quien no cjercié ninguna accion
Jjudicial tendiente a recuperar la tenencia del bien, motivo por el cual, el derecho en cabeza
de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. permanecia

incolume”,
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Conforme a lo anterior, y ante la ausencia de incumplimiento de las obligacionies emanadas
del contrato de arrendamiento suscrito entre las partes, la pretension subsidiaria tampoco
estd llamada a prosperar, haciéndose innecesario pronunciarse frente a las’ pretensiones

consecuenciales, pues la prosperidad de estas dependia de la primera.

CAPITULO OUINTO
COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

Para efectos de la liquidacion de costas y agencias en derecho, el Tribunal tiene en cuenta

lo siguiente:
I. COSTAS

Para efectos de condena en costas, el Tribunal tiene en cuenta las siguientes

consideraciones:

1. Mediante Auto No. 8 proferido el 16 de septiembre de 2015 se establecieron [os
honorarios y gastos del proceso en la suma de veinticuatro millones novecientos doce
mil setecientos cincuenta y seis pesos ($24°912.756.00), valor éllbierto por
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL
5.A.S. en iguales proporciones. Para efectos de determinar los honorarios y gastos del
proceso, el Tribunal tuvo en cuenta el valor de las pretensiones de la demanda de
reconvencién formuiadas por CRYSTAL S.A.S. !

Teniendo en cuenta que las pretensiones de la demanda principal formulada por
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.8. prosperaron y
que las pretensiones de la demanda de recenvencién fueron denegadas, se' condenara a
CRYSTAL S5.A.S. a reembolsar a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S., el valor pagado por concepto de gastos y honorarios: def proceso,
el cual ascendié a la suma de doce millones cuatrocientos cincuenta y seis mil

trescientos setenta y ocho pesos ($12.456.378.00).

En relacion con los pagos para la partida denominada “Gastos del Procese”, la cual
ascendio a la suma de dos millones de pesos ($2.000.000.00) una vez se liquiden los
gastos efectivamente incurridos, el Tribunal procedera a reembolsar la suma restante en
partes iguales a las sociedades SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL 5.A.S., 0 a requerir a esta dltima para que asuma los
gastos adicionales en caso que los dineros con los cuales cuenta el Trib:unal resulten

insuficientes.
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2. Por otra parte, mediante Auto No 9 proferido el 20 de octubre de 2015, se establecieron
los pastos y honorarios adicionales del procese causados en virtud de la demanda
excluyente formulada por CASTRO YEPES Y CIA LTDA. Dichos honorarios y gastos
ascendieron a doce millones cuatrocientos cincuenta y seis mil trescientos setenta y
siete pesos ($12.456.377.00}, valor cubierte en su totalidad por CASTRO YEPES Y
CIALTDA.

Si bien las pretensiones de la demanda de intervencién excluyente fueron denegadas, no
habra condena en costas en contra de CASTRO YEPES Y CIA LTDA toda vez que la
totalidad de los gastos y honorarios adicionales del proceso causados en virtud de la
demanda excluyente, fueron pagados por dicha sociedad; CRYSTAL S.AS. y
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. no asumieron

ninguna porcion del valor de los referidos gastos y honorarios adicionales del proceso.

En relacion con los pagos para la partida denominada “Gastos del Proceso”, la cual
ascendi6 a la suma de un millén de pesos ($1.000.000.00) una vez se liquiden los gastos
efectivamente incurridos, el Tribunal procedera a reembolsar la suma restante a
CASTRO YEPES Y CIA LTDA, o a requerirla para que asuma los gastos adicionales

en caso que los dineros con los cuales cuenta el Tribunal resulten insuficientes.

3. Finalmente, mediante Autoe No. 12 proferido el 21 de enero de 2016, se establecieron
los honorarios y gastos adicionales del proceso causados en virtud del llamamiento en
garantia formulado por CRYSTAL S.A.8. a SOLUCIONES EN BIENES ¥
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. Dichos honorarios y gastos ascendieron a la
suma de dieciocho millones trescientos setenta y cuatro mil doscientos cuarenta ¥ un
pesos ($18.374.241.00), valor cubierto en su totalidad por CRYSTAL S.A.S.

Como quiera que las pretensiones del llamamiento en garantia no fueron despachadas
por la ausencia de condena de la llamante en garantia, no hay lugar a condena en costas
toda vez que la totalidad de los gastos y honorarios adicionales del proceso causados en
virtud del llamamiento en garantia formulado por CRYSTAL S.A.S., fueron pagados
por esta sociedad; SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA

S.A.S. no asumié ninguna porcién del valor de los referidos gastos y honorarios

adicionales del proceso.
En relacién con los pagos para la partida denominada “Gastos del Proceso”, la cual

ascendi6 a fa suma de un millon de pesos ($1.000.000.00} una vez se liquiden los gastos

efectivamente incurridos, el Tribunal procedera a reembolsar la suma restante a
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CRYSTAL 8.A.5., 0 a requeritla para que asuma los gastos adicionales en caso que los

dineros con los cuales cuenta el Tribunal resulten insuficientes.

II. AGENCIAS EN DERECHO

Para efectos de condena en agencias, el Tribunal tiene en cuenta las siguientes

consideraciones:

1.

Para la fijacién de las condenas en agencias en derecho, el Tribunal seguird los
parametros establecidos por el Acuerdo No. PSAA16-10554 del 5 de agosto de 2016
del Consejo Superior de la Judicatura, para los procesos declarativos én general de
dinica instancia.

Como consecuencia de la prosperidad de las pretensiones de [a demanda principal y [a
denegacion de las pretensiones de la demanda de reconvencion el Tribunal condenara a
CRYSTAL S.A.S. a pagar a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA $.A.S,, [a suma de ochenta y cinco millones de pesos (385;.000.000.00)
pot concepto de agencias en derecho. Lo anterior teniendo en cuenta que el Acuerdo
No. PSAAI16-10554 establece que cuando se formulen pretensiones de contenido
pecuniario en procesos de Unica instancia, las agencias en derecho oscilarah entre el 5%
y el 15% de lo pedido.

|

Como consecuencia de la denegacidn de las pretensiones de la demanda dé intervencion
excluyente, el Tribunal condenard a CASTRO YEPES S.A.S. a pagar a SOLUCIONES
EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. y a CRYSTAL S.A.S., la suma
de cuarenta y dos millones quinientos mil pesos ($42.500.000.00) pot' concepto de
agencias en derecho, para cada una de las sociedades. Lo anterior teniendo en cuenta
que el Acuerdo No. PSAA16-10554 establece que cuando se formulen p1'§tensiones de
contenido pecuniario en procesos de finica instancia, las agencias en derecho oscilarin
entre el 5% y el 15% de lo pedido; adicionalmente debido a que el parég;rafo segundo
del articulo tercero del referido Acuerdo establece que “cuando en un mismo proceso
converjan prelensiones de diversa indole, pecuniarias y no pecuniarias, la base para

determinar las agencias la constituirdn las primeras”.

CAPITULO SEXTO
DECISION

. - . | -
Por las razones expuestas en las consideraciones precedentes, el Tribunal de Arbitramento

conformade para resolver en derecho las controversias suscitadas entre. la sociedad
SOLUCIONES Y BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S AS. y CRYs:TAL S.AS,
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proceso al cual se vinculd CASTRO YEPES Y CIA LTDA en virtud de la demanda de
intervencion excluyente, administrando justicia en nombre de la Repiblica de Colombia y

por autoridad de la ley,
RESUELVE

PRIMERO. Negar las pretensiones 4.2, 4.6., 4.7, 4.8., 49. y 4.10. de la
demanda de intervencion excluyente formulada por CASTRO YEPES Y CIA. LIMITADA
EN LIQUIDACION en contra de SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. y CRYSTAL S.A.S. por las razones expuestas en la parte motiva de

este laudo.

SEGUNDO. Como consecuencia de la anterior declaracion, no hay lugar a hacer
declaracion alguna respecto de las pretensiones del llamamiento en garantia formulado con
ocasion de dicha demanda por parte de CRYSTAL S.A.S. a SOLUCIONES EN BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S., toda vez que la primera no resultd condenada.

TERCERO. Declarar la prosperidad de las pretensiones principales de la demanda
promovida por SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. en
contra de CRYSTAL 5.A.S.

CUARTO. Como consecuencia de la anterior declaracion el Tribunal considera
que la decision de la sociedad CRYSTAL S.A.8. de dar por terminado unilateralmente el
contrato de arrendamiento celebrado con SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE
COLOMBIA S.A.S. no produce efecto alguno, motivo por el cual el mencionado contrato

continud produciendo efectos juridicos.

QUINTO. Se declara la terminacion del contrato de arrendamiento que
vinculaba a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. y
CRYSTAL 5.A.S. como consecuencia del incumplimiento por parte de la (ltima del pago

de los cdnones de arrendamiento desde marzo de 20135,

SEXTO. Como consecuencia de la anterior declaracion se ordena la restitucion
del inmueble objeto del contrato de arrendamiente descrito de la siguiente forma en el
contrato: bien inmueble destinado al comercio, ubicado en la calle 8 No. 3-24 de la ciudad
de Neiva, con un drea de 247.13 metros cuadrados, con linderos que aparecen descritos en
el certificado de tradicion y libertad. El inmueble se encuentra identificado con la matricula

inmobiliaria No. 200-7173.
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Para ello, la sociedad CRYSTAIL S.A_S. cuenta con un plazo de 15 (quince)gdias habiles
contados a partir de la gjecutoria del presente laudo, para hacer la restitucion del inmueble a
la sociedad SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.A:S.

SEPTIMO. Condenar a CRYSTAL S.A.5. a pagarle a SOLUC%[ONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMEIA S.A.S. las siguientes sumas dEé dinero por
concepto de cénones de arrendamiento causados y no pagados, desde el 01 g:lc marzo de
2015 hasta la fecha de [a restitucion efectiva del inmueble, mds los intereses de mora
causados sobre el capital a la tasa médxima legal vigente: i
7.1. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL Ij’ESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de marzo de 2015, més
los intereses de mora liquidados a la tasa méaxima legal vigente, liquidados desde el 11 de
marzo de 2013, y hasta que se verifique el pago total de la obligacion. :

'
7.2. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de abril de 2015, maés
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

abril de 2015, y hasta que se verifique el pago total de la obligacion.

7.3. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de mayo de 2015, més
los intereses de mora liquidados a la tasa méxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

mayo de 2013, y hasta que se verifique el pago total de [a obligacidn.

7.4. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de junio de 2015, més
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde et 11 de

junio de 20135, y hasta que se verifique el pago total de la obligacidn.

7.5. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de julic de 2015, mas
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

julio de 2015, y hasta que se verifique el pago total de la obligacion.

7.6. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de agosto cie 2015, mas
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados désde el 11 de

agosto de 2015, y hasta que se verifique el pago total de la obligacion.



7.7. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESCS M.L.
{$11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de septiembre de 2015,
mas los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11

de septiembre de 20135, y hasta que se verifique el pago total de la obligacién,

7.8. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de octubre de 2015,
mas los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11

de octubre de 2015, y hasta que se verifique el pago total de [a obligacion.

7.9. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de noviembre de 2015,
mas los intereses de mora [iquidados a Ia tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11

de noviembre de 2015, y hasta que se verifique el pago total de la obligacion.

7.10. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de diciembre de 2015,
mads los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11

de diciembre de 2015, y hasta que se verifique el pago total de la obligacion.

7.11. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de enero de 2016, mas
tos intereses de mora liquidados a la tasa méxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

enero de 2016, y hasta que se verifique el pago total de la obligacian.

7.12. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de febrero de 2016, més
los intereses de mora liquidados a la tasa méxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

febrero de 2016, y hasta que se verifique el pago total de la obligacién.

7.13. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
(51 1.449.006) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de marzo de 2016, mas
ios intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

marzo de 2016, y hasta que se verifique el pago total de la obligacidn.

7.14. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de abril de 2016, mds
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

abril de 2016, y hasta que se verifique el pago total de la obligacién.
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7.15. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL f’ESOS ML.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de mayo de 2016, mas
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

mayo de 2016, v hasta que se verifique el pago total de la obligacion.

7.16. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de junio de 2016, mas
los intereses de mora liquidados a la tasa mdxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

junio de 2016, y hasta que se verifique el pago total de 1a obligacion.

7.17. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de julio de 2016, mas
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

julio de 2016, y hasta que se verifique el pago total de [a obligacién.

7.18. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de agosto de 2016, mas
los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11 de

agosto de 2016, y hasta que se verifique el pago total de la obligacion.

7.19. ONCE MILLONES CUATROCIENTOS CUARENTA Y NUEVE MIL PESOS M.L.
($11.449.000) correspondientes al canon de arrendamiento del mes de septiembre de 2016,
més los intereses de mora liquidados a la tasa maxima legal vigente, liquidados desde el 11

de septiembre de 2016, y hasta que se verifique el pago total de la obligacién.

7.20. Se causard desde octubre de 2016 y hasta el momento de la restitucion efectiva del
inmueble el canon de arrendamiento, sobre el cual se liquidardn los intereses de mora

respectivos, a partir del dia 11 de cada mes que se siga ocupande el mismo.

OCTAVO. Condenar a CRYSTAL S.A.S. a pagarle a SOLUCIONES EN
BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. la suma de TREINTA Y CUATRO
MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL PESOS M.L. ($34[.347.000.00)
por concepto de cléusula penal por el incumplimiento en el pago de los' cénones de

arrendamiento desde marzo de 2015, conforme a la parte motiva det laudo.

NOVENO. Negar las pretensiones principales y subsidiarias de la demanda de
reconvencidn formulada por CRYSTAL S.A.S. contra SOLUCIONES EN'BIENES Y
SERVICIOS DE COLOMBIA S.A.S. conforme a lo expuesto en [a parte motiva del laudo,

y soportadas en las excepciones formuladas por la demandada en reconvencion:
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DECIMO. Condenar a la sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN
LIQUIDACION a pagarle a CRYSTAL S.AS. la suma de CUARENTA Y DOS
MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS M.L. ($42.500.000.00) por concepto de costas v

agencias en derecho.

UNDECIMO. Condenar a [a sociedad CASTRO YEPES Y CIA LIMITADA EN
LIQUIDACION a pagarle a SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA
S.A.S. la suma de CUARENTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS M.L.

($42.500.000.00) por concepto de costas y agencias en derecho.

DECIMO SEGUNDO. Condenar a la sociedad CRYSTAL S.A.S. a pagarle a
SOLUCIONES EN BIENES Y SERVICIOS DE COLOMBIA S.AS. la suma de
NOVENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL
TRESCIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS M.L. {$97.456.378.00) por concepto de

costas ¥ agencias en derecho.

DECIMO TERCERO. Declarar causado el saldo final de honorarios del arbitro

tinico y del secretario. El Presidente efectuara los pagos correspondientes.

DECIMO CUARTO. Disponer que el Arbitro rinda cuentas a las partes de
las sumas que estuvieron bajo su cuidado y haga los reembolsos que correspondan de la

partida de gastos que no se haya utilizado.

DECIMO QUINTO,. Disponer que por Secretarfa se expidan copias auténticas
de la presente providencia con destino a las partes con las constancias de ley, asi como
copia simpie para el archivo del Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Camara de

Comercio de Medellin.

DECIMO SEXTO. Fijar como fecha para la aclaracién o complementacién

del laudo en caso de ser necesario para el dia 19 de octubre de 2016 a las 9:00 a.m..

DECIMO SEPTIMO. Disponer que en firme esta providencia, se archive el

cxpediente en el Centro de Arbitraje v Conciliacién de la Cidmara de Comercio de

Medellin.

Medellin, treinta (30) de septiembre de dos mil dieciséis (2016)
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NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Esta providencia queda notificada en estrados.

>
JUAN DAVID PALACIO BARRIENTOS

Arbitro Unico

GUSTIN LONDONO ARANGO

Secretario
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