TRIBUNAL ARBITRAL

Carlos Mario Escobar Alvarez y Margarita Maria Escobar Alvarez vs,
Nicolds Albeiro Calle Mesa y Flor Andrea Sierra Cruz

Radicado 2019 A 0014
Medellin, 26 de noviembre de 2019

AUDIENCIA DE LECTURA DE LAUDO

1. Lugar y fecha:

En la fecha, a las once de la mafiana {11:25 a.m.), se constituyd el Tribunal en audiencia
en la sede del Centro de Conciliacidn, Arbitraje y Amigable composicion de la Camara
de Comercio de Medellin para Antioquia.

2. Asistentes:

En la audiencia se hicieron presentes los arbitros y la secretaria del Tribunal. La
apoderada de la parte demandante comparece por medios virtuales

3. Término transcurrido del proceso:

De conformidad con el articulo 10 de ta Ley 1563 de 2012, la secretaria informa que el
término transcurrido del proceso es de 69 dias.

4. Objeto de la audiencia:

El objeto de esta audiencia es celebrar la audiencia de laudo.

5. Desarrollo de la audiencia:

La secretaria del Tribunal procedid a dar lectura a la parte resolutiva del laudo.
Lo resuelto queda notificado en estrados.

Siendo las 1130 am se da por finalizada la sesion y se firma el acta por los asistentes a
la misma:



Los arbitros
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CARLOS MANUEL OSSA ISAZA
Presidente del Tribunal
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NIAF?IA CAROLINA URIBE ARANGO

CAMILO MERINO JARAMILLO
Arbitro
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FELISA BAENA ARAMBURO
Secretaria

Dra. MARI LUZ BERMUDEZ RIOS
Apoderada de los demandantes
Comparece virtualmente
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LAUDO ARBITRAL

Carlos Mario Escobar Alvarez y Margarita Maria Escobar Alvarez vs.
Nicolas Albeiro Calle Mesa y Flor Andrea Sierra Cruz

Radicado 2019 A 0014

Medellin, 26 de noviembre de 2019

Agotado el tramite arbitral y estando dentro de |a oportunidad para hacerio, procede
el Tribunal de Arbitramento a proferir el Laudo que pone fin al proceso entre Carlos
Mario Escobar Alvarez y Margarita Maria Escobar Alvarez (en adelante “la Parte
Convocante” o "los Convocantes”) y Nicolas Albeiro Calle Mesa y Flor Andrea Sierra
Cruz {en adelante “la Parte Convocada” o “los Convocados®).

CAPITULO PRIMERO
EL PROCESO

1.- ANTECEDENTES DEL PROCESO

1.1.- EL CONTRATO QUE DIO LUGAR AL PROCESO

El contrato que dio lugar a las diferencias entre las partes, sometidas a la decision
de este Tribunal, es un contrato de arrendamiento de |local comercial celebrado el ©
de octubre de 2013 sobre el inmueble con matricula inmaobiliaria N® 001-1096094,
corraspondiente al local N° 152 del Centro Comercial Super Centro de la Moda,
ubicado en ltagli — Antioquia.

1.2.- PARTES DEL PROCESO

Como convocantes comparecieron CARLOS MARIO ESCOBAR ALVAREZ Y
MARGARITA MARIA ESCOBAR ALVAREZ, mayores de edad y capaces, segln se
indica en la demanda.

Fueron convocados NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA Y FLOR ANDREA SIERRA
CRUZ, mayores de edad y presuntamente capaces.
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En este tramite los convocantes actuaron por conducto de apoderada judicial
debidamente constituida, a quien en su debida oportunidad este Tribunal le
reconocid personeria.

Los convocados, a pesar de haber sido debidamente notificados, no acudieron al
arbitramento ni desigharon apoderado judicial para que los representara en el
proceso.

1.3.- PACTO ARBITRAL

El pacto arbitral, que habilita la competencia de este Tribunal, se encuentra
contenido en la cliusula vigésimasegunda del Contrato de Arrendamiento de Local
Comercial suscrito el 9 de octubre de 2013, visible a folios 24 y 25 del expediente,
que textualmente establece:

Clausula vigésimasegunda. Clausula Compromisoria:

“Todas las diferencias que surjan entre fas partes como consecuencia
de la interpretacién y cumplimienfo del pressnfe contralo, seran
decididas por un ftribunal de arbitramento, integrado por fres (3)
arbitros, los cuales serén designados de comin acuerdo enire las
partes y en caso de NO ser ello posible, seran designados por la
Camara de Comercio de Medellin a solicitud de cualquiera de las
partes. El tribunal fallard en derecho y sesionard en la ciudad de
Medelifn”.

1.4.- EL TRIBUNAL ARBITRAL Y SU DESIGNACION

La Jefe de la Unidad de Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin citd a las
partes a una reunion para el nombramiento de los arbitros que habrian de resoclver
sus controversias. A pesar de que |a citacién fue remitida a las direcciones de los
Convacados informadas en la demanda, la parte convocada no asistio a la reunién.

Ante la imposibilidad de un acuerdo entre las partes, mediante sorteo pablico llevado
a cabo por el Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Camara de Comercio de
Medellin para Anticquia (en adelante “el Centro de Arbitraje”) el 2 de abril de 2018,
se designaron como arbitros para este Tribunal de Arbitramento a los abogados
Camilo Merino Jaramillo, Maria Carolina Uribe Arango y Carlos Manuel Ossa Isaza,
pertenecientes a las respectivas listas de arbitros, quienes manifestaron su
aceptacion y cumplieron con el deber de informacion dentro del término legal.

Previa convocatoria por parte del Centro de Arbitraje, la cual fue remitida a las
direcciones de los Convocados informadas en la demanda, el 22 de mayo de 2019
se llevo a cabo la audiencia de instalacidn det Tribunal.
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1.5.- LAUDO EN DERECHO Y TERMINO DE DURACION DEL PROCESO

En virtud de lo dispuesto en la clausula compromisoria, el laudo deberd proferirse
en derecho.

Al no establecer las partes el término de duracién del proceso, éste es de seis (6)
meses contados a partir de la finalizacion de la Primera Audiencia de Tramite, segin
lo dispuesto en la ley. Teniendo en cuenta que la Primera Audiencia de Tramite se
surtio el 17 de septiembre de 2019, el presente laudo arbitral se expide dentro del
término establecido para el efecto.

2. TRAMITE INICIAL

1. El 18 de marzo de 2019, la Parte Convocante, por conducto de apoderada
especial, presentd ante el Centro de Arbitraje la solicitud de integracion del
Tribunal de Arbitramento.

2. Previa convocatoria efectuada por parte del Centro de Arbitraje, el 22 de
mayo de 2019 se llevd a cabo la audiencia de instalacion del Tribunal, a la
que no comparecio la parte convocada. En el curso de esta audiencia se
declaré legaimente instalado el Tribunal; se designé como Secretaria a la
abogada Felisa Baena Aramburo; se reconocid personeria a la apoderada
judicial de la Parte Convocante y se admitié la demanda, todo lo cual consta
en los Autos N° 1 y N° 2 de esa fecha.

3. En audiencia llevada a cabo el 12 de junic de 2019, el Tribunal procedid a
posesionar a la Secretaria designada.

4. Las citaciones para la diligencia de nofificacién personal (art. 290 CGP)
fueron enviadas a los demandados, y recibidas ambas en la direccién Calle
81 # 52 DD — 04 — Local 152, Centro Comercial Siper Centro de la Moda,
ltagiti ~ Antioquia. Direccién informada para el efecto en la demanda y que
corresponde a la del inmueble arrendado.

De conformidad con el art. 384 N° 2 CGP, en los procesos de restitucion de
inmueble arrendado, para efectos de noftificaciones, incluso la del auto
admisorio de la demanda, se considerara como direccion de |os arrendatarios
fa del inmueble objeto del contrato, salvo que las partes hayan pactado otra
cosa.

5. En la citacion para la diligencia de notificacién personal se senalé a los
demandados un término de 10 dias habiles' para comparecer a notificarse
personalmente del auto admisorio de la demanda.

6. Los 10 dias habiles mencionados, iniciando su conteo el 27 de mayo de 2019
(primer dia del término), finalizaron el 10 de junio de 2019, sin que los

! De conformidad con el articulo 291 CGP, cuando la comunicacion deba ser entregada en municipio distinto
al de la sede del Juzgado, el término para comparecer serd de |0 dias.
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demandados hubieran comparecido a notificarse personalmente en la sede
del Centro de Arbitraje.

7. Ei tramite de citacion para la diligencia de notificaciéon personal a los
demandados cumplio con los requisitos establecidos en el articulo 281 CGP,
toda vez que:

a. En las citagiones se informa sobre la existencia del proceso, su
naturaleza y la fecha de la providencia que debe ser notificada.

b. Las citaciones fueron enviadas a las direcciones de los demandados
que fueron informadas por la parte demandante en la demanda.

c. En ellas se advierte a los demandados que deben comparecer a
notificarse en los 10 dias siguientes a su fecha de entrega, pues de
conformidad con el articulo 291 CGP, cuando {a comunicacion deba
ser entreqgada en municipio distinto al de la sede del Juzgado, ef
término para comparecer sera de 10 dfas, en atencién a que la sede
de funcionamiento del Tribupal se encuentra en el Municipio de
Medellin.

d. El coireo se envid a través de una empresa de servicio postal
autorizada (Servientrega), la cual expidio las constancias de envio y
recepcion correspondientes) (folios 87 a 99)

e. Obra constancia de gue ambas citaciones, fanio la dirigida a Nicolas
Albeiro Calle Mesa, como la dirigida a la Sra. Flor Andrea Sierra Cruz,
fueron efectivamente entregadas en la direccién Calle 81 # 52 DD —
04 — Local 152, Centro Comercial Stper Centro de la Moda, ltagli —
Antioguia el 24 de mayo de 2019.

f. Se envid una citacion adicional a Nicolas Albeiro Calle Mesa a la
Transversal 34 B Sur # 32 B — 35 — Envigado, direccién adicional
suministrada por fa demandante, la cual también fue efectivamente
entregada el 24 de mayo de 2019.

8. Dado que los demandados no comparecieron a notificarse personalmente
dentro de los 10 dias habiles? siguientes®, hubo la necesidad de proseguir
con las notificaciones por aviso, las que fuercn enviadas y efectivamente
entregadas, ambas, el 18 de junio de 2019 en |a direccion Calle 871 # 52 DD
— 04 — Local 152, Cenfro Comercial Saper Centro de fa Moda, ftagii —
Antioquia, segun certifica Servientrega en las constancias que obran en el
expediente (folios 104 y 108).

9. A pesar de habérseles enviado la citacion para la notificacién personal y |a
posterior notificacion por aviso, anotando que esta dltima incluyd copia del

2 De conformidad con el articulo 291 CGP, cuandeo la comunicacion deba ser gntregada en municipio distinto al
de la sede del Juzgado, el término para comparecer sera de 10 dias.
3 Iniciando su conteo el 27 de mayc de 2019 (primer dia del término), ¥ finalizande el 10 de junio de 2019,
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Auto admisorio de la demanda, los demandadoes no allegaron ningtin escrito
dentro del término legal para ejercer su derecho de defensa y contradiccion.

En efecto, ambos demandados quedaron notificados personalmente por
aviso el 19 de junio de 2019 y el traslado respectivo venci¢ el 24 de julio de
2019, dado que:

a. La notificacion por aviso fue recibida en la direccion de ambos
demandados el 18 junio de 2019 (seain las constancias de
Servientrega ya referidas, debidamente cotejadas e incorporadas al
expediente — Art. 292 CGP) (fls 102 y 108).

b. La notificacidn por aviso se entiende surtida al dia siguiente de la
entrega de dicho aviso (art. 282 CGP);

c. Altérmino de traslado por 20 dias se adicionan los 3 dias para el retiro
de la copia de la demanda y sus anexos, por tratarse de notificacidn
por aviso (Art. 81 CGP);

d. Unicamente el convocado NICOLAS ALBEIRO CALLE se presento el
a refirar las copias de la demanda y sus anexos (segun consta en el
acta de 20 de junio de 2019 que obra en el expediente) (fl. 113).

e. La oportunidad para pronunciarse frente a ta demanda que se fes
dirigié finalizé el 24 de julio de 2019, y el Tribunal no recibid escritos
en ese sentido.

10.E! 8 de agosto de 2019 se llevo a cabo la audiencia de conciliacion, sin que
la Parte Convocada se hiciera presente o justificare su inasistencia, razon
por ia cual el Tribunal considerd fracasada la conciliacién.

11. Mediante Auto N° 4, proferido el 8 de agosto de 2019 se fijaron los honorarios
y gastos necesarios para el funcionamiento del arbitramento, dineros que
fueron consignados en su totalidad por la Parte Convocante, dentro del
términe legal.

3.- PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE

El 17 de septiembre de 2019 se llevd a cabo la Primera Audiencia de Tramite, donde
el Tribunal se declard con competencia para procesar las pretensiones de la
demanda.

4.- EL DESARROLLO DEL. PROCESO

Mediante Auto N° 8 de 17 de septiembre de 2019, proferido en la primera audiencia
de tramite, el Tribuna decreto las pruebas del proceso, consistentes en los
documentos aportados con la demanda vy el interrogatorio de parte a las
convocadas; ambas pruebas solicitadas por la parte convocante.
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La audiencia para llevar a cabo la fase de instruccién del proceso fuvo lugar el 10
de octubre de 2019 a las 2:30 p.m. No fue posible llevar a cabo los interrogatorios
de parte porque no se hicieron presentes los demandados NICOLAS ALBEIRO
CALLE MESA y FLOR ANDREA SIERRA CRUZ.

Agotadas las pruebas y cerrada la etapa de instruccion, se realizd la audiencia de
alegatos y allf se sehald como fecha para la audiencia de laudo el 21 de noviembre
de 2019 a las 8:00 am. Mediante Auto N° 10, proferido el 14 de noviembre de 2019,
la audiencia de laudo fue reprogramada para el martes 26 de noviembre a las 11
am.

5.- SINTESIS DE LA DEMANDA Y SU CONTESTACION
5.1.- Las pretensiones de la demanda:

La Parte Convocante salicito al Tribunal despachar favorablemente las pretensiones
gue se transcriben a continuacion:

PRIMERA: Se declare terminado el contrafo de arrendamiento de local
comercial celebrado el dia (9) de octubre de 2013, enire el sefior CARLOS
MARIO ESCOBAR ALVAREZ, identificado con cédula de ciudadania N°
70.096.324 y la sefiora MARGARITA MARIA ESCOBAR ALVAREZ,
identificada con cédula de ciudadania N° 42.749.842, como arrendadores y
los sefiores FLOR ANDREA SIERRA CRUZ, identificada con cédula de
ciudadania N° 39.321.741 y NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA, identificado
con cédula de ciudadania N° 98.543.623, como arrendatarios, por
incumplimiento en el pago de los canones de arrendamiento pactados, por el
mes adeudado del afio 2017 y por pagos parciales a partir def mes de
noviembre y diciembre de 2018 y enero y febrero de 2019,

SEGUNDA: Se condena a los demandados, los sefiores NICOLAS ALBEIRO
CALLE MESA y FL. OR ANDREA SIERRA CRUZ a restituir a los demandantes
el sefior CARLOS MARIO ESCOBAR ALVAREZ vy la sefiora MARGARITA
MARIA ESCOBAR ALVAREZ, el inmueble ubicado en la Calle 81 # 52 DD —
04 — Local 152 (Centro Comercial Stper Centro de la Moda) del Municipio de
ftagiii — Ant., identificado con Matricula Inmobiliaria N° 001-1096094,
deferminado por los siguientes linderos: “NORTE muros medianeros que lo
separan del local # 81-09, SUR con columna, muro comin, ventaneria y
puerta de acceso que forman la fachada con frente a la calle 81, ORIENTE
con columna, muros, en parte de contencion y en parte medianercs que lo
separan de los locales 81 — 05DD — 04. OCCIDENTE con columnas, muro en
parte de contencién y en parte medianero que lo separa del local 52 DD — 12
y 52 DD — 08, con muro comin y ventaneria que forman fa fachada con frente
a fa zona publica. Por la parte de abajo con piso acabado sobre ef terreno,
por la parte de encima con la loza comiin que lo separa del segundo piso corn
una altura libre de 3.35 metros”.
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TERCERA: Que no se escuche a los demandados NICOLAS ALBEIRO
CALLE MESA y FLOR ANDREA SIERRA CRUZ durante el franscurso del
proceso mieniras no consignen el valor de los canones adeudados
correspondientes al mes debido def afio 2017, el monto faltante del mes de
noviembre y diciembre del afio 2018 y enero y febrero del afio 2018, valores
que se declaran bajo JURAMENTO ESTIMATORIO, de acuerdo a lo
ordenado por el articulo 206 del CODIGO GENERAL DEL PROCESO (Ley
1564 de 2012), asi:

CONCEPTO VAL OR

$3.400.000

» Canon de arrendamiento
correspondiente al mes
adeudado del afio 2017

100.000

s Valor adeudado
correspondiente al canon de
arrendamiento del mes de
noviembre de 2018, debido a
que se canceld parcialmente
2.320.000,00 cuando el canon
correspondia a 2.420.000

« Valor adeudado e« $920.000
correspondiente al canon de
arrendamiento del mes de
diciembre de 2018, debido a
que se canceld parcialmente
1.500.600, cuando el canon
correspondia a 2.420.000 o §$720.000

e Valor adeudado
correspondiente af canon de
arrendamiento del mes de
enero de 2019, debido a que se
canceld parcialmente 1.700.000 o 3720.000
cuando el canon correspondia a

2.420.000

» Valor adeudado CINCO MILLONES
correspondiente al canon de OCHOCIENTOS
arrendamiento del mes de SESENTA MIL PESOS
febrero de 2019, debido a que ($5.860.000)
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se cancelo parcialmente
1.700.000 cuando el canon
correspondia a 2.420.000

TOTAL ADEUDADO POR
CANONES DE
ARRENDAMIENTO

CUARTA: Se ordene la practica de ia diligencia de entrega del inmueble
arrendado a favor del sefior CARLOS MARIO ESCOBAR ALVAREZ y la
sefiora MARGARITA MARIA ESCOBAR ALVAREZ en calidad de
arrendadores de conformidad con el articulo 384 del CODIGO GENERAL
DEL PROCESCO (Ley 1564 de 2012), comisionando al funcionario
competente para efectuario.

QUINTA: Se condene al demandado ef pago de las costas y gaslos que se
originen en el presente proceso.

Los fundamentos facticos de la demanda:

La Parte Convocante fundamenta su demanda en los hechos que se sintetizan asi:

(i)

(ii)

(iif)

GIOVANNI WILFREDO REY SAENZ, EN CALIDAD DE ARRENDADOR, Y
FLOR ANDREA SIERRA CRUZ, en calidad de arrendataria, celebraron el 9 de
octubre de 2013 un contrato de arrendamiento sobre el inmueble ubicado en la
Calle 81 # 52 DD - 04 — Laocal 152 (Centro Comercial Sdper Centro de la Moda)
del Municipio de ltagii — Ant., determinado por los siguientes linderos: "NORTE
muros medianeros gue lo separan del local # 81-08, SUR con columna, muro
comin, ventaneria y puerta de acceso que forman la fachada con frente a la
calfe 81, ORIENTE con cofumna, muros, en parte de contencion y en parte
medianeros que lo separan de los locales 81 — 05DD — 04. OCCIDENTE con
columnas, muro en parte de contencion y en parte medianero que Jo separa del
local 52 DD — 12 y 52 DD —~ 08, con muro comdn y ventaneria que forman la
fachada con frente a fa zona pablica. Por la parte de abajo con piso acabado
sobre el terreno, por la parte de encima con la loza comtn que lo separa del
segundo pisc con una altura libre de 3.35 metros”.

NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA suscribié dicho contrato en calidad de
codeudor, y, conforme a lo pactado en la clausula vigésimaprimera del contrato,
le son “exigibles todas y cada una de las obligaciones dinerarias a cargo de la
arrendataria que se generen durante la efecucion del conirato”.

El contrato de arrendamiento se celebrd por el término de un (1) afo, contado a
partir del 9 de octubre de 2013, con un canon de arrendamiento de dos millones

AbE
VODCONeR

BARS 2

o



Ministerio de
VIGILADQ Justicia y del
Derecho

setecientos cincuenta mil pesos ($2.750.000); pagadero anticipadamente el dia
nueve (9) de cada mes; y dicho valor debia incrementarse anualmente en un
diez por ciento (10%).

(iv) El 16 de mayo de 2014, el arendador GIOVANNI WILFREDQ REY SAENZ
cedid el contrato a MAGNOLIA ESCOBAR DE MICHEL Y A CARLOS MARIO
ESCOBAR ALVAREZ; ello en virtud de la compraventa realiza por escritura
publica N° 1496 del 14 de mayo de 2014 de la Notaria 62 de Medellin.

{v) Para el mes de octubre de 2014 se suscribid un documento para la prérroga del
contrato, vigente entre el 9 de octubre de 2014 y el 9 de octubre de 2015, donde
se aumentd el canon de arrendamiento a $3.000.000. La arrendataria inicial,
FLOR ANDREA SIERRA CRUZ, no suscribid este documento, pero si fue
suscrito por NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA como arrendatario, quien
inicialmente fungia como codeudor. Este dltimo continué firmando las prorrogas
en calidad de arrendatario, hecho que fue "autorizado por los arendadores”,

(vi} Mediante documento del 5 de noviembre de 2015 se prorrogb el contrato del 9
de octubre de 2015 al 9 de octubre de 2016, y se aumentd el canon de
arrendamiento a $3.200.000.

(vii) €l 12 de noviembre de 2015 la arrendadora MAGNOLIA ESCOBAR DE MICHEL
enajend su participacién en el inmueble a MARGARITA MARIA ESCOBAR
ALVAREZ, mediante escritura publica N® 4073 de la Notaria 6° de Medellin.

(viti) E! 23 de septiembre de 2016 se suscribid una tercera prérroga del contrato,
desde el 9 de octubre de 2016 al 9 de octubre de 2017 y se aument6 el canon
de arrendamiento a $3.400.000.

(ix) Para la prérroga de octubre de 2017 a octubre de 2018 se estipuld un canon de
$3.000.000, el que se disminuyd a partir del mes de mayo de 2018 a la suma de
$2.200.000, atendiendo a la situacién econdémica del arrendatario.

(x) En la quinta y Ultima prorroga se pacté que la misma abarcaria el periodo del 9
de octubre de 2018 hasta el Gltimo dia del mes de febrero del 2020, momento
en el cual el arrendatario entregaria el local a los arrendadores, y estos ultimos
le reconocerian 3 meses de arriendo como indemnizacién, de la siguiente forma:
el arrendatario no cancelaria el canon de arrendamiento correspondiente a los
meses de diciembre y energ, y no le cobrarian un mes de arriendo que les
adeudaba desde el afio pasado. El canon para la titima prorroga se establecio
en $2.420.000.

(xi) La falta de pago, seguin las condiciones convenidas en el contrato, da derecho
al arrendador para dar por terminado el confrato; y el arrendatario incurrid en
mora coh los canones debido a que todos los pago parcialmente durante el afio
2017, lo que condujo a que en dicho afio quedara adeudando el equivalente a
un mes de arriendo ($3.400.000), deuda que fue aceptada por NICOLAS
ALBEIRC CALLE MESA en el documenio de la quinta prorroga.
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(xii) Desde el mes de noviembre del afic 2018 el Sr. CALLE MESA ha fraccionado
: el pago de los canones de arrendamiento a los arrendadores, y al mes de
febrero de 2019 acumulaba un saldo en mora de $2.460.000, como se detalla a
continuacion:
Mes de noviembre de 2018
FECHA DESCRIPCION PAGO PARCIAL
06 Nov Primera consignacion $820.000
19 Nov Segunda consignacion | $1.000.000
27 Nov Tercera consignacién $500.000
TOTAL CONSIGNADO $2.320.000
FALTANTE $100.000
Mes de diciembre de 2018
FECHA DESCRIPCION PAGO PARCIAL
03 Dic Primera consignacion $500.000
26 Dic Segunda consignacion | $1.000.000
TOTAL CONSIGNADO $1.500.000
FALTANTE $920.000
Mes de enero de 2019
FECHA DESCRIPCION PAGO PARCIAL
08 ene Primera consignacion $1.000.000
21 ene Segunda consignacion | $700.000
TOTAL CONSIGNADO $1.700.000
FALTANTE $720.000
Mes de fehrero de 2019
FECHA DESCRIPCION PAGO PARCIAL
04 feb Primera consignacion $700.000
12 feb Segunda consignacion | $500.000
25 feb Tercera consignacion $500.000
TOTAL CONSIGNADO $1.700.000
FALTANTE $720.000
(xii) En la actualidad el demandado continla gozando del bien inmueble dado en

arrendamiento, a pesar de encontrarse en mora, lo que ocasiona un perjuicio
economico a los demandantes.

5.3.- Postura de la Parte Convocada frente a la demanda

Los Convocados no contestaron la demanda y no comparecieron a ninguna de las
diligencias del tramite arbitral, pese a haber sido notificados en debida forma.
LENTRO DE CONCHIASION ARBITRALT
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CAPITULO SEGUNDO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

1.- PRESUPUESTOS PROCESALES:

En el presente tramite se encuentran reunidos los “presupuestos procesales”
necesarios para proferir decisidon de fondo.

En efecto, se ha acreditado la debida existencia de las partes, y la convocante actud
por conducto de apoderado idoneo, conforme a la ley, por lo cual, los presupuestos
conocidos como “capacidad para ser parte” y “capacidad para comparecer al
proceso” se verifican a plenitud. Igual ocurre frente al presupuesto llamado
“demanda en forma”, toda vez gue el libelo con el que se dio origen a este arbitraje
satisface las exigencias formales previstas en la Ley.

En lo que toca con el presupuesto atinente a la “competencia”, este Tribunal fue
integrado e instalado en debida forma, y se encuenira plenamente habilitado por las
partes para conocer y decidir en derecho las controversias sometidas a su
conocimiento, de conformidad con el pacto arbitral suscrito entre ellas.

El proceso se adelantd de acuerdo con los presupuestos legales, las pruebas fueron
decretadas y practicadas de conformidad con la normatividad vigente y se concedid
la oportunidad de contradiccion. Los demandados fueron notificados personalmente
del proceso instaurado en su contra y todas las providencias dictadas durante &l
tramite fueron debidamente notificadas, incluso mediante la fijacién en lista o
estados del sistema de gestién de procesos arbitrales del Centro de Arbitraje.

Corresponde ahora examinar y decidir de fondo las cuestiones sometidas al
Tribunal, por no existir causal alguna que invalide lo actuado.

2.-  CONSIDERACIONES DE FONDO

El problema juridico planteado en la demanda arbitral consiste en determinar si el
contrato de arrendamiento fue incumplido por la parte arrendataria, por la mora en
el pago de los canones, vy si, en consecuencia, debe declararse su terminacion,
ordenarse la restitucion del inmueble a favor de los arrendadores y ordenar el pago
de los canones adeudados.

2.1 EL CONTRATO CELEBRADO ENTRE LAS PARTES

Mediante escrito privado de 9 de octubre de 2013, se celebré un contrate de
arrendamiento sobre el inmueble, destinado a local comercial, ubicado en la Calle
81 # 52 DD — 04 — Local 152, Centro Comercial Stper Centro de la Moda del
Municipio de ltagiii.

-11-
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Confoime a las voces del articulo 1973 del C.C., el arrendamiento es un contrato
mediante el cual dos partes adquieren una obligacion reciproca; la una a conceder
el goce de una cosa vy la ofra a pagar por ese goce.

En la clausuia PRIMERA y en la TERCERA de dicho contrato se constata la entrega
material del inmueble y que, en tratandose de un tipico contrato comercial de tracto
sucesivo, se pactd un pago mensual por concepto del respectivo canon.

2.2 LA NOVACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Es preciso anotar que el contrato en cita fue suscrito el 9 de octubre de 2013 por
GIOVANN! WILFREDO REY SAENZ, como arrendador; FLOR ANDREA SIERRA
CRUZ, en calidad de arrendataria; y NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA, como
codeudcer, a cargo de responder por las obligaciones dinerarias, conforme a la
clausula VIGESIMA PRIMERA del contrato.

A partir de alli comenzaron a suscifarse una serie de modificaciones sobre las
personas integrantes de los extremos del contrato, las obligaciones a cargo y la
continuacion del vinculo contractual. Al efecto pueden observarse [os escritos de 16
de mayo de 2014, 15 de septiembre de 2014, 5 de noviembre de 2015, 19 de abril
de 2018, 24 de octubre de 2018, entre otros que se aportaron con a demanda.

Advirtiendo que el pardgrafo QUINTO de la clausula CUARTA del contrato de
arrendamiento previé la prorroga del mismo, mientras no mediara la comunicacion
escrita de la parte interesada en finalizarlo, las partes, durante su gjecucion, optaron
por elevar a escrito las prérrogas, y alli fueron plasmando las variaciones que se
fueron conviniendo sobre el negocio inicial.

El articulo 1887 del C.C. predica que “La Novacién es la sustitucién de una nueva
obligacién a ofra anterior, la cual gueda por tanto extinguida™. El articulo 1693
ibidem sefiala que “Para que haya novacion es necesario que lo declaren las
partes, o que aparezca indudablemente gue su infencion ha sido novar, porque la
nueva obligacién envuelve la extincitn de la antigua.

Si no aparece la infencién de novar, se miraran las dos obligaciones como
coexistentes, y valdréa la obligacién primitiva en todo aquello en que la posterior no
se opusiere a ella, subsistiendo en esa parte los privilegios y cauciones de la
primera.”™

No cabe duda gue desde el primer escrito relativo a la prorroga del contrato de 9 de
octubre de 2013, fechado el 15 de septiembre de 2015, los aqui firmantes plasmaron
su intencion de cambio en las personas que integraban cada parte, liberandose a
partir de ese momento a Flor Andrea Sierra Cruz de las obligaciones que
inicialmente contrajo en calidad de arrendataria, y pasando a quedar todas ellas en
cabeza de NICOLAS ALBEIRQO CALLE MESA. Se refuerza esta situacion al
observarse gue en la demanda no se alega incumplimiento contractual para la
época del primer afio del contrato, ademas de que en el hecho SEXTO del escrito
genitor se enfatiza en que ™ Para el mes de octubre del afio 2014, la arrendalaria
CENTRO DT CONCIIACION ARBITRALS
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inicial FLOR ANDREA SIERRA CRUZ, no firmd fa prorroga como arrendataria y en
su lugar coniinud firmando la primera prérroga y susbsiguientes en calidad de
arrendatario el sefior NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA"... quien hasta la fecha
fungia como codeudor, hecho que fue autorizado por los arrendadores al firmar en
fa misma fecha la primera prérroga del contrato de arrendamiento por un afio

mas,”™..."y en las mismas condiciones del confrato inicial con el nuevo
arrendatario...”.

Igualmente, por la voluntad misma de los contratantes, se fueron variando los
integrantes de la parte arrendadora, el término de duracion del contrato v el monto
del canon mensual; modificaciones objetivas y subjetivas al contrato, que se fueron
pactando y, a su vez, se fueron agotando en la medida en que discurria su
continuada ejecucion.

Asi las cosas, habra de analizarse el mas reciente de los documentos
modificatorios, el fechado el 24 de octubre de 2018 (F1.33), que recoge la ultima
intencion de los contratantes, evidencia el estado de la refacion contractual para
esa época y describe las sumas cuyo impago se asevera. Se observa alli que
convienen una prorroga al contrato de arrendamiento de 9 de octubre de 2013, con
vigencia enire el 9 de octubre de 2018 y el mes de febrero de 2020, sobre el
inmueble intrincado en este proceso, con un canon mensual de $2.420.000, donde
se reconocen CARLOS MARIO ESCOBAR ALVAREZ y MARGARITA ESCOBAR
ALVAREZ, como arrendadores, y NICOLAS ALBEIRC CALLE MESA, como
arrendatario, aluden a gue se adeuda un mes de arrendamiento del afio anterior, v,
como constancia de fodo ello, lo firman.

2.3 EL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO

En la demanda se aduce la mora como causal de rompimiento del vinculo, sifuacion
frente a la que no hubo oposicién por parte de los convocados, en virfud de la falta
de contestacién de la demanda. Es imporiante acotar que los demandados tampoco
comparecieron a absolver el interrogatorio de parte que fue decretado como prueba.

El articulo 97 del CGP reza que "La falta de contestacién de la demanda ¢ de
pronunciamiento expreso sobre los hechos y pretensiones de ella, o las
afirmaciones 0 negaciones contrarias a la realidad, haran presumir ciertos los
hechos susceptibles de confesion contenidos en la demanda, salvo que la ley le
atribuya otro efecto.™

Por su parte, el articulo 205 ibidem establece “Confesién presunta. La inasistencia
del citado a fa audiencia, la renuencia a responder y las respuestas evasivas, haran
presumir cierfos los hechos susceptibles de prueba de confesion sobre fos cuales
versen las preguntas asertivas admisibles contenidas en el interrogatorio escrito.

La misma presuncién se deducira, respecfo de los hechos susceptibles de prueba
de confesion confenidos en la demanda y en las excepciones de mérito o en.sus
contestaciones, cuando no habiendo inferrogatorio escrito el citado no comparezea,
o cuando el interrogado se niegue a responder sobre hechos que deba conocer
como parte o como representante legal de una de las partes.

CENTRO DI CONGILIACION Eaf A7
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Si las preguntas no fueren asertivas o el hecho no admitiere prueba de confesion,
fa inasistencia, la respuesta evasiva o la negativa a responder se apreciarén como
indicio grave en contra de la parte cifada.™

La inejecucion de las dos cargas procesales comentadas acarrean como
consecuencia el fendmeno de fa presuncion, la gue puede desvirtuarse al mediar
prueba en contrario. La falta de pagoe del arrendatario se constituye en una negacion
indefinida contenida en la demanda, cuya carga probatoria se traslada al
demandado, por ser quien tiene la posibilidad de acreditar lo contrario, que realizd
el pago respectivo. El Tribunal no encuentra dentro del plenario prueba alguna que
contrarie el decir del convocanie, por lo que habra de tenerse por prebado mediante
confesion los hechos de la demanda susceptibles de demostrarse mediante este
mecanismo, lo que redunda principalmente en gue queda acreditada la mora del
arrendatario.

No obstanie lo anterior, pese a estar probada la causal de terminacién del contrato,
imputable al arrendatario, la prosperidad de las pretensiones esta condicionada al
principio de congruencia vertido en el articulo 281 del CGP, de forma tal que el tenor
en que las mismas se rogaron constituye el marco para la decisién del Tribunal,
por lo que se acogeran dichas pretensiones en el sentido en que sean legaimente
pertinentes.

3.- COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO
3.1. Costas

La regla primera del articulo 355 del Cddigo General del Proceso reza que se
condenara en costas a la parte vencida en un proceso, por lo que la totalidad de
éstas seran de cargo de la parte convocada, por haber prosperado la totalidad de
las pretensiones de la demanda.

Para efectos de lo anterior, el Tribunal tiene en cuenta lo siguiente:
- Expensas y gastos del proceso

En el expediente se encuentra acreditado que la parte convocante pago la suma de
$985.458,00 (IVA incluido), a titulo de gastos iniciales para la presentacion de la
demanda ante el Centro de Arbitraje.

Adicionalmente, esta misma parte consigno la totalidad de los gastos y honorarios
necesarios para el funcionamiento del Tribunal, por valor de $4.044.183.

Como los gastos administrativos iniciales pagados por la parte demandante al
Centro de Arbitraje al inicio del tramite arbitral {por valor de $985.458,00 IVA
incluido) eran superiores a los gastos administrativos finales fijados por el Tribunal
{por valor de $561.561, IVA incluido), una vez se proceda con la rendicion de
cuentas del tribunal, se restituira a la convocante ios excedentes a que haya lugar,
pero se deducird, a su vez, el valor de $69.000,00 correspondiente al costo de envio
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de notificaciones judiciales a los Convocados (6 envios en total: 4 citaciones para
notificacién personal y dos nofificaciones por aviso, cada uno por valor de
$11.500,00, segln consta en los recibos que obran en el expediente), para un total
a restituir por parte del Tribunal a la convocante de $492.561,00.

Eltotal de expensas y gastos pagados por la convocante y efectivamente causados
con ccasion del presente proceso arbitral es entonces de $4.537.080,00, suma que
resulta de sumar el monto inicial de gastos administrativos pagados al Centro de
Arbifraje ($985.458,00) mas el monto de gastos y honorarios pagados
posteriormente conforme a lo ordenado en el Auto N° 4 ($4.044.183,00), menos |a
suma de $492.561,00 que el Tribunal devolvera a la Convocante, segun lo ya
explicado.

Dicha suma total de expensas y gastos ($4.537.080,00) corresponde a las costas
gue estaran a cargo de la parte convocada.

- Agencias en derecho

Por las mismas razones expuestas, el Tribunal habrd de condenar a la Parte
Convocada a pagar en favor de la convocante las agencias en derecho, calculadas
teniendo en cuenta los criterios y limites establecidos en el Acuerde PSAA1G de
2016 de la Sala Administrativa del Consejo Superior de la Judicatura, las que se
fijaran en DOS MILLONES DE PESOS ($2.000.000).

CAPITULO TERCERO
PARTE RESOLUTIVA

En mérito de lo expuesto, adminisirando justicia en nombre de la Republica de
Colombia y por autoridad de la Ley, el Tribunal de Arbitramento de conformidad con
lo expuesto en los considerandos de esta providencis,

RESUELVE:

Primero, Declarar terminado el contrato de arrendamiento de local comercial
celebrado el dia {2) de octubre de 2013, el que fuera varias veces modificado, y en
el que terminaron actuando CARLOS MARIO ESCOBAR ALVAREZ, identificado
con cédula de ciudadania N° 70.096.324 v MARGARITA MARIA ESCOBAR
ALVAREZ, identificada con cédula de ciudadania N° 42.749.842, como
arrendadores, y NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA, identificado con cédula de
ciudadania N° 98.543.623, como arrendatario, por el incumplimiento en el pago de
los canones de arrendamiento pactados.

Segundo. Condenar a NICOLAS ALBEIRQO CALLE MESA a restituir a CARLOS
MARIO ESCOBAR ALVAREZ y a MARGARITA MARIA ESCOBAR ALVAREZ el
inmueble objeto del contrato de arrendamiento, el cual esta ubicado en la Calle 81
# 52 DD — 04 — Local 152 (Centro Comercial SGper Centro de la Moda) del Municipio
de Hagli — Ant., ideniificado con Matricula Inmobiliaria N° 001-1096094,
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determinado por los siguientes linderos: "NORTE muros medianeros gue lo separan
del local # 81-09, SUR con columna, mure comun, ventaneria y puerta de acceso
que forman la fachada con frente a la calle 81, ORIENTE con columna, muros, en
parte de contencidn y en parte medianeros que [o separan de los locales 81 — 05DD
— 04. OCCIDENTE con columnas, muro en parte de contencién y en parte
medianero que lo separa del local 52 DD — 12 y 52 DD - 08, con muro comtn y
ventaneria que forman la fachada con frente a la zona plblica. Por la parte de abajo
con piso acabado sobre el terreno, por ia parte de encima con la loza comun que o
separa del segundo piso con una altura libre de 3.35 metros”.

Tercero. Condenar a NICOLAS AlBEIRC CALLE MESA a pagar a CARLOS
MARIO ESCOBAR ALVAREZ y a MARGARITA MARIA ESCOBAR la suma de
CINCO MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA MIL PESOS ($5.860.000), por
concepto de los canones de arrendamiento adeudados en el ano 2017, noviembre
de 2018, diciembre de 2018, enero de 2019 y febrero de 2019.

Cuarto. No se accede a la pretensién de comisionar para la practica de la diligencia
de entrega, habida cuenta de la temporalidad del arbitraje.

Quinto. Se condena a NICOLAS ALBEIRO CALLE MESA a pagar a CARLOS
MARIO ESCOBAR ALVAREZ y a MARGARITA MARIA ESCOBAR por la totalidad
de las costas del proceso; que se componen en la suma de $4.537.080,00, por
conceplo de costas, mas la suma de $2.000.000 por concepto de agencias en
derecho.

Sexto. No prosperan las pretensiones de la demanda frente a Flor Andrea Sierra
Cruz. Sin costas a su favor.

Se expiden copias auténticas del presente laudo a las partes, con las constancias
de ley.

Esta decision se notifica en estrados.

Los arbitros w

CARLOS MANUEL OSSA ISAZA
Arbitro (Presidente del Tribunal)
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MARIlf CAROLINA URIBE ARANGO

Arbitro

-

_—

CAMILO MERINO J

Arbitro

ARAMILLO

Folisa Bama O

FELISA BAENA ARAMBURO
Secretaria
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Medellin, 26 de noviembre de 2019

Constancia de entrega de primera copia del laudo
a la apoderada de la parte convocante

En la fecha, siendo las __:__, se le hace entrega a la Dra. MARI LUZ BERMUDEZ
RiOS, apoderada de los convocantes, de la primera y fie! copia del laudo arbitral con
radicado 2019 a 0014, proferido dentro del proceso instaurado por Carlos Mario Escobar
Alvarez y Margarita Maria Escobar Alvarez contra Nicolds Albeiro Calle Mesa y Flor
Andrea Sierra Cruz el 26 de noviembre de 2019 en el Centro de Arbitraje de la Camara

de Comercio de Medellin para Antioguia.

Consta de 17 folios en original.

D{@ MAR! LUZ BERMUDEZ RIOS
Apoderada de los demandantes



