iAUDO ARBITRAL DEL PROCESO DE INMOBILIARIA VIVE MEDELLIN
S.A.S EN CONTRA DE ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, EDWIN
FERNANDO ALVAREZ LOB()_MARIA HORTENCIA LOBO CARRILLO

‘7018 A 00042

Medelhn, vemtmcho (28} de enero de dos mil vemte (2{)20)

Enlafecha, a las cuatro de la tarde (400 p.m.), enel Centro de Conciliacidn, Arbitraje
.y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, se
constituyd en audiencia el Tribunal de Arbitramento integrado para resolver el
litigio promovido INMOBILIARIA VIVE MEDELLIN S5.A.5 EN CONTRA DE
FLMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, FI)WIN FERNANDO ALVAREZ LOBO
MARIA HORTENCIA LOBO CARRILLO con tl fin de Hevar a cabo aud1enc1a de
fallo arbitral. -

Asistieron ademas a la audiencia:

Se hizo presente el doctor Daniel Mateo Puyo V elasquez, con acompafiamiento del
Secretario, Carlos Mario Espinosa Cuadros, la apoderada de la parte convocante
" Mercedes Amparo Martinez Loalza el curador ad-litem doctor Carlos Esteban
Gomez Duque.

‘Informe secretarial: En cumplimiento del articulo 10 de Ia ley 1563 se informa a.la's
partes que han transcurrido 14 dias, el dia de hoy inclusive, desde la fmahzamon '
de la audiencia primera tramite celebrada ¢l dia 14 de enero de 2020.

El Secretario del Tribunal realizo lectura de la parte resolutiva del laudo las
consideraciones mas relevantes del laudo y de su parte resolutiva conforme a lo
dispuesto por el articulo 33 de la ley 1563 de 2012.

-Acto seguido, se les entregé las siguientes copias auténticas del presente laudo, ast:

Al-apoderado de ]a parte convoccmte, IN MOBILIARIA VIVE MEDELLIN S.A.S -
‘ prlmera copia con mérito ejectitivo.

Al curador ad-litem de la sefiora MARIA HORTENCIA LOBO CARRILLO la,
segunda copla sin mérito ejecutivo,



Lo decidido qued¢ notificado en estrados. : -

Agotado el objeto de la audiencia, se declaré cerrada a las 4:15p.m. y se firma porlos
. que en ella intervinieron.

S Y
el

. : bitro

MERCEDES AMPARC MARMNEZ LDAIZA
Apoderada Parte Convocante

. CAJ WAN GOMEZ UE :

Curador adAditem MARJA HOETENCIA TOBO CARRILLO

' CARLOS MARIO ESPINOSA CUADRO
: Secret_ario
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Siendo las cuatre de la tarde (4:00 p.m) del veintiocho de enero de dos mil veinte
(2020), el arbitro, doctor Daniel Mateo Puyo Veladsquez, con acompafiamiento
del Secretario, Carlos Mario Espinosa Cuadros, profieren el siguiente Laudo
Arbitral que pone fin al proceso promovido por INMOBILIARIA VIVE
MEDELLIN S.AS EN CONTRA DE ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO,
EDWIN FERNANDO ALVAREZ LOBO MARIA HORTENCIA LOBO
CARRILLO. La decision se profiere en derecho.

CAPITULO PRIMERO - ANTECEDENTES —

I. CONVOCATORIA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

Con fecha cuatro (4) de septiembre de dos mil dieciocho (2018), INMOBILIARIA
VIVE MEDELLIN 5.A.5 presentd ante el Centro de Conciliacién, Arbitraje y
Amigable Composicion de la Céamara de Comercio de Medellin para Antioquia
solicitud de ‘convocatoria de un Tribunal de Arbitramento para que este
dirimiera el conflicto que dijo tener frente a ELMAR ALONSO ALVAREZ
LOBO, EDWIN FERNANDO ALVAREZ LOBO MARIA HORTENCIA LOBO
CARRILLO con fundamento en la clausula décima cuarta del contrato de
arrendamiento del 1 de junio de 2018 (folio 18), cuyo texto es del siguiente tenor:

Clausula vigésima séptima:

“las diferencias que ocurran ‘enive las partes con motive de la
interpretacidn, ejecucidn y cumplinmicnto del presente contrato de
arrendamienio, serdn sometidas a la jurisdiccién de un Tribunal de
Arbitramento designado por el Centro de Arbitraje v Conciliacién de
la Camara de Comercio de Medellin para Antioquin, a solicitud escritn
de cuelquicra de las partes contrafanies, que se sufetard a las normas
vigentes para el Arbitramento, de acuerdo cow las siguientes reglas: a)
el Tribunal estard integrado por un (1) drbitro. b) la organizacién
interna del Tritumal se sufetard a los reglns previstas para el efecto por
el Centro de Arbitraje y Conciliocion de la Cinara de Comercio de

m-\‘ITGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



LAUDO ARBITRAL DEL PROCESQO DE INMOBILIARIA VIVE MEDELLIN
S.A.S EN CONTRA DE ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, EDWIN
FERNANDO ALVAREZ LOBO MARIA HORTENCIA LOBO CARRILLO ~

2018 A 00042

[+

Medellin para Antioguia. C) el tribunal decidird en derecho. D) El
Tribunal Funciorara en Medellin, en el Centro de Arbitrgje y
Coneilincion de la Cimara de Comercio de Medellin para Antioquia.
En lo no previsto en esta clausula, se procederd de acuerdo con lo
dispuesto en las normas vigentes en el momento de hacerse necesario
el Tribunal de Arbitramento. Sé entiende por parie la persona o gripo
de personas que sostengan wune misma pretension. En sefial de
acuerdo, se firma por las partes en dos (2) ejeimplares del mismo tenor,
con previa diligencia de reconocimiento de contenido y firma ante

notario, el din 23 de septiembre de 2013.

De conformidad con la Ley v con el Pacto Arbitral, el Centro de Arbitraje de la
Camara de Comercio de Medellin citd & los representantes legales de las partes
para que, decidieran si de comun acuerdo, directamente o por intermedio de sus

apoderados, designaran los arbitros que deberian dirimir el conflicto.

El dia 17 de septiembre de 2018 se realizd reunion para nombramiento de
arbitros sin que los demandados hubieran comparecido pese a haber sido
citados.

En efecto, se procedid al nombramiento por sorteo del arbitro y fue designado el
doctor Daniel Mateo Puyo Veldsquez, quien opottunamente aceptd el cargo.
(Folios 33).

II. DILIGENCIAS ARBITRALES

La demanda fue admitida el dia 12 de octubre de 2018 en la audiencia de
instalacion (Folios 53 a 55).

El dia 6 de febrero de 2019 se notificé personalmente a los sefiores Edwin
Fernando Alvarez Lobo v Elmar Alonso Alvarez Lobo

Los codemandados Edwin Fernando Alvarez Lobo y Flmar Alonso Alvarez
Lobo pese a estar debidamente notificados no contestaron la demanda.

it

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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Conforme obra a folics 74 se intentd la notificacion a la codemandada Maria
Hortensia Lobo Carrillo a las direcciones informadas en la demanda sin
resultado positivo.

El 3 de abril de 2019 se ordend oficiar a la EPS Sanitas con el fin de obtener una
nueva direccion de notificacion sin que se obtuviera respuesta positiva por parte
de la entidad oficiada. Folios 91 a 94.

El 21 de mayo de 2019 se ordend ¢l Emplazamiento de la sefiora Marfa
Hortencia Lobo Carrillo y se ordend su publicacion. Ver Folios 110 a 112.

Se realizo la debida publicacion en el registro nacional de personas emplazadas.

Mediante auto del 20 de agosto de 2019 se nombr6 como curador ad-litem al
abogado CARLQS ESTEBAN DUQUE GOMEZ.

El dia 10 de septiembre e 2019 se notificd personalmente de fa demanda al
curador ad-litem e la sefiora Marfa Hortencia Lobo Carrillo quien contesté la
demanda el dia 11 de septiembre de 2019 oponiéndose a sus pretensiones y
formulando excepciones de mérito (Folios 121 125).

Se corri¢ traslado a la parte convocante por el término de cinco dias para los
efectos del articule 21 de Ja ley 1563 de 2012, el dia 12 se septiembre. (Folio 127).

La parte convocante descorrid el traslado de las excepciones de mérito,
mediante escrito presentado el dia 18 de septiembre de 2019. (Folio 128).

La parte convocante presentd escrito de reforma a la demanda el dia 18 de
septiembre de 2019. Folios 144 y siguientes.

EIG]LADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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Mediante auto del 2 de octubre de 2019 se admitio la reforma a la demanda y se
notificd mediante correo electronico a los demandados.

El dia 8 de octubre de 2019 el curador ad-litem presentd escrito de contestacion a
Ia demanda reformada con oposicién a las pretensiones y propuso ademas

excepciones de mérito. .

Se corrid traslado a la parte convocante por el término de cinco dias para los
efectos del articulo 21 de la ley 1563 de 2012, el dia 25de octubre de 2019. (Folio
193).

La parte convocante descortid el traslado de las excepciones de mérito,
mediante escrito presentado el dia 31 de octubre de 2019, solicitando pruebas.
(Folios 194).

El Tribunal fij0 audiencia tendiente a buscar la conciliacion, con el fin de
adelantar el tramite ordenado por la ley para el dia 28 de noviembre de 2019. La
audiencia se celebré sin que se lograra acuerdo entre las partes, y en la misma se
fijaron los gastos de arbitraje y los honorarios de los arbitros y del secretario
{(Folios 213).

Consignados los honorarios por las partes, se realizé la primera audiencia de

tramite ¢l 14 de enero de 2020, en la que el Tribunal asumid competencia para

procesar v juzgar el asunto sometido a su conocimiento; ademas, decretd las
pruebas pedidas por las partes y aceptd el desistimiento a la préctica de los
interrogatorios conforme lo solicitaron las partes. (Folios 232 a 234).

El litigio se limitd a pruebas de caracter documental allegadas en las
oportunidades legales para elio y en las cuales las partes tuvieron oportunidad
de contradiccidn.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho
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Atendiendo a que la prueba era de carécter documental el dfa 14 de enero de

2020 se dio por agotada la etapa de instruccion y se procedio a fijar fecha para
escuchar las alegaciones de las partes el dia 17 de enero de 2020

Vencidas las etapas procesales, el Tribunal se encuentra dentro del término para
proferir el laudo, habida cuenta de que el plazo de seis (6) meses, de caracter
legal, ha de contarse a partir de la primera audiencia de tramite llevada a cabo el
14 de enero de 2020 lo que permite concluir que el término se vence el préximo
14 de julio de 2020.

IIL. SINTESIS DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA PRINCIPAL
En el escrito de convocatoria, la convocante narrd, en resumen, los siguientes

hechos:

El sefior Oneide de Jests Giraldo Martinez entregd en arrendamiento a los
sefiores Elmar Alonse Alvarez Lobo, Edwin Fernando Alvarez Lobo Maria
Hortencia Lobo Carrillo el inmueble tibicado en la Calle 51 # 49-06.

Pactaron como canon mensual de arrendamiento la suma de (8000.000)
millones de pesos '

El 1 de junio de 2013 el sefior ONEIDE DE JESUS GIRALDO MARTINEZ

suscribio con la sociedad convocante una cesion de derechos como arrendador.

A la fecha de presentacion de la demanda los arrendatarios han incurrido en
mora en el pago de los cdnones de arrendamiento de los periodos 1 de mayo de
2018 ai 30 de mayo de 2018, del 1 de junio de 2018 al 30 de junio de 2018, del 1
de julio de 2018 al 30 de julio de 2018 v del 1 de agosto de 2018 al 30 de agosto
de 2018,

VHZILADO Ministerio de Justicia v del Derecho
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Con fundamento en estos hechos solicita se declare el incumplimiento del
contrato de arrendamiento, se decrete la terminacién y se ordene la restitucion
de la porcién del inmueble arrendado.

IV. LA CONTESTACION A LA DEMANDA

Los convocados Edwin Fernando Alvarez Lobo Y Elmar Alonso Alvarez Lobo
no contestaron la demanda.

La sefiora Marfa Hortencia Lobo Carrillo por intermedio del curador ad-litem
contestd la demanda arbitral, oponiéndose a la prosperidad de las pretensiones
y formulando como excepcidn la falta de legitimacién por activa en atencién a
que no existe prueba que el arrendador remitio prueba a la sefiora MARIA
HORTENCIA LOBO CARRRILLO copia del contrato con la insercion de la
respectiva nota de cesidn :
V. REFORMA A LA DEMANDA
La convocante reformd la demanda y adiciond como nuevos hechos 1) que la
cesion del contrato en otio si al contrato que es un documento aparte. 2) la cesion
fue notificada el 4 de julio de 2018, 9 de noviembre de 2018 y finalmente reenviada
el 12 de septiembre de 2019 a los convocados. 3) Los demandados actualmente no
ha cancelado ef canon de arrendamiento desde el mes de mayo de 2018.

VL CONTESTACION A LA DEMANDA REFORMADA

Ratifica el curador que la cesion el contrato no le es oponible a su representada por
no cumplir los requisitos de orden contractual pactados por las partes.

CAPITULO SEGUNDO - CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL
L PRESUPUESTOS PROCESALES
Las partes que se encuentran vinculacas en la relacién juridica-procesal son
personas juridicas que se hallan debidamente constituidas y personas naturales

con capacidad para obrar, acreditadas y representadas por su apoderado
judicial en el caso de la parte convocante y para la sefiora Maria Hortencia Lobo

VIGILADO Ministerio cle Justicia y del Derecho
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Carrillo por su: curador ad-litem a los cuales se les ha reconocido su calidad para
actuar en el presente proceso.

La controversia sometida al conocimiento y decision del Tribunal, planteada en
la demanda principal, v en la respuesta, en la demanda reformada y su
contestacién involucra derechas de indole patrimonial, transigibles, disponibles
y renunciables; por ende, la controversia traida al tramite y decisién arbitral es
susceptible de ser dirimida por esta via, acorde con lo previsto en el articulo 1o
de 1a ley 1563 de 2012, excepto la pretensién quinta de la demanda reformada y

por ello el tribunal se declard no competente con relacion a esta peticion.

Finalmente, la constitucion del Tribunal se ha realizado conforme a la voluntad
de las partes expresada en el acuerdo arbitral, y con sujecidn a la normatividad
legal vigente para ese momento y que ain rige en materia arbitral, ley 1563 de
2012. En el curso del proceso no se presentaron cuestionamientos frente a la
integracion del tribunal, ni frenfe a su competencia para fallar de fondo, ni
frente a la etapa probatoria, concluyéndose que no existe ningtn tipo de vicio
procesal que pudiera afectar la actuacicn o el laudo. Por tal razén, al concurrir
los presupuestos procesales, podra proferirse, como en efecto se hace, laudo de

mérito.

II. LA PRUEBA PRACTICADA -

La instruccion del proceso agots los diferentes medios probatorios invocados por

las partes. No se practicaron el interrogatorio a la parte en atencién a que tanto la

apoderada de la parte convocante como el curador ad-litem desistieron de los

interrogatorios solicitados; la prueba documental que reposa en el expediente fue

arrimada legalmente con la demanda inicial, con el escrito de contestacion a la

demanda, en el traslado de excepciones, con la reforma a la demanda, con

contestacidn a la demanda reformada y finalmente en el traslado de las
excepciones propuestas en el escrito de contestacién a la demanda reformada.

VIGILADO Winisterio de Justicia y del Derecho
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IIL LOS ALEGATOS DE CONCLUSION

Oportunamente, en audiencia arbitral celebrada el dia 17 de enero de 2020, las
partes presentaron sus alegatos finales en los cuales ratificaron sus posiciones
expresadas en Ia Demanda, demanda Reformada, y contestacion a la demanda

y contestacion a la demanda reformada, que se sintetizan ast:

La apoderada de la parte convocante enfatizd en el incumplimiento de las
obligaciones a cargo de los arrendatario y especificamente sefiald la mora en el
pago del canon de arrendamiento en los periodos comprendidos del 1 de mayo
de 2018 a la fecha, ignalmente sefiald que la cesion se realizo debidamente y se
notifico a los arrendatarios

El curador ad-litem sefialé nuevamente que no se cumplieron los requisitos de
la cesién del contrato acordados en ¢f contrato de arrendamiento y por ello

existe una falta de legitimacion por activa por parte del convocante.
CAPITULO TERCERO - JUICIO DE MERITO

I. LADEMANDA Y LA CONTESTACION.

Como se desprende de las diferentes actuaciones que tuvieron ugar a lo largo
de este proceso, compendiadas en los acdpites precedentes, la discusion
existente entre las partes ha sido didfana para este tribunal, por lo que se
procedera conforme al postulado consagrado en el articulo 228 de la
Constitucion Politica de Colombia v en el articulo 11 del Cédigo General del
Proceso, procurando la efectividad de los derechos sustanciales, pero siempre

con observancia def debido proceso y el respeto por el ritual procesal'.

! ARTICULO 228 de l= Constitucion Politica de Colombia. l.a Administracién de Justicia es funcién
publica. Sus decisiones son independientes, Las actuaciones serdn publicas y permanentes con las
excepciones que establexca la ley v en cllas prevalecerd el derecho sustancial, Los términos procesales se

VIGILADOQ Ministerio de Justicia y del Derecho



LAUDO ARBITRAL DEL PROCESO DE INMOBiLIARIA VIVE MEDELLIN
S.A.S EN CONTRA DE ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, EDWIN
FERNANDO ALVAREZ LOBO MARIA HORTENCIA LOBO CARRILLO -

2018 A 00042

II. DEFINICION DEL PROBLEMA JURIDICO

De acuerdo con el escrito de demanda v ta contestacion de parte del curador ad
litem de una de las personas demandadas, a este tribunal se le ha habilitado
para resolver, en sintesis, un problema juridico que estriba en determinar,
inicialmente, si se ha presentado in incumplimiento contractual del contrato de
arrendamiento celebrado entre las partes, y; a la luz de la contestacion del
curador ad-litem, si la cesidn del contrato efectuada por el sefior Oneide De
Jests Giraldo Martinez a favor de la convocante — Inmobiliaria Vive Medellin
S.AS5. - cumphd con las exigencias legales de la cesion de su posicion
contractual y, en consecuencia, deviene en oponible a la demandada Maria
Hortensia Lobo Carrillo.

Asi las cosas, procederd este tribunal a estudiar, en primer lugar, la aparente
inoponibilidad de la cesién contractual, pues a partir de ella se ha planteado
como excepcion por parte de la sefiora Lobo Carrillo la falta de legitimacion por
activa de la demandante. En segundo lugar, se estudiara el incumplimiento
alegado por la convocante, para finalmente proferir la decisién correspondiente
por parte de este tribunal.

TIL CESION DE LA POSICION CONTRACTUAL - EXCEPCION DE
FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA.

observardn con diligencia v su incumplimiento serd sancionade, Su funcionamiente serd desconcentrado y
auténomao.

ARTICULC 11 del Cédigo General del Proceso. Al interpretar la ley procesal ¢l jues deberd tener en
cuenta que el objeto de los procedimientos es la efectividad de los derechos reconacidos por la ley
sustancial. Las dudas que surjan on la interpretacian de ks normas del presente cddigo deberdn aclararse
mediante fa aplicacidn de los principios constitucionales y generales del derecho procesal garantizando en
todo case el debido procese, el derecho de defensa, fa igualdad de las partes y los demas derechos
constitucionales fundamentales. El juer se abstendrd de exigir y de cumplir formatidades innecesarias.

VIGILADQ Ministerio de Justicia y del Derecho
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Ha sostenido el curador ad-litem de la sefiora Lobo Carrillo, que 1a cesidn de la
posicion contractual efectuada por el seiior Oneide De Jestus Giraldo Martinez a
favor de la convocante — Inmobiliaria Vive Medellin 5.A.5., no cumplié con los
requisitos o formalidades que las partes del contrato de arrendamiento habian
pactado en la clausula décima sexta, por cuanto no se acredito la remision de la
copia del contrate junio con la insercién de la nota de cesién del contrato, tal

como se exige en la clausula contractual.

Para este tribunal, no resulta de recibo la posicidn sostenida por el curador ad-
litem de la seflora Lobe Carrillo, por cuento no se compadece con los actos
desplegados y acreditados en el proceso por la cesionaria, hoy convoecante, ni
con las normas comerciales contenidas en el cédigo de comercio, las normas
subsidiarias para efectos de notificar la cesién de créditos que se encuentran en
el Cédigo General del Proceso, ni con los principios generales de derecho
comercial que deben regir el actuar de las partes.

Sea lo primero advertir que en efecto la hoy convocante en su momento realizd
diversas notificaciones de la cdsion del contrato, asi consta, en el folio 132 del
expediente, donde obra guifa de correo certificado 980845364 del 4 de julio de
2018 en la que se envid carta de Notificacién de cesién de contrato y fue recibida
por la sefiora Lobo Carrilllo, v en el folio 167, donde cbra guia de correo
certificado 9103343480 del 12 de noviembre de 2019 en la que se envid carta de
notificacién de cesion de contrato, otro si al contrato de arrendamiento y copia
del contrato inicial de arrendamiento, el cual, si bien fue recibida por la sefiora
Diana Soto, se practicé a la direccién que se habfa suministrado por las partes

del contrato para efectos de notificar la cesion contractual.

En sintesis, s claro que la cesion contractual se efectud v fue recibida en debida
forma por la sefiora Lobo Carrillo, habiéndose surtido la primera notificacidon

con anterioridad a la reforma a la demanda.

VIGILADO WMinisterio dle Justicia y del Derecho



LAUDO ARBITRAL DEL PROCESO DE INMOBILIARIA VIVE MEDELLIN
5.A.5 EN CONTRA DDE ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, EDWIN
FERNANDO ALVAREZ LOBO MARIA HORTENCIA LOBO CARRILLO -

2018 A 00042
1]

No obstante, si bien es cierto que en la notificacion inicial de la cesion no parece
acreditarse el que se hubiese incluido copia del contrato con la nota de cesidn,
para este tribunal ello no resulta en dbice para que la misma se torne en valida y

oponible, tal como se pasa a explicar.

A esta conclusidn se arriba por cuento en materia comercial, en virtud del
principio de ausencia de formas que se desprende del articulo 824 del Cédigo de
Comercio, las partes pueden obligarse por cualquier modo que resulte
inequivoco para la otra, pudiendo inciuse modificar disposiciones expresas en
contrario que de forma voluntaria hayvan pactado en e} contrato.

Ast las cosas, resulta perfectamente vélido que una solemnidad pactada por las
partes, como son los requisitos para notificar la cesién del contrato contenida en
la clausuia décima sexta, pueda ser modificada u omitida por las partes
mediante un comportamiento inequivocd de ellas, tal como tuvo Iugar en ia
relacion contractual entre las partes, pues la sefiora Lobo Carrillo y los demas
convocados, ante la notificacion de la cesidn efectuada por el entonces cedente y
la cesionario (hoy convocante), no manifestd su desacuerdo o rechazo, sino que
por el contrario continud actuando como arrendataria y ejerciendo los derechos
que como tal tiene, fundamentalmente mediante el uso del inmueble arrendado,
a partir de lo. cual se puede concluir, sin ambigiiedad, que desplegd una

conducta inequivoca mediante la cual acepto tacitamente la cesion del contrato.

En igual sentide, cabe recordar que, por analogia, a partir de lo consagrado en el
articulo 889 para los contratos de suministro, en los contratos de tracto sucesivo,
como es el que nos ocupa, la aquiescencia tacita mediante la continuidad del

contrato con el tercero cesionario es valida para perfeccionar la cesién.

Lo anterior, en materia comercial, no solo se desprende de las normas antes
trascritas, sino ademas del princi'pio general en materia de contratacion
mercantil conocido, por su expresion en latin, como venire conira fackum propium
non valet, a su vez recogido en el derecho anglosajon bajo Ta teoria del estoppel,
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segtin la cual una parte no puede desconocer sus actuaciones anteriores cuando
con ellas ha generado, come consecuencia y respuesta, una actuacién de su
contraparte, al margen de si la actaacion inicial se compadecia o no con las
cldusulas del contrato, pues de lo contrario se atentarfa contra la confianza
legitima de la contraparte, y se desconoceria el principio de buena fe que debe
regir la celebracion y ejecucion de los contratos (articulo 871 det Cddigo de
Comercio}. La generalidad de este principio ha transcendido la esfera nacional,
y ha sido reconocido como una verdadera costumbre mercantil internacional, al
punto de encontrarse consagrada en el articulo 1.8. de los PRINCIPICS
UNIDROIT SOBRE LOS CONTRATOS COMERCIALES INTERNACIONALES
2016, ratificando asi su aplicacion y validez entre los comerciantes.

Por lo expuesto, no resulta posible hoy para la sefiora Lobo Carrillo alegar una
supuesta falta de cumplimiento de una formalidad consensual para perfeccionar
la cesién contractual, pues luego de notificada la cesién, cualquiera que hubiese
sido la forma en la que la ejecutaron cedente v cesionaria, ella fue aceptada
tacitamente por aquella, quien actud en consecuencia como arrendataria de su

nueva arrendadora, la hoy convocante.

Finalmenfe, de forma aclicional, y si es que no se hublese realizado la
notificacion de la cesion por parte de la convocante, el articulo 94 del Codigo
General del Proceso, establece que la notificacion del auto admisorio de la
demanda hace las veces de notificacion de la cesidn del crédito, por lo que, una
vez mas, no es de recibo, la afirmacién de que la cesidn no le es oponible a la

sefiora Lobo Carrillo ni a les demas convocados.

Por lo anterior, este tribunal no accedera a ld excepcion de falta de legitimacién
en la causa por activa y, por el contrario, accederd a las pretensiones de la
demanda, tal como se expresa mis adelante.

IV. FRENTE A LAS DEMAS EXCEPCIONES PROPUESTAS POR EL
CURADOR AD-LITEM, '
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En el escrito de contestacion a la demanda, el curador ad-litem de la sefiora
Lobo Carrillo, propuso de forma genérica las excepciones de prescripcion y
caducidad, a las cuales no accedera este tribunal, por cuanto las obligaciones
contenidas en ei contrato de arrendamiento se hicieron exigibles en el aiio 2018,
por lo que no ha transcurrido el tiempo necesario para que se pueda declarar la

prescripcién de las obligaciones o la caducidad de la accion.
V. INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL

A la luz de la no comparecencia de fa mayoria de las personas que integran la
parte demandada, y que la oposicidn de la sefiora Lobo Carrillo versd
fundamentalmente sobre la eventual falta de legitimacién por activa, cuya
prosperidad ha sido descartada, para este tribunal ha quedado acreditado el
incumplimiento por parte de los arrendatarios segin lo afirmado y acreditado
en el proceso por:la parte convocante, al tiempo que se trata de actos
" susceptibles de confesion, por.' lo se accederd a las pretensiones de la demanda
fundadas en el incumplimiento del contrato. Asi mismo, es de anotar que el
incumplimiento acreditado, esto es, el no pago de los cdnones de arrendamiento,
constituyen un incumplimiento esencial al contrato de arrendamiento, por
tratarse de uno de los elementos esenciales del mismo, lo que da lugar a la
terminacion del contrato, a la luz de lo dispuesto en el articulo 870 del Cddigo

de Comercio.
VI. PRETENSIONES

Por lo motivos expuestos en este laudo, este tribunal accederd a las pretensiones
de la demanda en los términos contenidos en la parte resolutiva del laudo, sin
embargo, es pertinente reiterar lo dicho én la primera audiencia de tramite, en el
sentido de recordar que este tribunal no se podrd pronunciar frente a la
pretension quinta de la reforma a la demanda, por cuanto carece de competencia

para acceder a lo ali solicitado, en la medida en que no se pueden tramitar por
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la via arbitral prelensiones de ejecucion, que por lo demds trascienden la
habilitacién temporal de este tribunal, ia cual se extingue con la firmeza del
laudo arbitral. '

VII. LIDUIDACION DE LOS CANONES ADUEDADOS Y SERVICIOS
PUBLICOS. '

Teniendo en cuenta que el Gltimo a}'ﬁste del canon de arrendamiento se dio el 1
de octubre de 2017, fecha en [a cual se fijé la suma de diez millones de pesos
($10.0090.000) mensuales, y que, segin la clavsula quinta del contrato, el canon
aumentaba el 10% después de cada vigencia, esto es, transcurrido un afio, se
tiene que para el periodo comprendido entre el 1 de octubre de 2018 y el 30 de
septiembre de 2019, el canon correspondia a la suma de once millones de pesos
($11.000.000), y que para el periodo comprendido entre el 1 de octubre de 2019,
hasta 1a fecha, el carion corresponde a doce millones cien mil pesos ($12.100.000)
mensuales o su equivalente por los dias transcurridos. En consecuencia, se tiene
que para la fecha, los convocados adeudan, por concepto de canones de
arrendamiento, la suma de DOSCIENTOS  VEINTINUEVE MILLONES
QUIENIENTOS NOVENTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES
PESOS ($229.593.333), asi:

Liquidacién canones adeudacos

may-18  $10.000.000
jun-18 . $10.000.000
jul-18° $10.000.000
ago-18 $10.000.000
sept-18: $10.000.000
oct-18 $11.000.000
nov-18° $11.000.000
dic-18 1 $11.000.000
ene-19  $11.000.000
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feb-19° $11.000.000
mar-12° $11.000.000
abr-19 $11.000.000
may-19. $11.000.000
jun-19 $11.000.000
jul-19° $11.000.000
ago-19 $11.000.000
sept19° $11.000.000
oct-19 $12.100.000
nov-19° $12.100.000
dic-19 $12.100.000
ene-2{} 1 $11.293.333

TOTAL . 1$229.593.333

En relacion con los servicios publicos demiciliarios, no resulta posible para este
tribunal proceder a su liquidacion, toda vez que las facturas remitidas por la
empresa prestadora de servicios piblicos no fueron aportados al proceso,

VIIL. COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

Como consecuencia de la prosperidad de las pretensiones, la parte convocada
sera condenada a pagar las costas del proceso, las cuales comprenden las

agencias en derecho y Jos gastos asumidos por la parte convocante.

Por concepto de agencias en derecho se fija la suma de dos millones setecientos
siete mil doscientos cincuenta pesos ($2.707.250), y por concepto de gastos
asumidos por la parte convocante, los convocados le deberan reembolsar a
aquélla la suma de Doce Millones Ochocientos Setenta y un mil Setecientos
cincuenta pesos ($12.871.750.) que pagd por concepto gastos de administracién
del centro arbitral, gastos del proceso y honorarios de los arbitros y del
secretario (Folio 220); v doscientos setenta vy ocho mil pesos ($278.000)por
concepto de publicaciones para emplazamiento (ver folio 110 a 112).
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IX. DECISION

En mérito de todo o expuesto, este Tribunal Arbitral, administrando justicia en
el nombre de la Reptiblica de Colombia y por autoridad de la Ley

RESUELVE

PRIMERQ: Declarar no probadas las excepciones propuestas por el curador ad-
litern de la sefiora Lobo Carrillo, por las razones expuesta en la parte motiva de
este laudo.

SEGUNDQ: Declarar el incumplimiento del contrato de arrendamiento
celebrado entre ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBQ, EDWIN FERNANDO
ALVAREZ LOBO Y MARIA HORTENSIA LOBO CARRILLQO suscrito el 23 de
septiembre de 2013 con el sefior ONEIDE DE JESUS GIRALDO MARTINEZ,
posteriormente cedido a favor de la sociedad INMOBILIARIA VIVE
MEDELLIN 5.AS. - '

TERCERO: Declarar terminado el contrato de arrendamiento celebrado entre
ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, EDWIN FERNANDO ALVAREZ LOBO Y
MARIA HORTENSIA LOBO CARRILLO suscrito el 23 de septiembre de 2013
con el sefior ONEIDE DE JESUS GIRALDO MARTINEZ, posteriormente cedido
a favor de la sociedad INMORILIARIA VIVE MEDELLINS.AS.

CUARTO: Condenar de forma solidaria a los convocadoes, sefiores ELMAR
ALONSO ALVAREZ 1OBO, EDWIN FERNANDO ALVAREZ LOBO y la
sefiora MAR[A HORTENSIA LOBO CARRILLO al pago de: a) DOSCIENTOS
VEINTINUEVE MILLONES QUIENIENTOS NOVENTA Y TRES MIL
TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS ($229.593.333) por concepto de los
canones de arrendamiento causados desde el 1 de mayo de 2018 hasta el 28 de
enero de 2020, segiin la parte motiva de este laudo; b) la suma de veinte
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millones de pesos ($20.000.000) por concepto de cldusula penal; y c) al pago de
los servicios publicos causados y no pagados por los convocados.

QUINTO: Ordenar a los convocados la restitucion a favor de la convocante del
inmueble ubicado en la calle 51 # 49-06, interiores 201 y 301.

SEXTA: Abstenerse de pronunciarse frente a la pretension quinta de la
demanda por las razones expuesta en la parte motiva de este laudo,

SEPTIMO: Ordenar el cumplimiento de las obligaciones contenidas en la parte
resolutiva de este laudo dentro de los diez (10) dias habiles siguientes.

OCTAVO: Condenar en costas a la parte convocada y en favor de la parte

convocante en las siguientes sumas:

a. dos millones setecientos siete mil doscientos cincuenta pesos ($2.707.250)
por concepto de agencias en derecho.

b. trece millones ciento cuarenta y nueve mil setecientos cincuenta pesos
($13.149.750) por concepto de gastos del proceso.

NOVENQ: Decretar la causacién y pago al Arbitro y al Secretario del cincuenta
por ciento (50%) restante de sus respectivos honorarios

DECIMO: Decretar la causacién y pago al Curador ad-litem del cincuenta por
ciento (50%) restante de sus respectivos honorarios.

UNDECIMO: Ordenar el pago dé la contribucion arbitral a cargo del arbitro yel
secretario conforme a la ley.

DUODECIMO: Disponer que por secretarfa se expidan copias auténticas de este

Laudo Arbitral con destino a las partes con las constancias legales, y copias
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simples al Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de

Medellin

DECIMO TERCERO. Rindanse las cuentas de rigor a las partes, y procédase a

la restitucion a las mismas de las sumas a que hubiere tugar.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

/[
NI R

CARLOS MARIO ESPINOSA CUADROS
' - Secretario
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Nota de autenticacion: -

Los presentes 18 folios son fiel copia del laudo arbitral proferido el 28 de enero de

2020, en el arbitramento de INMOBILIARIA VIVE MEDELLIN S.A.S EN CONTRA DE

- ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, EDWIN FERNANDO ALVAREZ LOBO MARIA
HORTENCTA LOBQ CARRILLO. Se destina para la parte convocada, es segunda

copia y no presta mérito ejecutivo. . '

Medellin, 28 de enero de 2020

_,,La | a \M..

CARLOS MAR INQSA*CUADROS:

Secretario .

CONSTANCIA DE RECIB\DO

NOMBRE DE .QUIE_I\; RECIBE: @ /DI f (W
I;IIZ{:.ZA DE CIUDADANIA:H—/f/%;i\? Z/;M
TARJETA PROFESIONAL; 2 24 @y
FECHA: ‘. 28—* a;/Z@/f
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Nota de autenticacion: .

Los presentes 18 folios son fiel copia del Jaudo arbitral proferido el 28 de enero de
2020, en el arbitramento de INMOBILIARIA VIVE MEDELLIN 5.A.5 EN CONTRA DE
ELMAR ALONSO ALVAREZ LOBO, EDWIN FERNANDO ALVAREZ LOBO MARIA
HORTENCIA LOBO CARRILLO Se destina para la parte convocante, es primera
- copia y presta mérito ejecutivo. '

Me 111’.[i 28 de enero MQO

. ATy 4 o M
- CARLOS MARIO ESPI%SA CUADROS'

Secretario

CONSTANCIA DE RECIBIDO
" 'NOMBRE DE QUIEN RECIBE: |p7..vacta Syt orcs. /
L : ; ; A dp .
FIRMA: - : éj QZZ _
CEDULA DE CIUDADANIA: N
| Brzse o8
TARJETA PROFESIONAL: -
FECHA: : ' .
25/ Enero 10205 |
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