PROCESO ARBITRAL CONVOCADO POR AGROPECUARIA GERARDO OSPINA
VALENCIA-HUEVOS CAMPESINO S.A.S. CONTRA OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA 8.A.8
RADICADO NO. 2017 A 0027

Medellin, miércoles 11 de abril de 2018

ACTA No. 14

En la fecha, a las 11:00 a.m., oportunidad previamente sefialada y notificada a las partes por
el Tribunal, en las dependencias del Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Cémara de

Comtercio de Medellin para Antioquia, se dio inicio a la audiencia de fallo.

Se hicieron presentes los doctores JUAN BERNARDO TASCON ORTIZ, Arbitro Unico y
AGUSTIN LONDONO ARANGO, Sccretario. Asisti6 ademas, por videoconferencia, el
doctor ANDRES FELIPE OCAMPO VILLEGAS, identificado con la cédula de ciudadania
ntimero 18.597.631 y portador de la tarjeta profesional nimero 172.427 del C. S. delat. en
calidad de la apoderado de la parte Convocante. As{ mismo, asistio el apoderado de la
sociedad convocada, doctor JOSE FERNANDO OSORIO ESCOBAR, identificado con la
cédula de ciudadania nimero 71.319.073 v portador de la tarjeta profesional niimero
138391 del C. S. dela ..

El secretario informd, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 de la ley 1563 de

2012, que 2 la facha han transcurrido 156 dias del término del proceso.

Desarrollo de la Audiencia

E! Arbitro leyé en voz alta la parte resolutiva del Laudo Arbitral. Acto seguido, se hizo
entrega de una copia del Laudo Arbitral al apoderado de OPERADORA Avicora
COLOMBIA 8.AS. Teniendo en cuenta que el apoderado de la Convocante asisti6 a la
presente audiencia por videoconferencia, se deja a su disposicion en las instalaciones de la

Camara de Comercio una copia del Laudo Arbitral.

Posteriormente, se expedira constancia de ejecutoria del laudo de acuerdo a lo previsto en

el Cadigo General del Proceso y en la Ley 1563 de 2012,

A continuacion el Tribunal dictd el
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AUTO No. 14
El Tribunal RESUELVE

1. Incorporar al expediente el Laudo Arbitral con la finalidad de dar cumplimiento a lo

establecido en el articulo 38 de la ley 1563 de 2012.

2. Fijar como fecha para la aclaracidn o complementacion del Laudo el dia 23 de abril de
2018 a las 2:30 p.m., audiencia que tendria lugar en la Avenida Oriental, Carrera 46
No. 52-82, piso 7. sede principal de la Camara de Comercio de Medellin para
Antioquia.  Se aclara que esta audiencia solamente se realizard en caso que se
presenten solicitudes de aclaracién y complementacion del Laudo Arbitral por

cualquiera de las partes.

La presente providencia queda notificada en estrados.

Tt

A g .
JUAN BERNARDO #SCON ORTIZ

Arbitxo Unico

ANDRES FELIPE OCAMPO VILLEGAS

Apoderado d¢ la Convocante.

(Asiste pgr Videoconferencia)

oLP 0105!0

JOSE BERNANDO OSORIO ESCOBAR

Apoderado de la Convocada

TIN LONDONO ARANGO

Secretario
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PROCESO ARBITRAL CONVOCADO POR AGROPECUARIA GERARDO
OSPINA VALENCIA —- HUEVOS CAMPESINO S.A.S. CONTRA OPERADORA
AVICOLA COLOMBIA S.A.S.

RADICADO NO. 2017 A 0027

LAUDO ARBITRAL
Medellin, abril 11 de 2018

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 JUAN
BERNARDQ TASCON ORTIZ, a dictar el laudo que pone fin a este trdmite y que resuelve
las diferencias surgidas entre las sociedades AGROPECUARIA GERARDO OSPINA
VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO S.A.S. y OPERADORA AVICOLA COLOMBIA
3.A5.

CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES DEL PROCESO ARBITRAL

I. LAS PARTES DEL PROCESO

1. La parte convocante es AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA -
HUEVOS CAMPESINO S.A.8,, sociedad con domicilio principal en la ciudad de
Pereira, representada legalmente por William Qspina Gil, identificado con la cédula de

ciudadania No. 10.108.694.

2. La parte convocada es OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A8. (antes
PIMPOLLO S.A.S.), sociedad con domicilio principal en el Municipio de Envigado,
representada legalmente por Juan Sebastian Cardona Pineda, identificado con la cédula

de ciudadania No. 71.316.762.

T

I. CONFORMACION DEL TRIBUNAL Y DESARROLLO DEL TRAMITE
PRELIMINAR
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La clausula compromisoria con fundamento en la cual se integrd el presente Tribunal
se encuenira contenida en la clausula ducdécima del contrato de arrendamiento
celebrado el 6 de mayo de 2014 entre el sefior Gerardo Ospina Valencia y la sociedad
PIMPOLLO S.A.S. (hoy OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S.), en virtud
del cual el primero le entregd a la segunda para su use y goce, un inmueble
identificado con matricula inmobiliaria No. 290-36189, con un drea de 8.385.86 metros
cuadrados, ubicado en la vereda ¢l Manzano, Ciudad de Pereira, Departamento de
Risaralda (en adelante, el “Contraio™). Los linderos del inmueble fueron transcritos en

la clausula tercera del Contrato.

Mediante documento suserito el 1 de junio de 2015, Gerardo Ospina Valencia cedié su
posicion contractual como arrendador a la sociedad AGROPECUARIA GERARDO
OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO S.A.8.

La cliusula compromisoria contenida en el Contrato es del siguiente tenor:

“12, CLAUSULA COMPROMISORIA

Las diferencias que se susciten entre las partes por razdn del presente contrato o
cualquiier otra controversia sobre la naturaleza juridica y los efectos de lu prestacion
de servicios que se desarrolla entre las partes, serdn sometidas o la decision de un
drbitro. El drbitro serd nombrado por el Centro de Conciliacion y Arbitrafe de la
Cdmara de Comercio de Medellin v decidird en derecho. El tribunal que se forme
fimcionard en la ciudad de Medellin. En lo previsio en esta clausula (sic), se

procederd de acuerdo con lo dispuesio para el arbitraje institucional ™.

Bl 12 de junio de 2017, con fundamento en la cliusula compromisoria transcrita y
contenida en el Contrato, AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA —
HUEVOS CAMPESINO S.A.S. a través de apoderado, presentd solicitud de
convocatoria del Tribunal de Arbitramenio, con el fin de que se realizaran las

declaraciones y condenas que se transcribirdn mas adelante.

El Centro de Arbitraje, Conciliacién y Amigable Composicién de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioguia citd a las Partes para que de comun acuerdo
nombraran ¢l 4rbitro finico que conformarfa el Tribunal. En reunién sostenida el 27 de
junio de 2017, las Paries no lograron un acuerdo sobre quién seria el drbitro que

conformaria el Tribunal.
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7.1.

7.2

13.

10.

De conformidad con lo establecido en la clausula compromisoria contenida en el
Contrato, el Centro de Arbitraje, Conciliacién y Amigable Composicion de la Cdmara
de Comercio de Medellin para Antioquia efectud sorteo con la finalidad de elegir al
Arbitro. Realizado el sorteo y segiin consta a folio 59 del cuaderno principal, resultd
elegido como Arbitro principal el doctor JUAN DAVID PALACIO BARRIENTOS,
guien de manera oportuna aceptd su nombramiento. Como éarbitros suplentes fueron
clegidos los doctores JUAN BERNARDO TASCON ORTIZ y MARCEL
TANGARIFE TORRES.

El 24 de julio de 2017 se llevd a cabo la audiencia de instalacién del Tribunal de
Arbitramento. En dicha audiencia fue proferido el Auto No. 1, en el cual se adoptaren

entre otras, las siguientes decisiones:
Declarar instalado y en funciones jurisdiccionales el Tribunal Arbitral.
Nombrar como secretario 2 AGUSTIN LONDONO ARANGO.

Inadmitir la demanda arbitral v conceder a la Convocante el término de 5 dias habiles

para subsanar los defectos.

Mediante memorial radicado el 26 de julio de 2017, AGROPECUARIA GERARDO
OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO S.A.S. subsané los defectos de la
demanda. En consecuencia, mediante aute No. 3 proferido el mismo 26 de julio, €l
Tribunal admitié la demanda atbitral y ordend correr traslado a ia demandada per el

términe de 20 dias habiles,

El 2 de agosto de 2017, el drbitro JUAN DAVID PALACIO BARRIENTOS renuncio
a su funcién como Arbitro. Por 1al razén, el Centro de Arbitraje, Conciliacién y
Amigable Composicién de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia
nembrd af Arbitro Suplente, JUAN BERNARDO TASCON ORTIZ, quien de manera

oportuna aceptd su nombramiento.
Dentro del término de traslado de la demanda, OPERADORA AVICOLA

COLOMBIA S.A.S. dio respuesta a la demanda interpuesta por AGROPECUARIA
GERARDO OSPINA VALENCIA —HUEVOS CAMPESINO S.A.S.
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12.

13.

14.
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El 25 de agosto de 2017, el Tribunal corrio traslado de las excepciones de mérito
formuladas por la Convecada; adicionaimente en esa misma fecha, se corrid traslado

de la objecién al juramento estimatorio realizado por la Convocada.

El 31 de agosto de 2017, AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA —
HUEVOS CAMPESING S.A.S. descorrid el traslado de las excepciones de mérito
formuladas por OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. y se pronuncié sobre

la objecién al juramento estimatorio.

El 13 de septiembre de 2017, se dio inicic a la audiencia de conciliacion de
conformidad con lo establecido en el articulo 24 de la ley 1563 de 2013. Teniendo en
cuenta que las Partes no llegaron a un acuerdo conciliatorio, mediante Auto No. 5 el

Tribunal fij6 el monto de los honorarios y gastos del proceso arbitral.

OPERADORA AVICOLA COLOMBIA $.A.8. pagd 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. 3, la totalidad de gastos y honorarios del proceso, tanto los que
se encontraban su cargo como aquellos que le correspondian a la Convocante
AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO
S.AS.

PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE, ETAPA PROBATORIA Y
DESARROLLO DEL TRAMITE ARBITRAL

EL 27 de octubre de 2017 se realizé la Primera Audiencia de Tramite, en la cual el
Tribunat decidio sobre su propia competencia al tenor del Auto No. 6. En dicho auto el
Tribunal se declaré competente para conocer y decidir la totalidad de las pretensiones

de fa demanda arbitral. Las Partes no impugnaron la decision del Tribunal.

Por medio de Auto No. 7, el Tribunal decretd las pruebas solicitadas por las Partes,
ordenando la adjuncién de los documentos emmciados y aportados en las
oportunidades procesales previstas para el efecto, y decretando los interrogatorios de
parte y testimonios solicitados. Adicionalmente, el Tribunal decreté una prueba de
oficio en virtud de la cual oficid a la Corregiduria Municipal de Tribunas — Coreega,
para que remitiera copia de todo el expediente y de todas las actuaciones surtidas con
ocasion de la querella formulada por OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S.
en contra de AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS
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CAMPESINO S$.A.S., tramite en el que se practicd la diligencia de entrega de bien

inmueble realizada el 10 de mayo de 2016.

3. Posteriormente, mediante auto No. 8 del 18 de diciembre de 2017, decretd una nueva
prueba de oficic en virtud de la cual requirid a AGROPECUARIA GERARDO
OSPINA VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO S.AS y a OPERADORA
AVICOLA COLOMBIA S.A.S. para que allegaran documentos relacionados con el
tramite administrativo efectvado ante la Corregiduria Municipal de Tribunas —
Corcega. OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. cumplié con la orden del
Tribunal, mientras que AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA -
HUEVOS CAMPESINO S.A.S. se abstuvo de hacerlo.

4. Una vez concluida la etapa probatoria, mediante Auto No. 12 cité a las Partes a
audiencia de alegaciones en los términos del articulo 33 de la ley 1563 de 2012, La

audiencia de alegaciones se llevd a cabo el 3 de marzo de 2018.
IV. TERMINO DE DURACION DEL PROCESO

Teniendo en cuenta que las Partes no establecieron un término de duracidén del proceso
arbitral, éste es de seis (6) meses contados a partir de la celebracién de la primera audiencia
de tramite, en virtud de lo dispuesto en el articulo 10 de la ley 1563 de 2012. Su computo
inicid a partir de la finalizacién de la primera audiencia de tramite, es dectr, el 27 de
octubre de 2017. Teniendo en cuenta que el proceso no fue suspendido, el término de
duracidn del proceso arbitral expira el dia 27 de abril de 2018. En consecuencia, el presente

laudo arbitral se profiere dentro del término establecido en la ley.

CAPITULQ SEGUNDO
LA CONTROVERSIA

I. LADEMANDA

Los hechos invocados por AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA -
HUEVOS CAMPESINO S.A.S. en su demanda se sintetizan de Ia siguiente forma:
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[¥5]

El sefior Gerarde Ospina Valencia y OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS.
celebraron el Contrato el 6 de mayo de 2014, en virtud del cual el primero le entregd a
ia segunda para su uso y goce, un inmueble identificado con matricula inmobiliaria No.
290-36189, con un drea de 8.385.86 metros cuadrados, ubicado en la vereda el
Manzano, Ciudad de Pereira, Departamento de Risaralda. Mediante documento
suscrito el 1 de junio de 2013, Gerardo Ospina Valencia cedi6 su posicion contractual
como arrendador a la AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA —
HUEVOS CAMPESINO S.AS.

La duracion del Contrato se pactd en doce (12) meses, contados desde el 1° de mayo de

2014, eon renovacion automatica.

El dia 5 de noviembre de 2015, AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA
— HUEVOS CAMPESING 5.A.8. recibié una carta suscrita por OPERADORA
AVICOLA COLOMBIA S.A.8., correspondiente a una “Notificacion de terminacién
del conirato, indicando que el referido contrato iria (sic) hasta el 10 de marzo de

2016” (Cf. hecho 6° de la demanda).

Para el 10 de marzo de 2016, fecha en que se pretendid dar por terminado el Contrato,
éste ya s¢ habia renovado por un término de 12 meses debido a que OPERADORA
AVICOLA COLOMBIA S.A.S. no entregd el bien objeto del mismo en esa fecha ni

pagé el canon de arrendamiento en los términos establecidos en el Contrato,

Con la finalidad de intentar la terminacion del Contrato, OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA S.A.S. coniaba con las siguientes 3 opciones, las cuales no fueron

observadas por la demandada:

5.1.Una de las formas de dar por terminado el Contrato, era por mutuo acuerde de las

Partes. Sin embargo, en el presente caso, ese acuerdo no existio.

5.2.0PERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. pudo haber informado su decision de

dar por terminado el Contrato con 4 meses de anticipacién a la fecha en que pretendia
poner fin al mismo. No obstante, con la comunicacién remitida por OPERADORA
AVICOLA COLOMBIA 8.A.8. el 5 de noviembre tampoco se logro la terminacion del

Contrato, en la medida en que el bien objeto del mismo debia ser entregado el 10 de

L 3i bien en los hechos de Ta demanda no se precisa la fecha de celebracion del Contrato, en la copia del
mismo, aportada por ta Convocante como prueba (fls. 7 y sgtes. del cuaderno principal), se indica que éste fue
suscrito “a los seis (6) dias dei mes de mavo de dos mif catorce (2014)°.
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marzo de 2016, lo cual no ocurrid. Adicionalmente, OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA S.A.S. debid pagar el canon de arrendamiento hasta la fecha en que habria

terminado el Contrato y no le hizo,

5.3.0PERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. pudo haber dado por terminado el

I0.

11.

Contrato manifestando su decision con 2 meses de anticipacion al vencimiento del
término. Sin embargo, ello no ocurrio debido a que el Contrate se renovd el | de mayo
de 2016 y la Convocada “selo hizo entrega del bien, sin terminar el contrato el 10 de
maye de 2016, Fecha (sic) en la cual el contrato. ya se habia (sic} renovado” (Cfr.
hecho 9° de la demanda).

En la comunicacién remitida por OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS. el 5
de noviembre de 2015, constaba que la restitucién del bien se realizaria el 10 de marzo
de 2016, lo cual no ocurrié. Por lo tanto, el Contrato se renovd por un afio, esto es,
hasta el 1° de abril de 2017.

AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO
S.A.S. envi6 comunicaciones a OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS.
solicitande el pago de los cdnones de arrendamiento e indicando que el Contrato se

habia renovado.

El 10 de mayo de 2016 AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA -
HUEVOS CAMPESINO 8.A.S. recibio el inmueble objeto del Contrato a raiz de una
diligencia realizada ante la Corregidurfa Municipal de Tribunas — Cércega, pero ello no

obedecid a una terminacidn bilateral del Contrato.

El Contrato se renovd desde el 1° de mayo de 2016 hasta el 30 de abril de 2017 y desde
el 1° de mayo de 2017 hasta el 30 de abril de 2018. OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA S.A.S. no ha pagado los cdnones de arrendamiento desde el mes de
marzo de 2016.

Desde que AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS
CAMPESINO $.A.S. recibi6 el inmueble objeto del Contrate ha tenido que asumir los
pagos por concepto de vigilaneia del mismo y por servicios pliblicos, sin que a la fecha

el bien esté generando ingresos por concepto de canon de arrendamiento.

Con fundamento en lo anterior, AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA
— HUEVOS CAMPESINO S.A.S. solicitd que se efectiten las siguientes declaraciones
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y condenas, tal como quedaron consignadas en el escrito mediante el cual se
subsanaron los defectos indicados por el Tribunat al inadmitir la demanda (fls. 71 y 72

del cuaderno principal):

“PRIMERQ: Se deciare lu responsabilidad civil contractual a la empresa
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S., antes PIMPOLLO 5.A.8. con NIT
891.401.858-6, por incumplimienio de conirato.

SEGUNDO: Como consecuencia de la declaracion (sic) de la pretension (sic)
primera, Se (sic) pague la suma por concepto de Arrendamiento estipulada en el
Numerdl cinco del Contrato original, la suma de (813.857.008) mensuales mds IVA
por concepio de 12 meses adeudados por el periodo contraciual del T de mayo de
2016 al 30 de abril de 2017. A razon (sic) de un total sin IVA de $187.764.096.

TERCERO: Como consecuencia de la declaracion (sic) de la pretension (sic)
primera, Se (sic) pague por conceplo de Arrendamiento estipulada en el Numeral
cinco del Confrato original, la suma de (316.346.710) mensuales mds IVA por
conceplo de 12 meses adeudados por el periodo contractual del I de MAYO del
2017 al 30 de abril de 2018, A razon (sic) de un total sin IVA de $198.560.531.
Valor con aumento contractual del IPC del 5.74%6 del 2016.

CUARTO: Como consecuencia de la declaracion (sic) de la pretension (sic)
primera, Se (sic) paguen los meses adeudados del 2016, eso es marzo y abril, cada
uno por velor de §15.094.548, para wn fotal de $30.189.096 menos un abono de
5742.542 (sic) hecho en marzo del 2016. Total adeudado por concepto de estos dos
meses $24.446.644.

QUINTO: Como consecuencia de la declaracion (sic) de la prefension (sic)
primera, y Por (sic) incumplimiento de la parte arrendataria segiin la Clausula
Nitmero cuaire, pdivafo dos. (sic) se indemnice al arrendador en la suma
correspondienie a los tre meses de Valor contractual, intepretado esto por analogia
de la Ley 820 de 2003. A razén de cada mes (816.546.710) Para un total de
§49.640.130".

1. LA OPOSICION DE LA CONVOCADA

VIGILADQO Ministerio de Justicia y dei Derecho



’ La Convocada OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. dio respuesta oportuna a la
demanda, se opuso a las pretensiones y formuld excepciones. La Convocada gjercio su

derecho a la defensa de la siguiente forma:

1. OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. se refirié a cada uno de los hechos de
la demanda aceptando los siguientes: (i} que Gerardo Ospina Valencia y
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.8. celebraron el Contrato; (ii) que
Gerardo Ospina Valencia cedid su posicién contractual como arrendador a la
AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO
8.A.S; (iii) que el canon de arrendamiento pactado fue el indicado en la demanda; (iv)
que la terminacién del Contrato no ocurié de mutuo acuerdo; (v) que el 5 de
noviembre de 2015 se envid una comunicacién a AGROPECUARIA GERARDO
OSPINA VALENCIA - HUEVOS CAMPESING S.A.S por medio de la cual se
notificd que el Contrato terminaria el 10 de marzo de 2016; (vi) que el 10 de mayo de
2016 se efectud la entrega del inmueble objeto del Contrato a AGROPECUARIA
GERARO OSPINA VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO S5.A.8. a través de la
Corregiduria Municipal de Tribunas — Coreega; (vii) que OPERADORA AvicoLa
COLOMBIA S.A8. recibié comunicaciones por parte de AGROPECUARIA
GERARDO OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO S.A.S. mediante las
cuales se le solicitd el pago de canones de arrendamiento y se le indico que el Contrato,

a juicio de ésta, se habia renovado.

2. OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS. afirmé que de acuerdo con la clausula
cuarta del Contrato, se encontraba facultada para darfo por terminado en cualquier
tiempo, mediante un preaviso remitido con antelacidn minima de 4 meses a la fecha de
terminacion. Dicha facultad fue ejercida por la Convocada mediante la comunicacién
del 5 de noviembre de 2015, en virtud de la cual informé su decision de dar por
terminado el Contrato con mds de 4 meses de anticipacion a la fecha de terminacidn,

esto es, al 10 de marzo de 2016,

3. AGROPECUARIA GERARDQO OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO
S.A.S. se negé a recibir el inmueble objeto del Contrato ¢t 10 de marzo de 2016. Ne
obstante, ello no tiene como consecuencia que el Contrato no haya terminado en esa

fecha. %

4. OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS. pagd a AGROPECUARIA
GERARDO OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO S.A.S. la suma de

$5.742.542 por concepto de canon de arrendamiento, por el periodo comprendido entre

IR D ORI b
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8.1.

8.2

el | de marzo de 2016 y el 10 de marzo del mismo afio, fecha de terminacion del
Contrato. Teniendo en cuenta que el Contrato termind el 10 de marzo de 2016,
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. no estaba obligada a pagar canones de

arrendamiento por periodos posteriores.

Debido a qué OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. dio por terminado el
Contrato ¢l 10 de marzo de 2016, no es cierto que ¢l mismo se haya prorrogado o

renovado hasta el 30 de abril de 2017,

La entrega del bien inmueble se realizd a través de la Corregiduria Municipal de
Tribunas — Céreega, debido a que AGROPECUARIA GERARDO OSPINA
VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO S.A.S. se negd a recibirlo, razén por la cual
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. debié adelantar un procedimiento

administrativo para efectuar la entrega.

OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. no est4 obligada a pagar las sumas de
dinere cobradas por AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA -
HUEVOS CAMPESINO 8.A.S. correspondientes a los cdnones de los meses de marzo
y abril de 2016, ni al periodo comprendido entre €l 1° de mayo de 2016 y el 30 de abril
de 20118, debido a que el Contrato terminé el 10 de marzo de 2016.

Ademads de oponerse a todas las pretensiones de la demanda, la Convocada propuso las

excepciones de mérito que denomind asi:

Indebido conteo del término de duracidén del confrato v, consecuencialmente, del

sustento de las pretensiones de la demanda (sic). Esta excepcidn se fundamentd en

que en los incisos primero y segundo de la clausula cuarta del Contrato, se
establecieron dos maneras de darlo por terminade, a saber: (i) una, mediante un
preaviso de 2 meses de anticipacion a la fecha de terminacion; (ii) la otra, mediante
un preaviso de 4 meses de anticipacién a la fecha de terminacion. Teniendo en cuenta
que ¢l preaviso se dio el 5 de noviembre de 2015, el Contrato terminé el 10 de marzo
de 2016 o, en el peor de los casos, el 30 de abril del mismo afio. Por tal razén,
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. no puede estar obligada a realizar
pagos por concepto de canones de arrendamiento por el periode comprendido entre el
1° de mayo de 2016 y el 30 de abril de 2018.

Improcedencia de las pretensiones por confusidn de los términos juridicos en relacién

con la terminacidén de un contrato de arrendamiento v la entrega del bien inmueble
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

objeto del contratg, Esta excepcidn se fundamentd en que no se puede confundir la

terminacion del Contrato con la restitucion del bien objeto de mismo. El Contrato
termind el 10 de marzo de 2016 a pesar de que el inmueble objeto del mismo no haya
podido haberse entregado en esa fecha. El inmueble se entregd el 10 de mayo de
2016, después de haberse adelantado un tramite administrativo ante la Corregiduria

Municipal de Tribunas — Céreega; no obstante, el Contrato va estaba terminado.

Improcedencia de las pretensiones por confusion de los términos juridicos “prérroga”
¥ “renovacion”, Esta excepcién se fundamentd en gue Ia renovacién de un contrato

implica la firma de un nuevo documento que contenga los nuevos términos y
condiciones del contrato, mientras que la prérroga conlleva a que no exista una
modificacién en los términos y condiciones del negocio juridico. En el Contrato se

pactd la prérroga v no la renovacion del mismo.

Enriquecimiento sin causa. Esta excepeién se fundamentd en que el Contrato termind
el 10 de marzo de 2016 y en que OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS.
pagd el canon de arrendamiento hasta esa fecha. De reconocerse canones de
arrendamiento a favor de AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA —
HUEVOS CAMPESING 5.A.S. por periedos posteriores al 10 de marzo de 2016,

ésta se estarfa enriqueciendo sin causa.

Improcedencia de aplicar las normas de que trata la ley 820 de 2003 al contrato de

arrendamiento C-2014-061. Esta excepcidn se fundamentd en que ¢l Contrato es de

tipo comercial y, en consecuencia, ne se le pueden aplicar las normas de la ley de

arrendamiento de vivienda urbana.

Temeridad v mala fe. Esta excepcidn se fundamentd en que la Convocante incuurid en

falsedades al pretender (i) que se declare renovado el Contrato hasta el mes de abril
de 2018 cuando el mismo termind el 10 de marzo de 2016; (if) que se ligue la
terminacién del Conirato a la restitucion del bien objeto del mismo; y (iif) desconocer

la validez del preaviso remitido el § de noviembre de 2015,

Cumplimiento del contrato v cumplimiento efectivo de 1a oblipacién, Inexistencia de

prueba del incumplimiento contractual como fuente de la obligacion de reparacidn

dentro del campo de la responsabilidad civil contractual. Ejecucidén de la obligacién
de medio. Esta excepcion se fundamenté en que OPERADORA AVICOLA

COLOMBIA 5.A.S. cumplié con sus obligaciones contractuales al haber remitido un
preavisc a AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA — HUEVOS
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8.8.

8.9.

8.10.

3.11.

8.12.

CAMPESINO S.A.S. en los términos establecidos en ¢l Contrato y al haber pagado el

canon de arrendamiento hasta la fecha de su terminacion.

Ausencia de culpa contraciual. Exoneracién de responsabilidad consistente en culpa

exclusiva de la victima. Diligencia v cuidado por parte de la sociedad demandada.
Este motivo de defensa se fundamen:s en que OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA S.A.S. envid un preaviso a AGROPECUARIA GERARDO OSPINA
VALENCIA -~ HUEVOS CAMPESING S.A.S. informando la decisién de dar por
terminado el Contrato. No obstante, AGROPECUARIA GERARDO OSPINA
VALENCIA ~ HUEVOS CAMPESINO S.AS. se negd a recibir el inmueble objeto
del Contrato y, por lo tanto, OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. debi

adelantar un tramite administrativo ante la Corregiduria Municipal de Tribunas —

Coreega para lograr la restitucion del bien. La terminacion del Contrato tuvo efectos
desde el 10 de marzo de 2016 y el hecho de que ¢l bien no haya podido entregarse por

una conducta de la Convocante, no contleva a que el Contrate no haya terminado.

Inexistencia de la prueba de los perjuicios. Esta excepcidn se fundamenio en que no
se puede pretender el cobro por concepto de canon de arrendamiento por periodos
posteriores al 10 de marzo de 2016, debido a que en esa fecha termind el Contrato.
Adicionalmente, en que no se puede pretender una indemnizacion a titulo de sancion
con fundamento en la ley 820 de 2003 debido a que esa ley no resulta aplicable al

Contrato.

Inexistencia de los clementos de la responsabilidad ¢ivil contractual. Indebida

elecucion de la accidn de responsabilidad contractual por haberse cumplido a

cabalidad el contrato. La via escogida debi6 ser la de responsabilidad aquiliana o

extracontractual. Este motivo de defensa se fundamentd en que debido a que el
Contrato termind el 10 de marzo de 2016 y a que OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA S5.A.S. cumplié con sus obligaciones contractuales, no se le puede

imputar responsabilidad de tipo contractual.

Prescripeion_extintiva del derecho v caducidad de la accién. La Convocada solicitd

declarar la prescripeion de los derechos invocados en la demanda y de las acciones

ejercidas por la Convocante.

Genérica o _de ley. Finalmente, la OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS.

solicitd al Tribunal declarar probadas las excepciones que resultaren probadas en el

Procesoe.
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Ill. ALEGACIONES FINALES

Una vez concluido el periodo probatorio y practicadas las pruebas solicitadas por las Partes
y decretadas por el Tribunal, ¢l 5 de marzo de 2018 se realizé audiencia de alegaciones. La

audiencia de alegaciones se desarrollé de la siguiente forma:
A. Alegatos de la Convocante.

El apoderade de AGROPECUARIA GERARDCO OSPINA VALENCIA -~ HUEVOS
CAMPESINO 8.A.S. present6 por escrito sus alegaciones. En sus alegatos el apoderado de

la Convocante, en sintesis, indico lo siguiente:

1. Las pruebas practicadas en el proceso demuestran que el sefior Gerardo Ospina
Valencia y OPERADORA AVICOLA COLOMBIA $.A.S. celebraron el Contrato, el

cual inici6 el 1° de mayo de 2014 con una duracién de 12 meses.

2. En el proceso quedé demostrado el valor del canon de arrendamiento pactado en el
Contrato y que el sefior Gerardo Ospina Valencia cedié su posicién contractual como
arrendador a AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS
CAMPESINO S.A.S.

3. Se demostrd que el dia 5 de noviembre de 2015, AGROPECUARIA GERARDO
OSPINA VALENCIA —~ HUEV(OS CAMPESINO 5.A.S. recibié una carta suscrita por
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA 8.A.S., correspondiente a una “Notificacidn
de terminacion del contrato, indicando que el referido contrato iria (sic) hasta el 10 de

marze de 20167

4. El Contrato se renové debido a que OPERADORA AVICOLA COLOMBIA 8.A.8. no
entregod el bien ¢l 10 de marzo ni pagd el canon de arrendamiento adeudado.

!

u

=
i
i

5. Con la finalidad de intentar la terminacién del Contrato, OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA $.A.S. contaba con las siguientes 3 opciones, las cuales no fueron

observadas por la Convocada:

5.1.Una de las formas de dar por terminado el Contrato, era por mutuo acuerde de las

Partes. Sin embargo, en el presente caso, ese acuerdo no existié.
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52.0PERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. pudo haber informada su decisién de
dar por terminado el Contrato con 4 meses de anticipacién a fa fecha en que pretendia
poner fin al mismo. No obstante, con la comunicacién remitida por OPERADORA
AVICOLA COLOMBIA S.4.8. ¢l 5 de noviembre tampoco se logrd la terminacion del
Contrato en la medida en gue el bien objeto del mismo debia ser entregado el 10 de
marze de 2016, lo cual no ocurrid. Adicionalmente, OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA. 8.A.S. debié pagar el canon de arrendamiento hasta la fecha en que habria

terminado el Contrato y no lo hizo,

5.3.0PERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. pudo haber dado por terminado el
Contrato manifestando su decisién con 2 meses de anticipacién al vencimiento del

término. Sin embargo, 1a arrendataria dejo renovar el Contrato.

6. En la comunicacién remitida por OPERADORA AVICOLA COLOMBIA 8.A.8. ¢l 5
de noviembre de 2015, constaba que la restitucion del bien objeto del Contrato se
realizaria el 10 de marzo de 2016, lo cual no ocurrid. Por lo tanto, el Contrato de

arrendamiento se renovd por un afio, esto es, hasta el 30 de abril de 2017,

7. El Contrato se renovd entre el 1° de mayo de 2016 y el 30 de abril de 2017;
posteriormente se renovo entre el 1° de mayo de 2017 y el 30 de abril de 2018. No
obstante, OPERADORA AVICOLA COLOMBIA $.A.S. no ha pagado los canones de

arrendamiento por esos periodos.

8. OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. aceptd que recibidé comunicaciones
remitidas por AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS
CAMPESINO S.A.S., por medio de las cuales se solicité el pago de cénones de

arrendamiento y se le informé que ¢l Contrato se habia renovado.

9. La diligencia ante Ia Corregiduria Municipal de Tribunas — Cércega, que es aducida por
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS. como prucha de la entrega del
inmueble, resulté viciada. Lo anterior toda vez que en comunicacion remitida el 26 de
diciembre de 2017 por la Subsecretaria de Seguridad y Convivencia Ciudadana de
Pereira, se indicd que alli no reposaban los documentos solicitados por el Tribunal, no
se encontraba una querella, no se encontrd registro del expediente y que quien suscribia
la comunicacion no era el titular del despacho. Adicionalmente, la Convocante formuld
tacha de falsedad frente a unos documentos, la cual no prosperéd por elementos

procedimentales.
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"10.

il.

12,

B.

El

La respuesta remitida el 26 de diciembre de 2017 por la Subsecretaria de Seguridad y
Convivencia Ciudadana de Pereira demuestra que AGROPECUARIA GERARDO
OSPINA VALENCIA - BUEVQS CAMPESING S.A.S. no recibié el inmueble el 10
de mayo de 2016.

AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO
S.A.S. asumi6 obligaciones crediticias confiando en que recibiria el page de los
cénones de arrendamiento por parte de OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A S,
No obstante, ante la falta de pago de esos cinones, la Convocante inicié un proceso de

reorganizacion empresarial, el cual se tramita ante la Superintendencia de Sociedades.

Finalmente, AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS
CAMPESINO 5.A.8. reiterd al Tribunal sus pretensiones.

Alegatos de la Convocada.

apoderado de OPERADORA AVICOLA S.AS. presenté de manera oral sus

alegaciones. En éstas, la Convocada manifesté lo siguiente:

1.

De conformidad con lo establecido en el inciso segundo de la cliusula cuarta del
Contrato, el término de duracién del mismo es de 12 meses; sin embargo, alli se pactd
que la arrendataria podria darlo por terminado en cualquier tiempo informando su
decision a la arrendadora, con al menos 4 meses de anticipacion a la fecha fijada para la
terminacion. Adicionalmente, en el Contrato se pactd que cualquiera de las Partes
podria darlo por terminade manifestando su decision de no prorrogarlo con una

antelacion de 60 dias.

En el proceso se demostd que ef dia 5 de noviembre de 2015, AGROPECUARIA
GERARDO OSPINA VALENCIA HUEVOS CAMPESINO S.AS., recibié la
notificacion radicada bajo el No. 1MO002282 por medio de la cual OPERADORA
AVICOLA COLOMBIA S.A.S. informé su decision de dar por terminado el Contrato.

En el proceso se demostré que para el dia 10 de marzo de 2016, el sefior Mateo Escobar
era empleado de AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA HUEVOS
CAMPESINO $.A.S. Igualmente se probo que el 10 de marzo de 2016, Mateo Escobar
se negd a recibir el inmueble arrendado, el cual seria restituido por parte de
OPERADORA AVICOLA COLOMBJA S.AS.
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. Se probé que debido a que AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA
HUEVOS CAMPESINO S.A.S. no recibid el inmueble objeto del Contrato,
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. debid iniciar un procedimiento
administrativo de enirega ante la Corregiduria Municipal de Tribunas — Cdreega, a raiz
del cual se logré la restitucion del inmueble el dia 10 de mayo de 2016. La persona que
recibid el inmueble en esa fecha fue €] sefior William Ospina Gil, representante legal de
AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA HUEVOS CAMPESINO 8.AS.

OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS. inicid el tramite administrativo
tendiente a lograr la entrega del bien, de manera inmediata a la terminacion del
Contrato, lo cual ocurrid el dia 10 de marzo de 2016. Sin embargo, por hechos
imputables a la Convocante, la entrega sélo se pudo realizar hasta el 10 de mayo de
2016.

. OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S.. solo hizo uso del inmueble arrendado
hasta el dia 10 de marzo de 2016.

. La Convoeante estd actuando en abuso del derecho al pretender el pago de la suma de
$460.411.401 por concepto de cdnones de arrendamiento causados hasta el mes de
marzo de 2018. Lo anterior debido a que el Contrato terming ¢l 10 de marzo de 2016,
OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. solo hizo uso del inmueble que estaba
arrendado hasta el dia 10 de marzo de 2016 y cumplié a cabalidad con sus obligaciones

contractuales hasta esa fecha.

. Antes del 10 de marzo de 2016, AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA
— HUEVOS CAMPESINO S.A.S. no manifest6 a OPERADORA AVICOLA
COLOMRIA S.A.S. ninguna inconformidad o desacuerdo con la decisién de la segunda
de dar por terminado el Contrate. $6io se conocié la inconformidad de la Convocante el
10 de marzo de 2016, fecha en que OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S.

traté de hacer la entrega del inmueble.

Si bien la Convocante ha tratado de desvirtuar la existencia de un tramite administrativo
para la entrega del inmueble objeto del Contrato, tanto en la demanda como en el
interrogatorio de parte absuelto por el representante legal de AGROPECUARIA
GERARDO OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO S.A.S., se confesd la

existencia de ese tramite.
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" 10. Finalmente, con fundamento en los anteriores argumentos, OPERADORA AVICOLA
COLOMBIA S.A.S. solicitd al Tribunal negar la prosperidad de las pretensiones,

declarar probadas las excepciones de mérito y la objecidn al juramento estimatorio.

CAPITULO TERCERO
PRESUPUESTOS PROCESALES

Antes de entrar a decidir las controversias planfeadas, se hace necesario establecer si en el
presente proceso arbitral se retnen a cabalidad los presupuestos procesales, esto es, los

requisitos indispensables para la validez del proceso.
Fl Tribunal encuentra que tales presupuestos se relinen en este proceso:

1. Las Partes son personas juridicas, con capacidad para transigir y para arbitrar, que
comparecieron al proceso a través de sus representantes legales, segin consta en los
certificados de existencia y representacién legal que obran en el expediente. Las Partes
estuvieron debidamente representadas en este proceso arbitral a través de apoderados

idéneos.

2. 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. Lo anterior segilin se
establecid en el Auto No. 6 del 27 de octubre de 2017, el cual no fue controvertido por

las Partes.

3. Asi mismo, en la oportunidad procesal correspondiente, y luego de haberla inadmitido,
el Tribumal encontré que la demanda que die origen al proceso arbitral retine los
requisitos establecidos en la ley, razén por la cual en esta etapa procesal se ratifica el

cumplimiento del requisito de la demanda en forma.

4. Por tltimo, el proceso se adelantd observando las normas procesales previstas, sin que

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

CAPITULQ CUARTO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

I. LA COMPETENCIA DEL TRIBUNAL.
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Pese a que el Tribunal decidié sobre su propia competencia en el momento procesal
correspondiente, se considera importante realizar algunas precisiones sobre ese particular.
El Tribunal es competente para conocer de las pretensiones planteadas en la demanda,
segim se establecid en el auto No. 6, dictado el dia 27 de octubre de 2017. Las Paries no
impugnaron el auto mencionade y, por tanto, no cuestionaron la competencia del Tribunal

quedando entonces en firme la decision del Tribunal acerca de su propia competencia.

En el mencionado auto, el Tribunal decidié sobre su propia competencia indicando uno a
uno, los factores que fa determinaban v le habilitaban para definir el conflicto; éstos son: (1)
la “arbitrabilidad”, {2) la competencia por el factor subjetivo, y (3) la competencia por el
factor objetivo. Adicionalmente, el Tribunal esté habilitado para resolver el conflicto pues

éste se encuentra comprendido en ¢l Ambito del pacto arbitral.

Con todo, el Tribunal estima 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 virtud del principio doctrinaria y jurisprudencialmente
denominado kompetenz-komperenz se ha sefialado que en materia arbitral corresponde al
Tribunal decidir sobre su propia competencia, sin que para el efecto resulte necesaria una

I

previa declaracion judicial. Segin la doctrina, este principic “...significa que la justicia
arbitral tiene wna prioridad temporal respecto de la justicia estatal para dirimir toda
controversia relativa a la competencia arbiiral, esto es, toda controversia relativa a la
existencia, 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,

En el presente caso, las Partes celebraron un contrato de arrendamiente en el que incluyeron
una clausula compromiseria, habilitando al Tribunal Arbitral para resolver cualquier
diferencia o controversia surgida en razén del Conirato. Por ende, dado gue las pretensiones
de la demanda se sustentan en el alegado incumplimiento del Contrato que se le atribuye a
la Convocada, es claro que las controversias aqui planteadas forman parte de aquéllas que el

Tribunal puede resolver por estar habilitado para el efecto.

En suma, por virtud de fa habifitacion realizada por las Partes al Tribunal de Arbitramento,
incluida en elta la facultad de decidir sobre su propia competencia, éste considera que es
competente para decidir de fordo el proceso arbitral, en los términos indicados en el Auto
No. 6 del 27 de octubre de 2017.

? Eduardo Silva Romero. Breves observaciones sobre e principio “Kompetenz-Kompetenz”, en El Contrato
de Arbitraje, Editorial Legis, pag. 580.
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. EL PROBLEMA JURIDICO PLANTEADO.

El problema juridico principal que debe resolver el Tribunal consiste en determinar si,
como lo sostiene la Convocante, la Convocada incurrio en un incumplimiento del Contrato,
para establecer a partir de alli si hay lugar a declarar la responsabilidad civil contractual
reclamada y a imponer las consecuencias que la Comvocante reclama en materia

indemnizatoria.

Para resolver este problema juridico, ef Tribunal se apoyara en las consideraciones que se

exponen a continuacion.

1. LA EXCEPCION DENOMINADA “PRESCRIPCION EXTINTIVA DEL
DERECHO Y CADUCIDAD DE LA ACCION”.

Debe ocuparse el Tribunal, en primer lugar, de resolver la excepcién décima primera de la
respuesta a la demanda, pues si estuviera llamada a prosperar, el Tribunal quedaria relevado

de ocuparse del problema juridico de fondo que plantea ¢l litigio.
Esta excepcién fue propuesta por la Convocada en los siguientes términos:

“DECIMA PRIMERA: PRESCRIPCION EXTINTIVA DEL DERECHO Y
CADUCIDAD DE LA ACCION

Sirvase sefior Arbitro declarar las preseripeiones de los devechos invocados en la
demanda v la caducidad de las acciones ejercidas por la parfe demandante,
atendiendo a lo dispuesto por los articulos 94 y 95 del Cédigo General del

Proceso”.
A juicio del Tribunal esta excepcion no estd llamada a prosperar por las siguientes razones:

a. Las normas procesales citadas por la Convocada al proponer la excepcién regulan,
entre otros aspectos, en qué casos la presentacion de la demanda produce el efecto de
interrumpir la prescripcién v de impedir que se produzca la caducidad, y en qué
eventos no se generan estos dos fenomenos. Estas normas, por ser de caracter
estrictamente procesal, no contienen disposiciones sustantivas sobre los términos
aplicables en materia de prescripcidn extintiva de las acciones y derechos ajenos, o de

caducidad de las acciones judiciales.
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Para el Tribunal es claro, en consecuencia, que la Convocada no estd solicitande la
aplicacién de una norma sustantiva que regule el término de prescripeidn o de
caducidad de la accion ejercida por la Convocante. Con todo, aun si el Tribunal hiciese
un ejercicio de interpretacion para examinar la excepcidn propuesta al margen de las

disposiciones procesales citadas, la misma no podria prosperar.

En efecto, la regla general de prescripcion extiniiva de derechos y acciones esta
consagrada en el articulo 2536 del Cadigo Civil, tal como fue modificado por et

articulo 8° de la ley 791 de 2002, cuyo inciso primero dispone lo siguiente:

“La accién ejecutiva se prescribe por cinco (3) afios. ¥ la ordinaria por diez (18)” (se

resalta).

Esta regla general se aplica, salve cuando opera una excepcion legal, a las acciones
mediante las cuales se pretende una declaratoria de responsabilidad civil, sea de
naturaleza contractual ¢ extracontractual. Es decir, tratandose de una accidén ordinaria
orientada a que se declare la responsabilidad civil del demandado, ¢l término de

prescripcion aplicable ~ salvo las excepeiones legales, se reitera — es de 10 afios.

Bien es sabido que en el dmbito de la responsabilidad civil, algunas normas legales
establecen 1érminos especiales de prescripcion mds cortos, tal come ocurre en el caso
de las acciones derivadas del contrato de transporte (articulo 993 del Cédigo de
Comercio), las que se derivan del contrato de seguro (articule 1081 del mismo
Cadigo), o aquéllas mediante las que se pretende la aplicacion de la denominada

responsabilidad extracontractual por el hecho ajeno (articulo 2358 del Cadigo Civil).

Sin embargo, tratindose de acciones derivadas de un contrato de arrendamiento, no
existe ninguna disposicion que consagre una regla especial de prescripcion extintiva,
por lo cual debe darse aplicacidn a la regla general antes mencionada, consagrada en el

articulo 2536 del Codigo Civil.

En el presente proceso la Convocante pretende que se declare el incumplimiento del
contrato de arrendamiento celebrado con la Convocada, y que como consecuencia de
dicha declaracion, se condene a esta ultima a pagar unas sumas de dinero (pretensiones
primera v siguienfes, tal cual aparecen formuladas en el escrito con el que se
subsanaron los requisitos exigidos por el Tribunal al inadmitir la demanda — fls. 71 y
72 del cuaderno principal). Es evidente, por tanto, que la accidon ejercida por la

Convocante es de responsabilidad civil contractual, y que se fundamenta en el alegado
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incumplimiento de un contrato de arrendamiento. Asi, tratindose de una accion
ordinaria (no ejecutiva), 1a regla de prescripeion extintiva aplicable al asunto sometido
a consideracion del Tribunal, corresponde a fa regla general, segin la cual — como se

sefiald — el término es de 1¢ afios,

h. La Convocante argumenta que los hechos constitutivos del incumplimiento contractual
que le atribuye a la Convocada, se habrian presentado a partir del mes de marzo de
2016, y la demanda arbitral fue presentada el 12 de junio de 2017. Para el Tribunal es
claro, entonces, que la demanda se radicé mucho tiempo antes de que se consolidara el
término de prescripcion extintiva para el ejercicio de la accidn contractual promovida
por la Convecante, de o cual se desprende que no hay lugar a declarar la prescripcion

invocada.

i. Por titimo, en cuanto a la caducidad alegada por la Convocada, el Tribunal estima que
sin necesidad de ahondar en las diferencias entre dicho fenémeno y el de la
prescripeion, es claro que en materia de acciones de responsabilidad civil contractual
como la gue ha sido ejercida por la Convecante, no existe disposicion normativa que
sefiale un términe de caducidad de dichas acciones, razén por la cual no hay

fundamento alguno para declararla.

Con base en estas consideraciones, el Tribunal tiene por no demostrada la excepcion
denominada “PRESCRIPCION EXTINTIVA DEL DERECHO Y CADUCIDAD DE LA

ACCION>, y asi habra de declararlo en la parte resolutiva del presente laudo.
2. ANALISIS DEL PROBLEMA JURIDICO DE FONDO.

Despejado el asunto de la prescripeidn extintiva y de la caducidad alegadas por la
Convocada, el Tribunal debe ocuparse del problema juridico de fondo debatido en el litigio,
esto es, determinar si como io sostiene la Convocante, la Convocada incurrié en un
incumplimiente contractual o si, por el contrario, la Convocada obré conforme a lo

estipulado en el Conirato.
2.1. La terminacion del Contrato.

Las pretensiones de la demanda estdn sustentadas en una premisa bésica: la Convocante
sostiene que no obstante la manifestacién escrita de la Convocada, remitida el 3 de
noviembre de 2015, en el sentido de que el Contrato terminaria el 10 de marzo de 2016, en

realidad el Contrato no termind en esa fecha, sino que se encuentra vigente. Con base en
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' ello, la Convocante pretende que el Tribunal declare el incumplimiento de la Convocada
consistente en no haber pagado los canones de arrendamiento causados a partir del 10 de
marzo de 2016, ¥ que en consecuencia la condene a pagar dichos cinones (hasta el 30 de

abril de 2018) y una sancién pecuniaria.

Por su parte, la oposicion de la Convocada se fundamenta, en sintesis, en gue por razén de
la comunicacion escrita remitida el 5 de noviembre de 2015, el Contrato si termind el 10 de
marzo de 2016, como consecuencia de lo cual la Convocada no estaba obligada a pagar

canones de arrendamiento con posterioridad a esta fecha.
Revisemos en detalle las posturas de cada una de las Partes al respecto:

En relacién con la terminacién del Contrato, la Convocante argumenta que no le bastaba a
la Convocada manifestar su intencién de dar por terminada su relacion juridica, pues en la
fecha sefialada para la terminacién debifa proceder a entregar el inmueble y a pagar los
cénones causados hasta ese dia, agregando que como la Convecada no lo hizo, el Contrato

siguié vigente.
Al respecto, en el hecho 7° de la demanda la Convocante sefialé:

*7  Como se desprende de prueba que anexare de carta provenienie del
arrendatario, con fecha de envio el 3 de noviembre de 2015, expresando la
intencion de terminar el contrato. Esta expresa que el contrato se terminara el 10
de marzo de 2016, Fecha en la cual el contrato ya se habia renovade con 12 meses
mas. Pues ni entrego el bien en esa fecha, ni pugd lo adendado por concepto de

arrendamiento hasta esa fecha (sic)” (se destaca).
Y en los hechos 8° v 9° de la demanda se agregd lo siguiente:

“8. El arrendatario podia hacer uso de tres maneras de terminacion del conirato:
Primera: por voluniad bilateral. Segunda: El haber avisade con un termine de
cuatro meses en cualguier fecha, la terminacion del mismo v la Tercera: Con aviso
dos meses, antes del vencimiento del termino contractual, entregando el bien objeto
de arrendamiento.

9. En referencia a la manera de terminacion del contrato, referida en la clausula
anterior; Tenemos que no existe la primera, pues no hubo terminacion bilateral; No
existe la segunda; Pues si se quisiera aplicar la terminacion del conirato a la carta

enviada el 3 de noviembre. Tenemos que se debe lener en cuenta dos cosas: A) para
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terminar el contrato el 10 de marzo propuesto, se debia de entregar el bien y no se
hizo B} Se debia de haber pagado el arrendamiento, minimamente hasta la fecha
de terminacion del mes, lo cual no se hizo { Pues se hizo una consignacion de
$5.742.450) y el referido conirato fampoco habla de pagos parciales; Y sobre la
tercera. Sebre el aviso con dos meses de antelacion, este tampoco se hizo. Pues la
arrendataria dejo renovar el contrato el 1 de mayo del 2016 y solo hizo entrega del
hien, sin terminar contrato el 10 de mayo de 2016. Fecha en la cual el coniralo, ya
se habia renovado.

Al no existiv ninguna de las tres formas de ferminar el contrato, opera la clausula
de renovacion del contrato por doce meses mas y su renovacion anuales (sic)” (se

resalta).
De otro lado, en los hechos 13° ¥ 16° de la demanda se indico:

#]3. La parte arrendataria, si manifesto su infencién de terminar el conlrato; Pero
esta termingcion no opera con el solo hecho de manifestarlo. Pues debe ejecutar las
acciones lendientes a ello, come minimo la entrega de la finca en las fechas
previstas contractuales y pago de los arrendamientos generados hasta la fecha de

entrega de la finca. Lo cual no ha hecho.

16. Por logicas razones juridicas contractuales, el contrato se renueva por doce
meses mas, esto es desde el I de mayo del 2017, hasta el 30 de abril del 2018, Lo
cnal se hizo. Pues la parte arrendatavia aungue anuncid de manera formal la
terminacion del contrato, no ha cumplide con la misma. Y se debe dejar
perfectamente claro, que la parte arrendataria ne ejecuto las acciones tendientes

a terminar el contrato (sic)” (se destaca).

Por su parte, sobre la terminacion del Contrato, la Convocada sefialé lo siguiente al

oponerse a la pretensién segunda de la demanda:

“FRENTE A LA SEGUNDA PRETENSION: Nos oponemos a la misma por ser

consecuencial de la primera y, adicionalmente, por lo siguiente:

a. Porgue aungue no se menciona en las pretensiones, el unico contrato que se
suscribié entre OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. con AGROPECUARIA
GERARDO OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO S.A.S. fue un contrato

de arrendamienio No. 2014-061 que termind efectivamente el dia 10 de marzo de

2016, tal como se informé mediante preaviso del 5 de noviembre 2015; es decir,
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con mds de 4 meses de anticipacién ial como se pactd entre las partes segiin se
desprende del inciso segundo de la cldusula cuarta del mencionado contrato y, por
lo mismo, si el conirafo terminé en marzo de 2016, cobrar cdnones de
arrendamiento por 12 meses entre mayo de 2016 y abril de 2017 no solo constifuye
mala fe del demandante sino adicionalmente una prefension de enriquecimiento sin
causa que busca un tinte de legalidad a través de la declaracion judicial ..” (se

resalta).
En similar sentido, 2l oponerse a la pretension cuarta sostuvo lo siguiente:

“FRENTE A LA CUARTA PRETENSION: Nos oponemos a la misma por lo

sigriente:

b. Porgue el contrato de arvendamiento No. 2014-061 termind efectivamente el dia
10 de marzo de 2016 por haberse dado el preaviso pactado por la partes y, en
consecuencia. solo se causd parcialmente el canon de arrendamiento por el mes de
marzo de 2016 en cuantia de §3.742.432 efectivamente pagada por mi poderdante

(sic)” (se destaca).

Al dar respuesta al hecho séptimo de la demanda, la Convocada manifesté:

3

a. OPERADORA AVICOLA COLOMBIA 85.A.S., dio por terminado el contrato
mediante preaviso con 4 meses de anticipacion amparados en lo pactado en el
inciso segundo de la cliusula cuarta def contrato de arvendamiento C-2014-061 y,
por lo mismo, no podria prorrogarse (no renovarse come equivocadamenie s¢
indica en los hechos de la demanda) por doce (12} meses mds como
equivocadamente se indica en el hecho.

.. " (se resalta).

De la misma manera, al proponer la segunda excepeién de mérito, la Convocada sefial6:

o oo

“Una cosa de ln terminacion del contrate arrendamiento que efectivamente
acaecié ef 10 de marzo de 2016 y otra muy distinta la entrega y/o restitucion del
innieble que debic hacerse a través de la Corrvegidurfa Municipal de Policia de
Tribunas - Corcega de la ciudad de Pereira, Risaralda el dia 10 de mayo de 2016.

Esto no sin antes anotar gque la enlrega del inmueble estuvo precedida de varios

trdmites denfro del procedimiento administrativo, como lo fue la audiencia de

et
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conciliacion que se llevd a cabo el dia 26 de abril de 2016; es decir, incluso antes
de la fecha en que la parie actora se funda para indicar que el contrale se
prorragé, es decir, anles del 30 de abril de 2016 y tal como se desprende de los

documenios que aportamos como prueba.

En conclusion, la entrega del inmueble via procedimiento administrativo del dia 10
de mayo de 2016, no es el hecho determinanie para pensar en que se dio una
prorroga del contrato de arrendamiento C-2014-061 porgue, como se difo, una
cosa es la terminacion del contrate como tal (marzo 10 de 2016) y otra
completamente distinta fa entrega a la parte convocante (mayo 10 de 2016)” (se

resalta).
Y finalmente, al proponer 1a excepcién octava, sostuvo lo siguiente:

“OPERADORA AVICOLA COLOMBIA SAS. preavisé el dia 5 de noviembre de
2013 la terminacion dei contrato de arrendamiente para el 10 de marzo de 2016,
es decir, con la anielacion que las mismas parfes pactaron en el documento No. C-
2014-061. Sin embargo, la ahora convocante se negé a recibir el inmueble el mismo
dia de la terminacion del contraio y, en consecuencia, se debid proceder a la
entrega a Iravds del tramite administrativo adelantado ame la Corregiduria

Municipal de Policia de Tribunas - Circega de la ciudad de Pereira, Risaralda.

Como también quedé dicho, la entrega del inmueble no es la queda hugor a la
terniinacion del contraio de arrendantiento como tal y, en consecuencia, deberd
tenerse como fecha de terminacion la preavisada para el dia 10 de marzo de 2016,

.. " {se destaca).

Como bien puede adverlirse, ¢l incumplimiento contractual del que se duele la Convocante
se sustenta, sin lugar a dudas, en que a juicio de esta Parte, el Contrato no terminé el 10 de
marzo de 2016, a raiz de lo cual sostiene que la Convocada dejé de pagar los canones
causados a partir de esa fecha y que por ese motivo incurrié en infraccion al Contrato. Por
el contrario, la Convocada sostiene que ef Contrato si terminé en la fecha antes indicada, y
a partir de ello argumenta que no incumplié el negocio juridico celebrade con la

Convocante.

De esta manera, encuentra el Tribunal que el problema relativo a la terminacion del
Contrato es asunto cardinal del presente litigio, puesto que sble en la medida que haya

quedado probado que el vinculo contractual permanecié vigente més alla del 10 de marzo
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de 2016, habria lugar a examinar si la Convocada incurrié en un incumplimiento
contractual que la haga responsable, por no haber pagado los cénones de arrendamiento

causados con posterioridad a ese dia.

Procede en consecuencia el Tribunal a abordar el problema de la terminacion del Contrato,
con el objeto de establecer si ¢l mismo permaneci¢ vigente mas alld del 10 de marzo de
2016 (segiin lo argumenta la Convocante), o si por el contrario, el Contrato termind en esa

fecha, tal como lo sostiene la Convocada.

Al respecto, encuentra el Tribunal que en el proceso quedaron demostrados los siguientes

hechos, sobre los cuales no existe discusion entre las Partes:

a) Se probd en el proceso que en ¢l Contrato se consigné la siguiente clausula relativa a su

duracién y terminacion (fl. 8 del cuaderno principal):

“4, DURACION

De doce (12) meses contados a partir del primero (1°) de mayo de dos mil catorce
(2014), prorrogables por periodos iguales, a menos gue una de las partes
manifieste por escrito a la otra, con una antelacion de sesenta (60) dias calendario,

su infencion de no prorrogarlio.

No obstante ¢l término de duracion pactadoe, L4 ARRENDATARIA, en cualquier
tiempo podra dar por terminade unilaieralmente ¢l presente contrato; para lo cual
dard aviso por escrifo a LA ARRENDADORA con una antelacion minima de cuatro
(4) meses coniados con relacion a la fecha fijada para la terminacion. En este
evenio ne hay lugar ol pago de indemnizacion alguna a carge de la

ARRENDATARIA”.

b) Igualmente se demostrd que el 5 de noviembre de 2015, la Convocada envié una
comunicacicn a la Convocante manifestdndole su intencién de dar por terminade el

Contrato a partir del 10 de marzo de 2016.

En dicha comunicacién, obrante a fl. 9% del cuaderne principal, la Convocada expreso

lo siguiente:

&

Respetados Sefiores:
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De manera alenta nos permitimos manifestarles que hemos tomado la decision de
terminar el contrato arrendamiente No, C-2014-061del inmueble denominado
granja avicola Siberia, ubicada en la vereda El Manzano, municipio de Pereira
(Risaralda), contrato éste suscrilo enire las paries el dia veinticuairo (24) de junio
de dos mil catorce (2014). Lo anterior de conformidad con lo establecido en la

Clausula Cuarta del confrare de arrvendamiento suscriio.

Asi las cosas, el contrato terminari el dia diez (10) de marzo de dos mil dieciséis
(2016), fecha en la cual haremos la correspondiente restitucion y entrega del
inmueble. La persona encargada por parte de la compaiiia para la restitucion
mencionada, es el sefior Néstor Torres Tel 3105078600.

...” (se destaca).

En cuanto a esta comunicacién, la Convocante no ha puesto en duda que fa misma fue
recibida por ella, tal como se desprende, con toda claridad, de la primera parte del

hecho séptimo de la demanda:

“7. Como se desprende de prueba que arnexare de caria proveniente del
arvendatario, con fecha de envio el 5 de noviembre de 2015, expresando la
intencion de terminar el contrato. Esta expresa que el contrato se terminara el 10
de marzo de 2016... (sic)”.

¢) También se probd en el proceso que la Convocada hizo un tltime page, por concepto de

canon de arrendamiento, por valor de $5.742.452.

Sobre esta circunstancia, obra en el expediente (fl. 31 del cuaderno principal) la copia
de una consignacién hecha en el Banco Agrario, a ordenes de la Convocante, por el

valor antes indicado.

£l Tribunal destaca que la Convocante no discute haber recibido un pago por este valor
(hecho 9° de la demanda), y tampoco cuestiona que éste se haya hecho en el mes de
marzo de 2016 ni que no sea imputable a cdnones de arrendamiento, pues en la

pretension cuarta de la demanda (fl. 71 vto. del cuaderno principal) solicito lo siguiente:

“CUARTO: Como consecuencia de la declaracion de pretensién primera, Se
paguien los meses adeudados del 2016, esto es marzo y abril, cada uno por valor de
15.094.548 para un fotal de $30.189.096. menos un abono de 3742.432 hecho en
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marzo del 2016. Total adeudado por concepto de estos dos meses § 24.446.644

(sic)™.

d) Igualmente, en el proceso quedé probado que la restitucion del inmueble se produjo el
10 de mayo de 2016. Al respecto, conviene precisar que si bien las Partes discuten
sobre las razones v las consecuencias de que la entrega se haya verificado en esa fecha,
ambas admiten gue la restitucidn occurri6 ese dia, esto es, el 10 de mayo de 2016, y las

pruebas obrantes en el expediente asl lo demuestran.

En efecto, acerca de la entrega en la fecha sefialada, la Convocante confeso lo siguiente

en el hecho 14 de la demanda:

“I4, El 10 de Mayo del 2016 ante La CORREGIDURIA MUNICIPAL DE
POLICIA DE TRIBUNAS se recibe el bien objeto de arriendo. Pero no es esto una

terminacion del contrato de manera bilateral” (se resalta).
Por su parte, al dar respuesta a este hecho de la demanda, la Convocada sefialo:

“ .. Es cierto gue mi representado debic iniciar un trdamite administrativo de entrega
el din 10 de mayo de 2016, Sin embargo, el contrato de arrendamiento estaba
terminado desde el 10 de marzo de 20106, fecha ésta en gue se intentd hacer enfrega

pero la parte ahora convocante se nego...”.

Ademas, a fls. 20 v 21 del cuaderno principal obra, en copia aportada como prueba por
la Convocante, el acta de la diligencia de entrega adelantada ante la Corregiduria
Municipal de Policia de Tribunas — Cércega, el dia 10 de mayo de 2016, en la que se

hizo constar lo siguiente:

... acto seguido y como quiera que el sefior WILLIAM OSPINA en condicidn de
representante legal de ln empresa duefiq de la avicola manifiesta su infencion de
recibir la granja y que pava ello no es indispensable la presencia del auxiliar de la
Jfusticia pues es su veluntad de recibir el inmueble, el apoderado de la empresa

guerellcnte avala la propuesia... (sic)” (se resalta).

Con fundamento en estos medios de prueba, el Tribunal concluye, en primer término, que a
la luz del Contrato la Convocada estaba facultada, bajo ciertas condiciones, para poner fin

unilateralmente al t#érmino del mismo, incluso de manera anticipada, esto es, sin necesidad
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de esperar al vencimiento de! plazo de 12 meses inicialmente pactado o al vencimiento de

cada una de las prorrogas sucesivas acordadas (también de 12 meses cada una).

En efecto, al interpretar la cldusula 4* def Contrato, antes transcrita, el Tribunal encuentra
que las reglas pactadas por las Partes en materia de duracidn, prorroga y terminacion de la
relacién contractual, fueron las siguientes: 1) inicialmenie el Contrato tendria una duracion
de 12 meses contados a partir del 1° de mayo de 2014; 2) el Contrato se prorrogaria
sucesivamente, por periodos de 12 meses, salvo que cualquiera de las partes manifestara su
intencién de no prorrogarlo con una antelacion minima de 60 dias calendario a la fecha de
terminacién del plazo inicial o de cualquiera de sus prorrogas; 3) consecuentemenie, el
Contrato terminaria a la finalizacién del plazo inicial o de cualquicra de sus prérrogas, si
alguna de las partes hubiese manifestado su intencién de no prorrogario; v 4) el Conirato
también terminaria en cualquier tiempo si la arrendataria comunicaba a la arrendadora su

intencion de darlo por terminado con una antelacién minima de 4 meses.

Acerca de la filtima regla sefialada, es decir, la que autorizaba a la arrendataria para poner
fin al Contrato de forma unilateral en cualquier tiempo, el Tribunal la encuentra estipulada
de manera didfana en el parrafo segundo de la clavsula 4%, antes reproducido. Alli se pactd,
de forma clara y precisa, que la facultad de terminacién anticipada podia ser ejercida
unitateralmente por la arrendataria, y que tal terminacion procedetia “en cualquier tiempo”,

siempre que fuera comunicada con 4 meses de antelacion, como minimo.

El Tribunal considera conveniente insistir en que las Partes pactaron dos formas de

terminacién del Contrato, con claras diferencias entre una y otra. Veamos:

® Una primera forma de terminacion, estipulada en el primer parrafo de la clausula 4°
. del Contrato, permitia darlo por terminado a la finalizacion del plazo original o de
cualquiera de sus prérrogas. En esta primera modalidad, cualquiera de las partes
podia poner fin al Contraio, siempre que comunicara a la otra parte su decision con
una antelacion minima de 60 dias anteriores a la fecha de finalizacidn del plazo
original (12 meses) o de sus sucesivas prorrogas (también de 12 meses cada una).
Asi, para el Tribunal es claro que si solo se hubiese pactado esta forma de
terminacion, el Contrato necesariamente regiria por periodos de 12 meses (es decir,
su vigencia irfa de afio en afio), puesto que aqui las parles no estipularon una
terminacién en cualquier tiempo, sino que simplemente regularon un supuesto en ¢l
cual el Contrato no se prorrogaria por un nuevo término de 12 meses. De alli se

desprende que bajo esta primera modalidad el Contrato s6lo podria terminar una vez
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(ii}

vencido €l término inicial de 12 meses o el de una prérroga, necesariamente también

de 12 meses.

Una segunda forma de terminacion fue acordada en el péarrafo 2° de la misma
clausula 4°. Las diferencias con la primera modalidad son evidentes: 1) esta facultad
de terminacién anticipada sélo podia ser ejercida por la amendataria; 2) la
terminacion podia ser comunicada en cualquier tiempo; ¥ 3) la decision debia ser
comunicada con una antelacion minima de 4 meses. Estas claras diferencias le
permiten al Tribunal concluir que conforme a la estipulacion contractual del parrafo
segundo de la clausula 4%, si la arrendataria ejercia la facultad de terminacién, los
efectos de dicha terminacidén no habrian de producirse, necesariamenie, a la
finalizacion del plazo inictal del Contrato o de alguna de sus prorrogas, sino desde
la fecha que la arrendataria fijara para la terminacion, siempre y cuando — claro estd
— hubiese cumplido con el requisito de comunicar su decision de terminacién con

una anticipacién minima de 4 meses,

Precisamente, sobre este término de antelacion, en el Contrato se previo que la
arrendataria deberia dar “aviso por escrito a LA ARRENDADORA con una
antelacion minima de cuiairo (4) meses contados con relacion a la fecha fijada para

Ia terminacion”.

Ahora bien, resulta necesario interpretar esta cldusula para establecer a qué
aludieron las partes cuando estipularon que el punto de referencia para el computo
de los 4 meses seria “la fecha fijada para Ia terminacidn”. A juicio del Tribunal, esa
fecha no puede ser otra que la indicada por la arrendataria al comunicar su decision
de terminacioén del Contrato, sin que necesariamente esa fecha tuviese que coincidir
con la finalizacién del plazo inicial del Contrato o de sus prorrogas. ;Por qué razén?
Porque es evidente que las partes, en la primera parte de la cldusula 4°, ya habian
acordado una regla conforme a 1a cual cualquiera de ellas podria dar por terminado
el Contrato, pero en tal caso ia vigencia se extenderia ~ como ya se explico — hasta
la finalizacidén del plazo inicial o de sus prérrogas {es decir, sencillamente el
Contrato no se prorrogaria). De alli que carezca de todo sentido que las partes, al
pactar ¢l término de anticipacién del preaviso “con relacion a la fecha fijada para
la terminacion”, se estuvieran refiriendo a la fecha de terminacidn del ptazo inicial
0 de las prorrogas, puesto que tal situacion {aunque con un término de anticipacion

menor) ya estaba claramente regulada en la primera parte de la clausula 4%,
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Para el Tribunal no cabe duda. en consecuencia, de que conforme a esta clausula, la
aludida “fecha fijada para o terminacion” corresponde a la fecha que fa
arrendataria sefialara como hito temporal a partir del cual quisiera poner fin al
vinculo contractual. Por lo demds, no de oftra manera puede interpretarse la
expresion que las partes utilizaron al ajustar esta clusula, pues con toda claridad
pactaron que la facultad de la arrendataria podia ser ejercida “en cualquier tiempo®,
lo que a las claras muestra que al operar este supuesto de terminacion anticipada, el
Contrato no necesariamente habria de estar vigente hasta la finalizacion del plazo

inicial o de alguna de sus sucesivas prorrogas.

Pues bien, aplicadas estas consideraciones al caso que nos ocupa, el Tribunal encuentra
demostrado que la Convocada, al remitir la comunicacién del 5 de noviembre de 2015
manifestando su intencién de terminar el Contrato a partir del 10 de marzo de 2016, no
infringié ninguna estipulacién contractual, sino que, por el contrario, obrd conforme a lo
pactado en la cliusula 4* del Contrato. En efecto, estima el Tribunal que al amparo del
Contrato, la Convocada estaba plenamente facultada para poner términe a la relacion
negocial a partir del 10 de marzo de 2016, es decir, sin necesidad de esperar a que se
venciera el plazo de 12 de meses de la primera prorroga, que habia empezado a correr el 1°
de mayo de 2015. Precisamente, autorizada por el Contrato, la Convocada le comunicé a la
Convocante que éste terminaria el 10 de marzo de 2016, v lo hizo con suficiente antelacion
conforme a lo acordado por las partes (en este caso, con méas de 4 meses en relacion con la

fecha que la propia arrendataria sefialé como fecha efectiva de terminaci6n).

Sobre esta modalidad de terminacion anticipada del Contrate a la que se acogié la
Convocada, el Tribunal considera importante precisar que la misma no solo no pugna con
fas disposiciones que ajustaron las partes al celebrar el negocio juridico, sino que ademds
no supone un desconocimiento de las normas que el ordenamiento juridico consagra en

materia de terminacion del contrato de arrendamiento.

Efectivamente, el articulo 2008 del Cadigo Civil® dispone que el arrendamiento de cosas
expira, entre otras causas, por “lg expiracion del tiempo estipulado para la duracion del
arriendo”. Asi, es claro que guienes celebran un contrato de arrendamiento estan facultados
por la ley para acordar el término de su duracidn, término al cabo del cual el contrato
expira, Naturalmente, en gjercicio de la autonomia de la voluntad, y observando siempre las

restriceiones que en algunos casos especificos la ley impone, las partes estAn auntorizadas

3 Tanto ésta como las demds normas del Codigo Civil que en materia de arrendamiento se citardn en el laudo,
resultan aplicables a los contratos de arrendamiento que, como el que nos ocupa, son de naturaleza mercantil,
por virtud de la remisién consagrada en ¢l articulo 822 dei Cédigo de Comercio.
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para pactar reglas particulares acerca de la duracién, la prérroga y la extircién del término
de vigencia, sin que exista alguna disposicion normativa que prohiba, en materia de
arrendamiento, acordar supuestos de terminacién anticipada del contrato por voluntad de

cualquiera de las partes o, incluso, de una sola.

En sintesis, estima el Tribunal que la Convocada si estaba autorizada para comunicar a la
Convocanie su decision de dar por terminado el Contrato a partir del 10 de marzo de 2016,
y que al haberlo hecho el 5 de noviembre de 2013, cumpli¢ con el requisito establecido en

el Contrato en materia de tiempo de antelacion del preaviso.

Ahora bien, habiendo establecido que la Convocada no desconocié las estipulaciones
comtractuales al comunicar a fa Convocante que el Contrato terminaria el 10 de marzo de
2016, el Tribunal debe ocuparse de examinar si como consccuencia de la referida
comunicacién de la Convocada, el Contrato efectivamente termind en esa fecha, o si por el
contrario, como lo sostiene la Convocante, el Contrato siguld vigente después de ese dia.
Segim se anticipd, éste es un punto cardinal del litigio, ¥ por tanto el Tribunal emprendera

su andlisis a continuacion.

Al respecto, conviene recordar que a juicio de la Convocante, el Contrato no termind el 10
de marzo de 2016, porque no obstante el preaviso enviado por la Convocada, el inmueble
no fue entregado en esa fecha y la Convocada — segin la Convocante — no pagd lo

adeudado por concepto de arrendamienio hasta ese dia (¢ff. hechos 7° y 9° de la demanda).

Por tanto, el Tribunal estima pertinente examinar si en efecto la terminacién del Contrato
dependia de que se verificaran las dos circunstancias que la Convocante echa de menos,

an4lisis que se abordaré en los siguientes dos acapites.

2.1.1. La necesaria distincién entre la terminacion del contrato de arrendamiento y la

restitucion del inmueble:

Como premisa general, el Tribunal debe dejar sentado, desde ahora, gue la terminacion de
un contrato de arrendamiento y la restitucion de la cosa arrendada corresponden a dos
fenémenos juridicos diferentes, de donde se desprende que un contrato de arrendamiento
bien puede terminar {en particular por la expiracién del tiempe estipulado para su duracion)
sin que necesariamente en la fecha de terminacion se produzea la restitucién de la cosa al

arrendador.
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No pasa por alto el Tribunal que Ja falta de restitucion, en ciertos supuestos, puede traer
consecuencias en materia de responsabilidad del arrendatario, asunto que para el caso
especifico debatido en este litigio serd abordado en otro acapite del laudo. Sin embargo, lo
que el Tribunal quicre destacar, por lo pronto, €s que la terminacién de un arrendamiento

no tiene que coineidir imperiosamente con la restitucion del bien al arrendador.

En efecto, 1as normas que gobiernan el contrato de arrendamiento, en particular las relativas
a la obligacién de restituir 1a cosa y a la expiracion del contrato, permiten concluir con

certeza que la terminacion y la restitucidn son dos fendmenos distintos.

En primer lugar, el articulo 2005 del Cédigo Civil dispone, en su inciso primero, que “Ef
arrendatario es obligade « restituir la cosa al fin del arrendamienf¢”. Esta norma
claramente indica que una vez expirado el arriendo, al arrendatario le es exigible la
restitucion de la cosa, de donde se desprende que dicha restitucién es una consecuencia de
la terminacién, mas no su causa, por lo cual no puede afirmarse que esta Gltima dependa de
aquella. Con otras palabras: si el arrendamiento termina, a partir de alli el arrendatario esta
obligado a restituir, siendo claro a la luz de esta disposicion normativa, gue la terminacion
no depende de la efectiva restitucion de la cosa; simplemente, la terminacién produce el

efecto de hacer exigible la obligacidn de devolver la cosa arrendada.

En similar sentido, el articulo 2007 del mismo Cédigo, al regular la constitucién en mora
del arrendataric para la restitucién de la cosa, permite concluir que la restitucién no
corresponde a un fenomeno que deba ocurrir de manera previa o simultinea a la
terminacion del arriendo. Esta novma dispone lo siguiente: “Para que el arrendatario sea
constituido en mora de restituir la cosa arrendada, serd recesario requerimiento del
arrendador, aun cuando haya precedido desahucio; y si requerido no la restityyere, serd
condenado al plero resarcimiento de los perjuicios de la mora, y a lo demds que contra él
competa como injusto detentador”. Para el Tribunal, una interpretacion correcta de esta
norma, en armonia con las que la preceden (articulos 2005 y 2006), conduce a concluir que
un contrato de arrendamiento perfectamente puede terminar sin que se haya producido,
antes ¢ al mismo tiempo, la restitucion de la cosa. En efecto, el legislador ha previsto que
aun siendo exigible la restitucion (lo cual supone conforme al articulo 2005 que el arriendo
haya finalizado, segin se explicd), el arrendatario solo estard en mora de restituir cuando
haya sido requerido por el arrendador. De alli que bien pueda ccurrir que finalizado el

arriendo, el arrendatario conserve la cosa, ¥ aunque le sea exigible 1a restitucién, no estard
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en mora’ de efectnarla (¥ por ende no quedard obligade a indemnizar perjuicios) mientras

no sea requerido por el arrendador.

Pero atn con mayor claridad, el articulo 2014 del Cédigo Civil indica, sin que haya lugar a
dudas o equivocos, que la terminacién del arriendo no depende de la restitucidn, pues
regula de manera expresa el supuesto en que el contrato termina y el arrendatario retiene la
cosa, disponiendo que en tal hipdtesis, salvo acuerdo expreso entre las partes, el contrato no
se entiende renovado. El inciso primero de esta norma establece que “Terminado el
arrendamiento por desahucio, o de cualguier otro mado. no se entenderd en modo alguno
que la aparente agquiescencia del arrendador a fa retencion de la cosa por el arrendatario,
es una renovacion del contrato” (se resalta). Y el inciso segundo agrega que “Si Hegado el
dia de la restitucion no se renueva expresamente el contrato, lendrd derecho ef arrendador
para exigiria cuando guiera”. Para el Tribunal no cabe duda de que conforme a esta
disposicion normativa, la terminacién del arriendo, cualquiera sea su causa, no estd
supeditada a la efectiva restitucion de fa cosa por el arrendatario. En efecto, al establecer el
legislador que si terminado el arriendo el arrendatario retiene la cosa, ello no se entiende
como una renovacién del contrato, y al disponer que no habiendo renovacion expresa el
arrendador puede exigir la restitucidn en cualquier tiempo, necesario es concluir que la
obligacion de restituir es una consecuencia de la terminacién y que por tanto ¢l arrendador

puede exigirla siempre, pero sin que la terminacién dependa de que la restitucién ocurra.

Precisamente, al ocuparse de la obligacién de restituir la cosa a cargo del arrendatario, la
doctrina ha destacado que ésta es una consecuencia de la terminacion del arriendo. Sobre el

particular, ef profesor César Goémez Estrada ensefia lo signiente:

“Como se desprende su misma naturaleza, el confrato de arrendamienio es
temporal, y por lo mismo es también femporal derecho en virtud del cual el
arrendatario goza de la cosa arrendada. De otro lado como se advirtié atrds, el
arrendatario es un mero tenedor de lo que recibe en arriendo, y la mera tenencia no
puede en ningin caso ser perpetuq. Estas dos razones explican suficientemente por
gué el arrendatario estd en la obligacion de restituir la cosa arrendada una vez que
termine el contrato de arrendaniiento (art. 2003, ine. 1°).

Por lo demds, expirado el contrate de arrendamiento por cualquier motivo legal,
cesa la causa para que el inquilino mantenga la cosa es poder, y por lo mismo es

apenas natural que deba restituivla o aguel de quien la recibid.

4 Bien se sabe que la exigibilidad v la mora son dos fenémenos juridicos distintos, asunto sobre €l cual no
ahondard en Tribunal en este momento por no ser pertinente para el analisis que se estd realizando.
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Si, legado el momento de restituir, el arrendatario no restituye, dispone el

arrendador de la accién de lanzamiento...”.

Por su parte, el profesor José Alejandro Bonivento Ferndndez explica lo siguiente:

“Como guiera que la cosa que la cosa que se enirega al arrendatario es por un
tftulo precario, de simple tenencia, surge la obligacion de entregar la cosa al

terminar el contrate, tal como lo consagra el articulo 2003 del Codigo Civil,

La restitucion, cuando se trata de wn bien raiz, se debe hacer desocupdndolo
enleramente y poniéndolo a disposicion del arvendador, y en caso de fener laves,

entregandolas al arrendador o a la persona que éste designe...”.

De todo lo expresado se concluye que el contrato de arrendamiento bien puede terminar,
por las causas sefialadas en la ley o en el mismo negocio juridice, sin que necesariamente se
haya producide antes o se produzca de manera simultdnea la restifucién de la cosa al
arrendador. De alli gque, a juicio de! Tribunal, no sea de recibo el argumento de la
Convoeante segiin el cual el Contrato no pudo haber terminado el 10 de marzo de 2016,

porque en esa fecha no se produje la restitucidn del inmueble por parte de la Convocada.

2.1,2. La independencia entre 1a terminacién del contrato de arrendamiento y el pago

de los canones:

En cuanto a la relacion entre la terminacién del arriendo y el pago ‘de los canones
adeudados hasta ia fecha en que finaliza la relacion de tenencia, ¢l Tribunal también parte
de una premisa general consistente en que se trata de dos fendmenos juridicos distintos, sin
que pueda sostenerse validamente que mientras el arrendatario no cancele la totalidad de

los canones causados, el contrato no fenece.

De nuevo se advierte, como se hizo en el anterior acipite, que el Tribunal no esta valorando
atn la conducta de la Convocada en el caso concreto en cuanto al pago del canon de
arrendamiento. Se trata simplemente, en esta parte del laudo, de examinar si es valida la
postura de la Convocante, en el sentido de que el Contrato no podia terminar mientras no se

hubiese completado el pago de los céanones de arrendamiento.

% César Gomez Estrada. De los principales contrates civiles. 4° edicion. Temis, Bogota, 2008.
5 José Alejandro Bonivento Fendndez. Los principales contratos civiles y su paralelo con los comerciales. 2°
edicién. Libreria Stella, Bogotd, 1974,
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Al respecto, y segin se anticipd, el Tribunal considera que la tesis juridica de la
Convocante no es correcta. Examinadas las normas que regulan la terminacion del arriendo,
no se encuenira ninguna disposicion normativa que supedite dicha terminacion al previo

pago de los canones adendados.

Sobre este punto, destaca nuevamente el Tribunal que conforme al articulo 2008 del Cédigo
Civil, antes citado, una de las causales de terminacidn del contrato de arrendamiento es la
“expiracién del tiempo estipulado pora la duracion del arriendo”, sin que esta norma

condicione dicha terminacion a que el arrendatario esté al dia en el pago de los canones.

Por su parte, el articulo 2013 del mismo Cddigo le impone al arrendatario fa obligacion de
pagar los canones de arrendamiento hasta la fecha de terminacion del contrato, asi la cosa
sea restituida antes, pero de ninguna manera establece que la falta de pago del arrendatario
tmpida la terminacion del arriendo. El texto de este articulo es el siguiente: “Cuando el
arrendamiento debe cesar en virtud del desohucio de cualguiera de los partes, o por
haberse fijado su duracién en el contraro, el arrendatario serd obligado a pagar la renta
de todos los dias que falten para que cese, aungue voluntariamente restituya la cosa antes

del witimo dia” (se destaca).

Como bien se advierte, la terminacién del contrato de arrendamiento opera con
independencia de que ¢l arrendatario esté al dia en el pago de los canones. Ello no obsta,
naturalmente, para que el arrendador (i) pueda exigir el pago de los canones adeudados
hasta la fecha de terminacion, v ademas, (ii) si el arrendatario esta en mora, pueda reclamar
la indemnizacion de perjuicios que de alli se deriva. Pero el incumplimiento de la
obligacion a cargo del amendatario, consistente en pagar el precio o renta, no trae como
consecuencia que el arrendamiento no pueda terminar. El contrato expira — se reitera —
conforme a las causas que la ley consagra v las que el propio contrato establezea, con

independencia de que el arrendatario esté al dia.

Lo expresado anteriormente le permite al Tribunal concluir que no es correcta la tesis de la
Convocante conforme a la cual argumenta que el Contrato no pudo haber terminado el 10
de marzo de 2016, porque - segin sostiene — la Convocada no pagé los canones causados

hasta esa fecha.
2.1.3. Sintesis sobre la terminacidn del Contrato:

Descendiendo al caso conereto, y teniendo ‘en cuenta las consideraciones consignadas en

los acépites anteriores, concluye el Tribunal que tal como lo ha sostenido la Convocada en
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el proceso, el Contrato terming el 10 de marzo de 2016 en virtud de su decision, la cual fue

comunicada al arrendador con una antelacién de mas de 4 meses.

En efecto, segiin se explicd antes, para el Tribunal es claro que conforme al segundo
parmafo de la cldusula 4° del Contrato, la Convocada estaba facultada para terminarlo
unilateralmente, en cualquier tiempo, siempre que comunicara su decision a la Convocante

con al menos 4 meses de antelacion.

Asi, al advertir que segin ha quedado probado en el proceso, el 5 de noviembre de 2015 la
Convocada comunicé a la Convocante su decision de terminar el Contrato a partir del 10
de marzo de 2016, encuentra ef Tribunal que se cumplieron los requisitos para que la
terminacion del Contrato se diera en esta 0iltima fecha, como en efecto se produjo, sin que
fuera necesario, por las razones que ya se han expresado, que ese mismo dia operara la

restitucion del inmueble ni que en esa fecha se cancelara la totalidad de la renta causada.

De acuerdo con lo anterior, el Tribunal quedaria relevado de efectuar consideraciones
adicionales, pues como va se ha expresado, las pretensiones de la demanda estan soportadas
en la premisa segiin la cuval el Contrato no terminé ¢l 10 de marzo de 2016, extremo que ya
ha sido resuelto. Sin embargo, para ahondar en garantias y resolver de manera integral los
problemas que ofrece el plenario, considera pertinente el Tribunal examinar si al margen de
la discusién relativa a la fecha de terminacién del Contrate, la Convocada pudo haber
incurrido en la responsabilidad civil contractual que la Convocante le atribuye, asunto que

se abordard en el siguiente acépite.

2.2, Valoracién de la conducta de Ia Convocada en materia de restitucion del inmueble

y de pago de canones de arrendamiento.

Procede el Tribunal a examinar si la Convocada incurrié en incumplimiento contractual que
la haga responsable frente a la Convocante, por no haber hecho entrega del inmueble el 10
de marzo de 2016 {fecha de terminacién del Contrato} y/o por no haber pagado los cdnones

de arrendamiento adeudados en esa misma fecha.

Debe poner de presente al Tribunal que este andlisis no puede emprenderse al margen de lo
ya rtesuelto acerca de fa fecha de terminacién del Contrato, es decir, sin tomar en
consideracion que [a relacion contractual expird el 10 de marzo de 2016. Sin embargo, el
Tribunal estima que aun partiende de esta circunstancia, es posible hacer un gjercicio de
interpretacion de la demanda para concluir, a partir de aili, que las pretensiones de la

Convocante en realidad estdn orientadas a obtener una indemnizacién de perjuicios por el
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incumplimiento que le endilga a la Convocada (falta de restitucién del inmueble y no pago
de los canones de arrendamiento), més alld del aspecto puntual relativo a la fecha de

terminacion del Contrato.
Con todo, para abordar este analisis el Tribunal debe partir de dos premisas basicas:

(i En primer lugar, debe sefialarse que la propia Convocante confiesa a través de su
apoderado {cf~. hecho 14 de la demandsa), y asi se demostrd en el proceso (tal como
se indico en acapites anteriores), que el inmueble fue entregado por la Convocada y
recibido por la Convocante el dia 10 de mayo de 2016. En consecuencia, no estd
autorizado el Tribunal para ocuparse de examinar si existio responsabilidad de la
Convocada por la no restitucién del inmueble mas alla de esta fecha, toda vez que
habiéndose demostrado que ese dia cesd la tenencia en cabeza de la Convocada,
juridicamente no es posible siquiera discutir si se incurrié en responsabilidad por
una retencidén indebida del bien con posterioridad a tal fecha. De alli que la
valoracién del Tribunal deba limitarse a determinar si por el heche de haber
permanecido e] inmueble en manos de la Convocada entre el 10 de marzo de 2016
(fecha de terminacién del Contrato) ¥ €] 10 de mayo de 2016 (fecha efectiva de la
restitucion), la Convocada incurrid en incumplimiento de su obligacion de restituir,
y en caso afirmativo, cudles son las consecuencias que de alli se derivan en materia

indemnizatoria.

(i)  En segundo lugar, en cuanto al pago de los canones de arrendamiento, para el
Tribunat es claro que habiendo cesado el Contrato ¢l 10 de marzo de 2016, ningiin
valor por concepto de precio o renta pudo haberse causado con posterioridad a esa
fecha. En efecto, las normas que regulan el contrato de arrendamiento indican que el
arrendatario tiene la obligacién de pagar el canon hasta cuando el arrendamiento
termine o hava debido terminar (¢ff. articulo 2013 del Cédigo Civil, ya citado), pero
no mds alld de ese hito temporal. Por ende, el Tribunal solo puede ocuparse de
establecer si existié incumplimiento contractual de la Convoeada por el no pago
oportuno de los cénones causados hasta el 10 de marzo de 2016, y no con

posterioridad a esa fecha.

Hechas estas dos precisiones, el Tribunal pone de presente que como lo han admitido
pacificamente la jurisprudencia y la doctrina, la responsabilidad contractual exige la
verificacién de unos requisitos sustanciales o de fondo, ¥y de una exigencia de caracter

formal. Los primeros corresponden a (i) el incumplimiento de obligaciones contractuales

imputable al deudor, (ii) el perjuicio causado por el deudor al acreedor, y (iii) la relacion

s
Goow

ag
VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



causal entre la infraccion al contrato v el petjuicio reclamado. De su lado, como requisito

formal de la responsabilidad contractual se exige la mora del deudor.

Pues bien, aplicadas estas consideraciones al caso concreto, el Tribunal encuentra
demostrado que la Convocada no incurrid en un incumplimiento imputable de sus
obligaciones contractuales, pues fue Ja Convocante quien — amparada en su particular
interpretacion del Contrato — impidié que la Convocante observara el cumplimiento estricto
de la obligacién de restituir el inmuebie a la terminacién del Contrato, y de estar a paz y

salvo en cuanto a canones de arrendamiento para esa misma fecha.

Efectivamente, de los medios de prueba practicados en el proceso atloran los siguientes
hechos, que el Tribunal tiene por demostrados, conforme a las valoraciones que se

consignan a continuacion:

a) Al comunicar su decision de terminar el Contrato a partir del 10 de marzo de 2016, la
Convocada manifestd claramente su intencion de restituir el inmueble en esa misma
fecha. Asi lo hizo constar en la comunicacién del 5 de noviembre de 2015, cuyo texto —

en lo pertinente — se trascribe a continuacion:

“ [ Asi las cosas, el contrate terminard el dia diez (10} de marzo de dos mil
dieciséis (2016), fecha en la cual haremos la correspondiente restitucion y entrega
del inmueble. Lo persona encargada por parte de la compaiifa para la restitucion

mencionada, es el sefior Néstor Torres Tel 3105078600...7 (se resalta).

b) El 10 de marzo de 2016, la Convocada se alland a restituir el inmueble, pero la

Convocante se negé a recibirlo.

Sobre esta circunstancia, en el proceso se recibid la declaracién de la funcionaria de la
Convocada, MILEINY ALVAREZ CIFUENTES (cuya transcripcién obra a fl. 169 del
cuaderno principal), quien manifestd lo signiente sobre la disposicién de la Convocada

a restituir el inmueble el 10 de marzo de 2016:

“ EL TRIBUNAL, ARBITRO: Muy bien, como le indiqué, usted fue citada por
solicitud de la parfe convecada a rendir declaracion tesiimonial en esie proceso
arbitral que versa sobre un contrato de arrendamiento, que se dice, fire celebrado
entre Agropecuaria Gerarde Ospina Valencia - Huevos Campesinos SAS, y
Operadora Avicola Colombia S.A.S., su declaracion fue solicitada con el objeto de

que nos ilustre sobre la terminacion del contrato de arrendamiento, las gestiones
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adelantadas para lo entrega del inmueble arrendado y los demds fundamentos de
hecho de la contestacién de la demanda. le pregunto, ;qué conocimiento liene sobre
los hechos relativos a esie proceso arbitral?, si es que lo tiene, y en caso afirmativo,
Jpor qué razon los conoce? LA DECLARANTE: Tengo conocimiento de los hechos
porgue para esa época yo trabajaba con el drea juridica de la empresa Operadora
Avieola Colombia S.A.S., y estuve en lodo el proceso de notificacion de la
ferminacion del confrato y yo era la persona que me encargaba de la
adminisiracion de los mismos, enfonces, por eso conozco de los inconvenientes que
tuvimos para realizar la restifucion y terminacion de ese informe. EL TRIBUNAL,
ARBITRO: Por favor, ilustre al Tribunal, con mayor precision, sobre los hechos
gue usted menciong, particularmente, sobre los inconvenienies que dice haber
tenido, para efectos de lg terminacion de ese contrato. LA DECLARANTE:
Nosotros, basados en la cldusula gque esiablece el contrato de lu focultad de
terminacion unilateral del mismo, informamos, con el preaviso que indica el
contrato, es decir, con cuatvo meses de anticipacion, la terminacion del contrato de
arrendamienio, esa notificacion, se hizo en noviembre del 2015, anunciando la
entrega del inmueble y terminacion del contrate, para el 10 de marzo del 2016. Se
emitid la carta, efectivamente, fue recibida por el arrendador, cuando llegé el
momenio de la entrega de restitucion del inmueble, ros informaron los encargados
de la granja, que no se habia podido realizar fal entrega porque inexplicablemente
la persona que lo estaba recibiendoe habio dejado el proceso de entrega como o
mitad del camino, entonces no se pudo hacer restitucion de ese inmueble el dia 10
de marzo. Posteriormente, debido a eso, debimos contraiar emaonces un abogado, el
doctor Andrés Felipe, para gque ¢l llevara fodas las gestiones correspondientes para
poder realizar la restitucion del inmueble a través de la Corregiduria. EL
TRIBUNAL, ARBITRO: Cuando usted manifiesia que la diligencia quedé a medio
camino, por favor, precisenos a qué se refiere, si lo sabe. LA DECLARANTE: Si,
tengo conocimiento, de que el dia 10 de marzo, euando se estaba Hevando a cabo la
enirega del inmueble, nosofres cuando hacemos restitucidn de los inmuebles
levantamos un acia, porque en ese bien inmueble habian bienes que eran propiedad
del arrendador vy debiamos restituirios conforme al inventario que inicialmente se
habia elaborado cuando se elaboro el contrato. £n el momento..., el inventario, o
seq, la diligencia de la entrega del inmueble se habia iniciado con una persona que
el arrendador designd para esa fecha, y cuando estaban en la entrega del inmueble,
inexplicablemente el sefior dijo que no la iba a recibir y efectivamente no suscribic
el acta de restitucion, entonces la entrega del inmueble no se pudo Hevar a cabo
para ese 10 de marzo. Entonces, nosoiros, como ahi habian bienes inmuebles y no

podiamos dejar Ia granja sola, twimos que dejar a ese empleado presiando la
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vigilancia y custodia del bien inmueble para evitar un perjuicio mayor, que de
pronio se robaran los bienes que tenia la granjo o que se deferioraran, mienfras
que el abogade de Pereira levaba el proceso de restitucion, la cual se llevé a cabo
en mayo def 2016...”.

Asi mismo, €l testigo ANDRES FELIPE OSORIO FRANCO declaré lo siguiente

(segin transeripeidn que obra a 1. 161 del cuaderno principal):

“ . EL TRIBUNAL, ARBITRO: Muy bien, le informo sucintamente que este
proceso arbitral versa sobre un confralo de arvendantiento, cuyo objeto era un bien
immueble ubicado en la ciudad de Pereira, entre las paries, se discuten diversos
aspectos relativos a ese confrato de arrendamiento, y parficularmente a su
ferminacion. En la solicitud de la prueba, por parte de la convocada, se informé
que usted declararia sobre la termingcion del contrato de arrendamiento, las
gestiones adelomadas para la emtrega del inmueble arrendado y los demds
Sfundamentos de hecho de la presente contestacion. Antes de que los sefiores
apoderados le formulen el respectivo cuestionario, por favor, informele al Tribunal
qué conocimiento tiene usted sobre los hechos que agui se discuten, si lo tiene, y
concrelgmente, por qué razon tiene ese conocimiento, EL DECLARANTE: Claro.
Como lo habia manifestado antes, Operadora Avicola me contactdé para efecto de
que adelantara las gestiones necesarias para hucer lu diligencia de enfrega de un
bien inmueble que habian alquilado, donde funcionaba uma granja, creo que de
produccion avicola, de pollos, enfonces, me manifestaron que los arrendadores no
esiaban..., no habian aceptado la entrega del bien, y entonces habia que adelantar
unas gestiones policivas, entonces, pues, flirmamos contrate de presiacion de
servicios y en ese momento empecé a adelantar fodas las gestiones para efectos de
obtener esta enirega, de realizar esa enfrega. Debido a que no es clara la
legislacién en cuanto a como se hace esa diligencia de entrega y quién seria el
Jfuncionario compelente, fuve que adelantar muchas gestiones, digamos,
administrativas y de investigacion para poder establecer quién podia hacerlo, dado
que la Secretaria de Gobierno, que tenfa parie de esa competencia en la ciudad de
Pereira, no permitic..., pues, rehusaba la compelencia para hacerlo, entonces,
después, como de 20 dias de solicitudes, de derechos de pericién, y de hacer varias
gestiones en ese sentido, logramos enconirar que la Corregiduria del Manzano, que
es el sector donde se encuentra ubicado el bien inmueble, podia ser, pues, iba a
hacerla competenie para efectos de realizar la diligencia de entrega. Entonces,

teniendo en cuenta esto, pues. empecé a recopilor ln informacion, foda la

informacion velacionada con la entrega y iuve que enfrevistarme con varias
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personas de Operadora Avicoln, para que me contaran cémo habla side el
desarrollo de ese contralo de arrendamienio que habian suscrito las partes, y ahi
evidenciamas que se habia enviado una carta, si no estoy mal, para finales del afio
2013, quizd, en noviembre, donde estaban diciendo que no se iba a renovar el
contrato y que el mismo seria entregado, recuerde yo la fecha, el 10 de marzo del
afio... creo que de 2016 o 2015, pues, disciipeme por las fechas, pero sf recuerdo
que era un 10 de marzo, tal vez del 2016; entonces, me contaron los funcionarios
que, en ef momento de la entrega, el 10 de marzo, ya habiendo adelantado una gran
parte de la diligencia de entrega y las actas corvespondientes, ya habian hecho
inventarios generales de todo el Iugar, recibieron una Hamada del segiin,
representante, pues, de Huevos Campesinos, diciéndole al funcionario que iba a
revisar, que tha a recibir la granjo, que se retirara de alli porque habia una
diferencia con unos pagos de unos cdnones. y enitonces, foliando, no sé, 15 o 30
minutos para ya hacer la enirega oficial, se marcharen los funcionarios. Entonces,
con base en esos hechos v en los documenios que leniamos, presentamos en lu
Corregiduria del Manzano, pues, toda la selicitud formal, y haciendo uso de la Ley
820, gque es la tinica normatividad que establece como se da la diligencia de entrega
en caso de que haya inconvenigntes con esto, aunque, enfendemos que no le es
aplicable este contrato comercial, pues, si, por analogia era la que nos indicaba el
procedimiento y asi lo hicimos. En estos trdmifes, alcanzaron a pasar como un mes,
un mes largo, después de ese 10 de marzo, donde se hizo una diligencia de entrega,
y recuerdo que logré contactar al sefior William Ospina Gil, creo, que era el
gerenle de Huevos Campesinos, para que, de wna manera, pues, organizada,
acorddramos la entrega. El me manifests, pues, que gueria llegar a acuerdos con
Operadora Avicolu, con relacion a unos inconvenientes que tenia en los cdnones de
arrendamienio, consideraba que le debian un poco mds o que se habia generado
une cldusula penal o algunos perfuicios, y pues, la posicién nuesira era “vamos a
tratar de hacer comunicaciones con la empresa a ver gqué posicion tiene, pero
bdsicamente, necesitamos que nos reciba el bien immueble”. Logrames programar
una diligencia de entrega pava el 6 de mayo de ese mismo afio, donde ya habiamos
hecho un compromiso previo en la Corregiduria, disciilpeme, con el..., pues, con el
Corregidor, donde ihamos a semtarnos con él ibamos a recibir el bien inmueble, el
seiior William Ospina se habta comprometido a eso, lo lamamos previamente y
cuando yo nos estdbamos dirigiendo al lugar, de una manera, pues, quiero decir
que o wltima hora, nos manifiesta que él no va, pues, que no puede asistir, que tiene
un compromiso, gue va a estar fuera de la ciudad, que él no puede asistir y que
enfonces no nos recibe el bien inmueble ese din. Entonces, fallidamente tampoco

logramos hacerlo y traiamos de que la diligencia fuera lo mds pronto posible y
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logramos que se hiciera el dia 10 de mayo, oportunidad en la que, efectivamente,
pues, st se realizé y se efectud la entrega del bien inmueble. Esas son, como a
grandes rasgos, como los hechos que me competen, ;cierio? De resio, quedo atento

a sus preguntas...”.

Advierte el Tribunal que en relacién con el testimonio del sefior ANDRES FELIPE
0OSORIO FRANCO, la Convocante formuld una tacha (fl. 165 del cuaderno principal)
con base en la vinculacién contractual (prestacion de servicios profesionales de
abogado) que en su momento existié entre el testigo y la Convocada. Al respecto,
observa el Tribunal que segin el articulo 211 del C.G.P., cuando se formule una tacha
“IEN juez analizard el testimonio en el momento de fallar de. acuerdo con las
circunstancias de cadao caso”. Pues bien, analizado en detalle este testimonio, el
Tribunal no encuentra elementos para concluir que este medio probatorio deba ser
desechado (como lo solicitd la Convocante al formular Ia tacha), ni para suponer que el
dicho del testigo haya sido falaz. Efectivamente, aunque el testigo aceptd haber recibide
un encargo profesional de parte de la Convocada, su declaracion es consistente con
otros medios de prueba que obran en el proceso, como son el testimonio de la sefiora
MILEINY ALVAREZ CIFUENTES (ya referido) v los documentos que dan cuenta del
trgmite administrativo adelantado ante la Corregiduria Municipal de Policia de Tribunas
— Cércega. Asi, no observa el Tribunal que el testimonio rendido por el sefior OSORIO
FRANCQ tenga visos de engafio o que carezca de credibilidad o espontaneidad, por lo
cual el Tribunal ne encuentra clementos para restarle mérito probatorio, y en
consecuencia, la declaracion ha sido valorada, en lo pertinente, en conjunto con las

demas pruebas practicadas en el proceso.

Retomando, encuentra el Tribunal que al proceso no se allegaron medios probatorios
que infirmen el dicho de los dos testigos antes referidos. Por el contrario, obra en el
expediente una comunicacion (fl. 16 del cuaderno principal) remitida por la Convocante
a la Convocada en el mes de marzo de 2016 (la comunicacidon no tiene fecha exacta), en
la cual se manifiesta que no esta en disposicion de recibir el inmueble y que la granja
queda en manos de la Convocada hasta la finalizacidon del Contrate. Dicha

comumicacion, en lo pertinente, es del siguiente tenor:

“...Respecto del contrato de Arrendamiento de la Granja Lua Siberia, informamos a
ustedes gque el Inmueble serd recibido wuna vez fermine el contrato de

arrendamiento.
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Por lo anterior la granja queda « su cargo hasta el vencimiento del conirato,
vencimiento que quedd pactado en la cldusula cuarta: "...con relacién a la fecha

S

Sijadw para la terminacion.™ (el Altimo resaltado es original, los demas son

intencionales),

También se aportd al proceso la respuesta que la Convocada dio a esta comunicacién,
respuesta fechada el 1° de abril de 2016 (fls. 14 y 15 del cuaderno principal), en uno de
cuyos apartes se da cuenta de la disposicion que tuvo la Convocada para hacer entrega

del inmueble v de la negativa de la Convocante a recibirlo el 10 de marzo de 2016:

“ .En consecuencia, y como fue anmunciado oportunamente, el inmueble
denominado granja avicola Siberia ha gquedade a su disposicion desde el dia 10 de
marzo de 2016, junto con el inventario de bienes el cual fue adelantado frente al

Sr. Mateo Escobar, hasta cuando &l se retird inexplicablemente de la granja,

A partir del 10 de marzo del aito en curso, el contrato de arrendantiento No. C-
2014-061 ha side dade por terminado conforme fue notificade mediante
comunicacion de fecha 5 de noviembre de 2015, sin gue se deba generar pena ni

indemnizacion alguna...” (se destaca).

Para el Tribunal no cabe duda, a partir <e estos documentos, de que la Convocante no
estuvo dispuesta a recibir el inmueble el 10 de marzo de 2016 (a cuya restitucion si se
altand la Convocada), pues segin su entendimiento del Contrato, éste continuaba

vigente después de esa fecha.

La Convocada debi¢ promover un proceso policive para que la Convocante recibiera ¢l

inmueble, como resultado de lo cual la restitueion se produjo el 10 de mayo de 2016.

Al respecto, en el expediente obra, a fl. 193, el escrito mediante ¢l cual la Convocada
promovid, en el mes de abril de 2016, un tramite especial de entrega del inmueble ante

la Corregiduria Municipal de Tribunas — Corcega.

Asf mismo, reposa a fl. 20 del cuaderno principal ¢l acta de la diligencia de entrega
adelantada ante esa autoridad el 10 de mayo de 2016, asi como un anexo a dicha acta
(fl. 204 del mismo cuaderno), donde se lee que “se recibe (sic) los muebies ¢ inmuebles

a entera satisfaceion’.
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Para el Tribunal no hay duda, entonces, de que la restitucién efectiva del inmueble se
produjo en la fecha sefialada, y que tal entrega se logré gracias a la iniciativa que tomd
la Convocada al promover el tramite especial de entrega, porque en principio la
Convocante — como ya se indicd — se habia negado a recibir el bien aduciendo que el

Contrato seguia vigente después del 10 de marzo de 2016.

L.a Convocada también se alland a pagar el canon de arrendamiento causado hasta el 10
de marzo de 2016, pero la Convocante se nego a recibir el pago argumentando que el
Contrato no autorizaba pagos parciales (pues segin su entendimiento del Contrato, éste
no terminé el 10 de marzo de 2016). Como consecuencia de ello, la Convocada tuvo
que realizar el pago mediante consignacién en el Banco Agrario a drdenes de la
Convocante {segiin prueba documental ya referida en un aparte anterior del presente
laudo).

Sobre estas circunstancias, en el expediente obra una comunicacion de la Convocante
(fl. 19 del cuaderno principal), fechada el 7 de marzo de 2016 (es decir, antes de la

terminacion del Contrato), en la que se afirm¢ lo siguiente:

“ EI 01 de Marzo de 2016, se envio la factura No 5369, correspondiente al
arrendamienio de la gramjer La Siberia por el periodo Marzo de 2016. La factura

Jfue recibida por ustedes sin ninguna objecion.

Al dia siguiente ustedes Haman y solicilan que la factura sea anulada y generada

una nueva factura pero solo por 10 dias.

Con todo respelo informamos a ustedes que su solicitud no puede ser atendida en
los términos que ustedes soliciian, pues el contrato de arvendamiento es claro en la
clausula; Cuarta: de doce meses (12) meses contados a partiv del primero (19 de
mayo de dos mil catorce (2014), prorrogable por periodos iguales, a menos que una
de las paries manifieste por escrito a la otra, con una anfelacion de sesenta (60)

dias calendario de no prorrogarlo. (Negrilla nuestra)

En el contraie de arrendamiento ne se estipulé en ninguna parte que el canon de
arvendamiento pueda hacerse de monera proporcional, por lo tanto el pago debe

hacerse por el mes completo... (sic)”.

De esta comunicaciéon se desprende, con plena claridad, que la Convocada estuvo en

disposicién de pagar el canon causado hasta ¢l 10 de marzo de 2016, pero que la
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Convocante se nego a recibir este pago aduciendo que debia cancelarse todo el mes de
marzo (argumento gue, como ya lo ha explicado el Tribunal, carece de validez porque

el Contrato termind el 10 marzo de 2016).

Los hechos relacionados, debidamente acreditados en el proceso, le permiten al Tribunal
concluir que fue la Convocante la que estuvo en mora de recibir las prestaciones a cargo de

la Convocada,

Sobre la mora del acreedor y sus efectos, pertinente es recordar que si bien nuestra
legislacién no ha regulado esie fendmeno de una manera especifica, si ha incorporado

algunas disposiciones que permiten concluir su plena consagracion legal.

Al respecto, el articulo 1605 del Codigo Civil establece lo siguiente acerca de la mora del

acreedor en recibir la cosa:

“Articulo 1605, La obligacidn de dar conliene la de entregar la cosa; y si esta es
una especie o cuérpo cierto, contiene, ademds, la de conservarla hasta la enfrega,
so pena de pagar los perjuicios al acreedor que no se ha constituido en mora de

recibir”.
Por su parte, el articulo 1739 dispone:

“Arifenlo 1739. La destruccion de la cosa en poder del deudor, después que ha sido
ofrecida al acreedor, y durante el refardo de éste en recibirla, no hace responsable

al deudor sino por culpa girave o dolo”.
Y el articulo 1883 sefiala lo siguiente:

“Arficulo 1883, 5i el comprador se constituye en mora de recibiv, abonard al
vendedor el alguiler de los almacenes, graneros o vasijas en que se confenga lo
vendido, y el vendedor quedard descargado del cuidado ordinario de conservar la

cosa, y sélo serd ya responsable del dolo o de la culpa grave”.

Acerca del momento en que el acreedor se encuentra én mora, la doctrina extranjera se ha

pronunciado asi:

“Desde cudndo estd en mora el acreedor. No ha sefialade el legislador cudndo se

produce la mora del acreedor; desde luego son requisitos para ella que el deudor
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haya manifestado de algin modo al acreedor su intencicn de pagarle, y ademds es
necesario que el pago ofrecido cumpla todos los requisitos legales, y asi no habrd
mora accipiend; si el acreedor es incapaz o se le ha prohibido judicialmente recibir

el paga, elc.

Pero en cuanito a la forma en que el deudor debe manifestar su intencién de pagarle

al acreedor, se han dado tres soluciones posibles:

1° Hay quienes sostienen que el legislador ha establecido un procedimiento para
que el deudor cumpla su obligacién ante la negativa del acreedor, y que es el pago
por consignacidn; si el legislador reglament especifieamente una forma de pago
en caso de negativa del acreedor, es Iégico concluir que cuando a elia se recurra,
éste quedard en mora. Ya hemos dicho que esta posicion es sumamente criticable,
porque confunde dos cosas: la consignacion es un pago, extingue la obligacion,

mientras la mora del acreedor influye en la responsabilidad del deudor.

2° Otra opinion que se ha sostenido es que ante el silencio del legislador cabe
aplicar por analogia el N°3 del Art. 1.551: en consecuencia, exigen un
requerimiento judicial. Posicidn también insostenible, porque las solemnidades no
se pueden aplicar anaidgicamente, por lo que se dird a continuacion, y porque
finalmente destacamos en el mihmero anlerior que para el acreedor mora y relardo

es lo mismo.

3° La opinién que cuenta con mds adeplos en la doctring y jurisprudencia es que
basta cualguier ofrecimiento del deudor, aun extrajudicial, para colocar en mora al
acreedor, ya que el Art. 1680 habla: “después que (la especie 0 cuerpo cierfo) ha

sido ofrecida al acreedor”, y no exige ninguna calidad especial a la notificacion.
Creemos por nuestra parte gue se imponen algunos distingos.

La entrega de especie o cuerpo cierlo estd reglamentada por el legislador; puede
bastar de acverdo al Art. 1680 cualguier ofrecimiento, pero no estando definida la
materia por la ley, al intérprete le corresponderd resolver segiin los hechos de la
causd, si realmente ha habido por el deudor intencidn seria de cumplir en la forma

promefida, y del acreedor wna negativa infustificada a reeibir.

En todas las demds obligaciones, a falta de reglamentacion legal, mayor libertad

queda aun al intérprete para definiv la conducta de las partes: si el deudor ha
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puesta realmente iodo de su parte para cumplir o se ha limitado a una cémoda
actitud pasiva; si el acreedor, cuando ella es necesaria, ha eslado llano a prestar su

colaboracion, eicétera™.

Por su parte, ia doctrina colombiana, al ocuparse de la mora del acreedor y sus efectos, ha

precisado lo siguiente:

“B. Requisitos de Iu accion de resolucion

. 1. PRIMER REQUISITO

122 Ausencia de culpa del actor [Mora creditoria. La mora creditoria impide la
mora del deudor o la subsana. No se necesita oferta real. Puede haber culpa si se

va contra el acto propio. El temor fundado].

Es claro, ademds, que si el demandante tuvo culpa en el incumplimiento del
demandado, v. gr., se negd a recibir lo oportunamente ofrecido, no estd legitimado
para instayrar la accidn de resolucion, desde luego que wna conducta de tal
raturaleza implica un comportamiento refiido con la buena fe inherente al cabal
desarrollo de las obligaciones. configurdndose asf una mora creditoria. El
acreedor hace parie también del vinculo obligatorio por lo que por fuerza le
impene el deber de permitir la satisfoccidn del crédito, ya que, al fin'y al cabo, el
deudor también tiene interds en deshacerse del vinculo. El acreedor tiene la
obligacion de colaborar a fin de que el deudor cumpla su presfacion. No es
necesario que ese ofrecimienio rechazado se haya realizado mediante demanda de
pago por consignacion, porque al pactarse la obligacion, implicita esid la conducta
de recibir, de lo contrario no tendria sentido obligarse. Si lalmora del deudor
supone culpa en el incumplimiento es facil deducir que la mora creditoria suprime
esa culpa y que, por ende, el deudor no estd incurso en ella. La culpa del deudor es
causa de inimputabilidad del deudor, sin que éste, como norma general, sea
Hamado a indemnizar perjuicios, debido a que el davto ha sido causado por el
acreedor...

E] Cédigo no regula, como si acurre con el deudor, la forma de constituir en mora
al acreedor. A pesar de ello, de los articulos 1658 (subrogado por el 1° de la ley 95
de 1890). 1739 y 1883 puede deducirse que se encuentra en tal estado el acreedor
cuande ¢l deudor le ba ofrecido el pago y se niega a recibir o mantiene silencio.
Ofecimiento que, por lo demds, no requiere formalidad alguna porgue

sencillamenie la ley en ninguna parte la exige, v, ademds, el principio que gobierna

? René Abeliuk Manasevich. Las obligaciones, Tomo 2. Editorial Juridica de Chile, Santiago de Chile, 1993.
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los actos juridicos es el de la consensualidad; ni siquiera hay que exhibir la cosa
debida (oferia real), pero gque dada la dificuliad de ln prueba en caso de frabarse
un proceso, conviene ampararlo en algin documento que no le deje dudas al Juez
de que efectivamenie si se hizo dicho offecimiento. Esto que se dice se aplica a las
obligaciones de entregar incluyendo o la que tiene por objefo una obra ejecuiada,
ya que los articulos 2057, 2038 y 2059, se refieren a su reconocimienio, que
suponen una previa oferta de pago, un aviso cualguiera del deudor al acreedor
informendole que la obra estd realizada. Si v. gr., el acreedor no comparece o
examinar la obra, la oferta se hizo y entra la mora creditoria a actuar.

La misma consecuencia es predicable de las obligaciones de dinero, ya que no

existe razon para negar la mora del acreedor cuando se niega a recibir,
B. Requisitos de Ia responsabilidad contractual
1. PRIMER REQUISITO: MORA DEL CONTRATANTE INCUMPLIDO

Acerca de la mora procede el andlisis que de elly se hizo en la accidn de

resolucion... ™.

A su turno, la jurisprudencia ha sefialado lo siguiente sobre la mora del acreedor y sus

consecuencias en el ambito de la responsabilidad contractual:

“En el derecho contempordneo es claro, asimismo, que el comporlamiento de quien
reclama la reparacién de los dafios no sélo tiene trascendencia en maleria de
responsabilidad civil extracontractual, sino que el mismo es igualmente relevante
cuando se reclama la indemnizacion de los dafios producidos por el incumpliniento
contractual. Tal circunsiancia explica la impertancia que tiene la figura que se ha
conocido iradicionalmente como mora crediforis (arts. 1605, 1739 y 1883 del
Cédigo Civil) y que, especificamente, en la regulacion mercantil de algunos de los
eventos de responsabilidad civil contractual, el legislador haya previsto
expresamente el hecho o culpa de la vietima o, concretamente, del acreedor, come
mecanismo para enervar total o parcialmente la pretensicn indemnizatoria (aris.
732 992 1003, num. 3° 1196, 1391 y 1880 del Cédigo de Comercio, entre otros),
lo que no quiere decir que la procedencia de tal mecanismo de defensa en materia

contractual no tenga la misma generalidad que existe en la responsabilidad civil

extracontraciual, pues, en aquellos eventos bien puede aplicarse el articulo 2337

# Hernan Dario Velgsquez Gomez. Estudio sobre abligaciones. Temis, Bogoté, 2010.
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del Codigo Civil, teniendo presente que éste es uno de aguellos asuntos en los que
los criterios generales de la responsabilidad civil son aplicables a uno u ofro

9
campo™.

De acuerdo con lo anterior, el Tribunal concluye que por razdén de la mora de la
Convocante en recibir [a cosa y la renta, la Convocada no incurrid en un incumplimiento

imputable de sus obligaciones contractuales, a lo cual debe agregarse lo siguiente:

@ En cuanto a la obligacién de restitucién de la cosa, el Tribunal observa que no
existié responsabilidad de la Convocada, no sélo porque — segiin lo expresado — se
allan6 a cumplir dicha prestacion, sino ademds en razén de que nunca estuvo en
mora de restituir al no haber sido requerida por la Convocante, siendo éste un
requisito indispensable, conforme al articulo 2007 del Codigo Civil, para que el
arrendatario quede en mora de entregar la cosa y como consecuencia de ello incurra
en responsebilidad. Al efecto, basta sefialar que la Convocante, lejos de requerir a la
Convocada para que restituyera el inmueble a la terminacion del Contrato, lo que
hizo fue manifestarle que no estaba dispuesta a recibir (seglin comunicacién del mes
de marzo de 2016, antes transcrita), lo cual evidentemente descarta que la

Convocada hubiese estado en mora de entregar.

(ii) Acerca del pago del canon de arrendamiento, en el proceso no se discutid si el valor
consignado por la Convocada en el Banco Agrario, imputable al canon del mes de
marzo de 2016, correspondié exactamente a la renta causada por los 10 dias de este
mes durante los cuales ¢l Contralo estuvo vigente. Tampoco se allegaron pruebas
que le permitan at Tribunal concluir si se efectud un pago completo o incompleto'®.
Por tanto, en lo que se refiere al pago del Gitimo canon, el Tribunal se ha limitado a
corroborar que, como ya se ha indicado, la Convocada se alland a cancelarlo
oportunamente vy fa Convocante se negé a recibirlo, de donde se desprende que no
hay responsabilidad de la Convocada por razén de la oportunidad del pago. En lo
que se refiere a la cuantia del valor pagadao (o sea, si el pago fue completo o no), ¢l
Tribunal ne cuenta con ningun elemento de juicio para concluir que se pagé menos
de lo que se debia, y por ende tampoco hay ugar a predicar un incumplimiento

contractual en lo referente a este punto especifico.

? Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, £6 de diciembre de 2010, rad. 1989-00042-01.

10 - . e cos .

Adviértase que no se trata de una simple operacion matematica para establecer ef valor proporcional del
canon, toda vez que como bien se sabe, el pago estd sujeto a retenciones, sin que en el proceso se haya
debatido o probado cudles eran las deducciones aplicables en el caso conereto,
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Con base en todo lo expresado, considera el Tribunal que la Convocada no incurrio en
responsabilidad civil contractual frente a la Convocante y, por tanto, no hay lugar a

imponer consecuencia indemnizatoria alguna en su contra.
3. CONCLUSION: PROSPERIDAD DE ALGUNAS EXCEPCIONES DE MERITO.

Examinadas en detalle las excepciones de mérito propuestas por la Convocada, encuentra el
Tribunal que los argumentos que soportan algunas de ellas coinciden, en lo sustancial, con
las consideraciones que se han consignado en el acépite anterior, en virtud de las cuales el

Tribunal concluyo que la Convocada no incurrid en responsabilidad contractual.

En efecto, al proponer la excepcidn que denominé “SEGUNDA. IMPROCEDENCIA DE
LAS PRETENSIONES POR CONFUSION DE LOS TERMINOS JURIDICOS EN
RELACION CON LA TERMINACION DE UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y LA
ENTREGA DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DEL CONTRAT(O”, manifesté la Convocada
que la terminacién del Contrato se produjo el 10 de marzo de 2016, a pesar de que la

entrega del inmueble se produjo posteriormente, el 10 de mayo de 2016.

Por su parte, al formular la excepcién denominada “OCTAVA. AUSENCIA DE CULPA
CONTRACTUAL. EXONERACION DE RESPONSABILIDAD CONSISTENTE EN CULPA
EXCLUSIVA DE LA VICTIMA. DILIGENCIA Y CUIDADO POR PARTE DE ILA
SOCIEDAD DEMANDADA”, sefiald la Convocada, en sintesis, que no incurrid en
responsabilidad civil contractual puesto que a pesar de haberse terminado el Contrato el 10
de marzo de 2016, la Convocante se negd a recibir el inmueble en esa fecha, razdn por la
cual fue necesario adelantar un tramite administrativo con el proposito de efectuar la

entrega del bien, situacion que no es imputable a la Convocada sino a la Convocante,

De acuerdo con lo anterior, el Tribunal declarara probadas estas dos excepciones de mérito,
como consecuencia de 1o cual se negaran todas las stplicas de la demanda. En relacidn con
este nltimo aspecto, es importante precisar brevemente las razones por las cuales la
prosperidad de las dos excepeiones sefialadas, trae como efecto la denegacidén de todas las

pretensiones:

(i) En la pretensién primera de la demanda se solicitd declarar la responsabilidad civil
de la Convocada por incumplimiento del Contrato. Pues bien, no habiendo incurrido
la Convocada en responsabilidad — conforme a las razones expresadas en el laudo

esta primera pretension no puede ser acogida por el Tribunal.
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‘ (i)  Todas las demas pretensiones de la demanda (segunda a quinta) son sdplicas
consecuenciales 'de la primera, v estdn encaminadas en su integridad a que se
condene a la Convocada a pagar unas sumas de dinero con ocasidn del
incumplimiento contractual que la Convocante le atribuye. Por tanto, al denegarse la
pretension primera de la demanda, sobre la que se fundamentan las demas, ninguna

de estas oiras pretensiones puede ser acogida.

Advierte el Tribunal, {inalmente, que de conformidad con el articulo 282 del C.GP.,
habiendo prosperade dos excepeiones que conducen a rechazar todas las pretensiones de la
demanda, no procede examinar las excepciones restantes (salvo la de prescripcion y
caducidad, que por las razoncs expuestas, serd decidida expresamente). Por tanto, el

Tribunal se abstendra de pronunciarse sobre las demas excepeiones de mérito.
III. CUESTIONES FINALES.
1. La tacha en contra del testigo ANDRES FELIPE OSORIO FRANCO:

Como se indicd en un acdpite anterior del laudo, el testigo ANDRES FELIPE OSORIO
FRANCO fue tachado por la Convocante, aduciendo razones que podrfan afectar su

imparcialidad.

Es preciso advertir que el C.G.P., a diferencia de lo que establecia el articulo 218 del C. de
P. C., no ordena al juez resoiver de manera expresa la tacha formulada en contra de un
testigo. En efecto, el articulo 211 del C.G.P. simplemente dispone que propuesta la tacha,
MEN juez analizard el testimonio en el momento de fullar de acuerdo con las

circunsiancias de cada caso™.

Con todo, estima el Tribunal que nada obsta para que se adopte una decision expresa sobre
la tacha en el presente laudo. Para tal efecto, ¢l Tribunal se remite a las razones ya
expresadas en un acapite anterior, en virtud de las cuales considera que la tacha no estd

llamada a prosperar, y asi lo declarard en la parte resolutiva del laudo.
2. La solicitud de compulsa de copias a la Fiscalia General del la Nacion:
Al presentar sus alegatos de conclusion, la Convocada solicitd al Tribunal compulsar copias

a la Fiscalfa General de Ia Nacion, para que investigue la conducta del representante legal

de la Convocante.
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La solicitud se fundamento en que al rendir el interrogatorio de parte, el representante legal
habria dado una respuesta que no seria consistente con otros medios de prueba allegados al

proceso. Se trata de [a sipuiente respuesta:

“PREGUNTADO: Digale al Despacho si es cierto, si 0 no, que usied, el dia 10 de
mayo de 2016 recibid juridicamente y materialmente el inmueble objeto del contrato de
arrendamiento al que hemos hecho referencia. CONTESTO: No. PREGUNTADO:
JNo es cierta? CONTEST 0: No es cierto™.

Examinadas en detalle la pregunta que se fornulé y la respuesta del representante legal,

encuentra el Tribunal lo siguiente:

1) Bien es cierto que al proceso sc allegaron medios de prueba segiin los cuales el 10
de mayo de 2016 se produjo la entrega del inmueble. Incluse asi lo acepta la

Convocante en los hechos de la demanda.

(i)  Sin embargo, observa el Tribunal que la pregunta que se le formuld al representante
legal de la Convocante, hacia referencia a la recepeién del inmueble, no s6lo desde
un punio de vista material, sino también juridico (*...recibid juridicamente y

materialmente el imnueble...).

(iii}  En tal sentido, entiende el Tribunal que la intencion del representante legal, al
responder la pregunta, no fue la de negar el hecho de la entrega material, sino la de
restarle efectos juridicos a dicha entrega. Asi se desprende claramente de lo que el
representante legal agregé luego de responder esta pregunta, advirtiendo que la
entrega debia hacerse a través de un “ebogads™, “de un juzgado™ (aunque el audio
falla en este punto de la declaracion, se entiende que es eso 1o que quiere denotar el
declarante). Mas aiin, a continuacion de esta respuesta, el Tribunal reformulé la
pregunta prescindiendo de la connotacion juridica que en principio tenia, asi: “EL
TRIBUNAL, ARBITRO: Pero, Don William, yo le reformulo la pregumia,
suprimiendo la mencion a una entrega desde el punio de vista juridico, la pregunia
es si el 10 de mayo de 2016, la sociedad que usted representa recibio el inmueble
ohjelo de este proceso arbitral”. A la pregunta asi reformulada, el declarante
contestd: “Pues, no recuerdo, sé que hubo wna..., ¢ que hubo una..., sé que hbo
una..., mediante un inspector, hubo una devolucion del bien o algo asi, eso sf lo

tengo claro”.
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(iv)  Como se observa, la intencidn del declarante no fue la de negar el hecho material de
la entrega del inmueble (lo que ¢l denoming “devolucion™), sino la connotacion
juridica que la misma tenfa y que iba incorporada en la pregunta inicial. Por lo
demas, esta postura ¢s consistente con la que la Convocante sostuvo a lo largo del
proceso, en el sentido de que la entrega del bien no prodyjo el efecto juridico de la

terminacion del Contrato.

Asi las cosas, no encuentra el Tribunal elementos objetivos que le permitan concluir que el
representante legal de la Convocada pudo haber incurrido en una conducta punible al rendir
su declaracion, y por tante no atenderd la solicitud de compulsa de copias formulada por la

Convocada en sus alegatos de conclusidn.
3. Sobre el juramento estimatorio:

Al dar respuesta a la demanda y al presentar sus alegatos de conclusion, la Convocada
solicitd que en caso de no prosperar lfas pretensiones de la demanda, se impusiera a la

Convocante la sancion prevista en el articulo 206 del C.G.P.

En relacidn con esta solicitud, encuentra el Tribunal, en primer lugar, que las pretensiones
de la demanda no fueron estimadas bajo juramento, a pesar de lo cual fue admitida, sin gue
la Convocada recurriera el respectivo auto. Més adn, al contestar la demanda la Convocada
admite que ni en ésta ni en el escrito mediante el cual se subsanaron requisitos “se hizo el

Juramento estimatorio™.

Por tanto, ante la ausencia de juramento estimatorio, considera el Tribunal que no habria

fundamento para imponer la sancién que la Convocada reclama.

Con todo, aun si en la demanda se hubiese incorporado el juramento, el Tribunal estima que
la sancién no procederia, pues ésta se aplica cuando se nicgan las pretensiones de la

demanda por falta de demostracion de los perjuicios reclamados.

En el presente proceso, las pretensiones no seran acogidas, pero por razones distintas de la
ausencia de prueba de los perjuicios, motivo por el cual, incluso si se hubiese prestado el
juramento estimatorio, la sancién no procederia. En consecuencia, el Tribunal se abstendra

de imponerla.

CAPITULO QUINTO
COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHQ
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Para efectos de la liquidacion de costas v agencias en derecho, el Tribunal tiene en cuenta

lo siguiente:
I. COSTAS
Sobre la condena en costas, el Tribunal toma en consideracion lo siguiente:

1. Mediante Auto No. 5 proferido el 13 de septiembre de 2017 se establecieron los
honorarios v gastos del proceso en [a suma de $23.915.583, valor cubierte por la

Convocada.

2. A fl. 142 del cuaderno principal obra un escrito mediante el cual la Convocada informa
que la Convocante le reembolsé la parte de los honorarios y gastos que a ella

correspondia.

3. Asi las cosas, el valor que en realidad asumio la Convocada fue de $11.957.792.00 (la

mitad del valor de honorarios y gastos fijados por el Tribunal).

4. En consecuencia, atendiendo a la no prosperidad de las pretensiones y teniendo en
cuenta que la parte Convocada debid asumir la suma de §11.957.792.00, se condenara
a AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA — HUEVOS CAMPESINO
S.A.S. a reembolsar a OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S. dicha suma de

dinero,

5. En relacién con los pagos para la partida denominada “Gastos del Proceso”, la cual
ascendi6 a la suma de $2.000.000.00, una vez se liquiden los gastos efectivamente
incurridos, el Tribunal procederd & reembolsar la suma restante en partes iguales a las
sociedades AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS
CAMPESINO $.A.S. y OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.A.S., o a requerir a
la primera para que asuma los gastos adicionales en caso de que los dineros con los

cuales cuenta el Tribunal resulten insuficientes.

II. AGENCIAS EN DERECHO

Para efectos de la fijacién de las agencias en derecho, el Tribunal tiene en cuenta las

siguientes consideraciones:
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1. Para la fijacién de las condenas en agencias en derecho, el Tribunal seguird los
parédmetros establecidos por el Acuerdo No. PSAA16-10554 del 5 de agosto de 2016
del Consejo Superior de la Judicatura, para los procesos declaratives en general de

Unica Instancia.

2. Como consecuencia de la no prosperidad de las pretensiones de Ia demanda, el Tribunal
condenarda a AGROPECUARIA GERARDPO OSPINA VALENCIA — HUEVOS
CAMPESINO S.A.S. a pagar a OPERADORA AVICOLA COLOMBIA S.AS., la
suma de $23.020.575.00 por concepto de agencias en derecho. Lo anterior teniendo en
cuenta que el Acuerdo No. PSAA16-10554 establece que cuando se formaulen
pretensiones de contenido pecuniario en procesos de Uinica instancia, las agencias en
derecho oscilaran entre el 5% y el 15% de lo pedido. La condena impuesta corresponde

al 5% del valor de las pretensiones de la demanda.

CAPITULO SEXTO
DECISION

Por las razones expuestas en las consideraciones precedentes, ¢l Tribunal de Arbitramento
conformado para resolver en derecho las coniroversias suscitadas entre las sociedades
AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA - HUEVOS CAMPESINO S.AS. vy
OPERADORA AVICOLA COLOMEIA S.A.S., administrando justicia en nombre de la
RepUblica de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMEROD. Negar, por las razones expuéstas en esta providencia, la tacha presentada por
la Convocante contra el testigo ANDRES FELIPE OSORIO FRANCO.

SEGUNDO. Declarar no probada, por las razones expuestas en esta providencia, la
excepecién propuesta en la conlestacidn a la demanda denominada “PRESCRIPCION
EXTINTIVA DEL DERECHOQ Y CADUCIDAD DE L4 ACCION™.,

TERCERO. Declarar probadas, en los términos ¥ conforme a las razones expuestas en esta
providencia, las excepciones propuestas en la contestacién a la demanda denominadas
“IMPROCEDENCIA DE LAS PRETENSIONES POR CONFUSION DE LOS TERMINOS
JURIDICOS EN RELACION CON LA TERMINACION DE UN CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO Y LA ENTREGA DEL BIEN INMUEBLE OBJETCG DEL CONTRATO”
y “AUSENCIA DE CULPA CONTRACTUAL EXONERACION DE RESPONSABILIDAD
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CONSISTENTE EN CULPA EXCLUSIVA DE LA VICTIMA. DILIGENCIA ¥ CUIDADO
POR PARTE DE LA SOCIEDAD DEMANDADA”.

CUARTO. Como consecuencia de la anterior declaracion, desestimar la totalidad de las

pretensiones de la demanda.

QUINTO. Condenar a la sociedad AGROPECUARIA GERARDO OSPINA VALENCIA
—~ HUEVOS CAMPESING S.A.S. en la suma de $34.978.367.00 por concepto de costas y

agencias en derecho.

SEXTO. Declarar causado el saldo final de honorarios del drbitro anico y del secretario. El

Presidente efectuara los pagos correspondientes.

SETPIMO. 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.

OCTAVO. Disponer que por Secrelaria se expidan copias auténticas de la presente
providencia con destino a las Partes con las constancias de ley, asi como copia simple para

el archivo del Centro de Arbitraje v Conciliacion de la Cdmara de Comercio de Medellin.

NOVENQ. Disponer que en firme esta providencia, se archive el expediente en el Centro

de Arbitraje y Conciliacién de la Camara de Comercic de Medellin.
Medellin, once (11) de abril de dos mil dieciocho (2018)
NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Esta providencia queda notificada en estrados.

(TN —‘ﬁ

JL&N BERT ARDQ& TASCON ORTIZ

rbitro Unico

M OO ARAN /é

Secretario
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