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LAUDO ARBITRAL 
 
En Medellín, a los nueve (9) días del mes de marzo de 2021, siendo las tres y treinta 
de la tarde (3:30 p.m.), se reunió el Tribunal Arbitral conformado para dirimir en 
derecho las controversias suscitadas entre INDUSTRIAS CADI S.A. y VACUUM 
COOLING COLOMBIA S.A.S., integrado por el Árbitro Ricardo Puyo 
Bustamante, y en calidad de Secretario, Daniel M. Puyo Velásquez, con el fin de 
proferir el siguiente laudo arbitral, después de haberse surtido en su integridad 
todas y cada una de las etapas procesales previstas en la Ley 1563 de 2012, y por 
medio del cual se decide el conflicto planteado en la demanda reformada y en su 
contestación. 
 

I. ANTECEDENTES 
 

1. PARTES Y APODERADOS 
 

1.1. Parte Convocante: Es la sociedad INDUSTRIAS CADI S.A. (en adelante, la 
“Convocante” o INDUSTRIAS CADI), cuya existencia y representación legal 
fue debidamente acreditada con el certificado de existencia y representación 
legal aportado con la demanda; y quien fue representada judicialmente en 
este proceso por el doctor Hugo Fernando Maya Vásquez como apoderado 
principal, y por el doctor Daniel Felipe Bedoya Gutiérrez, como apoderado 
suplente.  
 

1.2. Parte Convocada: Es la sociedad VACUUM COOLING COLOMBIA S.A.S. 
(en adelante, la “Convocada” o VACUUM COOLING), cuya existencia y 
representación legal fue debidamente acreditada con el certificado de 
existencia y representación legal aportado con la demanda; y quien fue 
representada judicialmente en este proceso por el doctor Alejandro Sanín. 
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2. EL PACTO ARBITRAL 

  
El pacto arbitral que da origen al proceso está contemplado en la cláusula 
vigésima quinta del “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE ESPACIOS” (el 
Contrato) celebrado entre las Partes en abril de 2018, en la cual se dispuso: 
 

“Cláusula Vigésima Quinta. CLÁUSULA COMPROMISORIA: En caso de que se 
presenten diferencias entre las Partes con ocasión del desarrollo, terminación, 
ejecución, del presente contrato, dicha controversia se someterá al procedimiento del 
Tribunal de Arbitramento, de conformidad con la Ley 446 de 1.998. Dicho Tribunal 
se regirá por las siguientes normas: (i) Será un Tribunal de Arbitramento sometido 
al procedimiento, trámite y regulaciones del Decreto 1818 de 1998 y normas que lo 
modifiquen; (ii) El Tribunal de Arbitramento estará integrado por un (1) Arbitro 
elegido de común acuerdo por las partes y en caso que no se pongan de acuerdo, será 
elegido por el Director del Centro de Arbitraje y Conciliación de la Cámara de 
Comercio de Medellín de una lista que cada una de las partes le envíen con el nombre 
de cinco candidatos; en el evento en que una de las partes no envíe el citado listado 
dentro de los cinco días siguientes a la fecha que sea requerido para tal efecto por 
dicho Centro, el Director seleccionará el Árbitro de la lista que haya sido enviada por 
la otra parte; (iii) El Tribunal de Arbitramento decidirá en Derecho; (iv) Los costos 
del Tribunal de Arbitramento serán asumidos por la parte vencida; v) El Tribunal 
deliberará en las instalaciones del Centro de Arbitraje y Conciliación de la Cámara 
de Comercio de Medellín.” 

 
3. ANTECEDENTES PROCESALES 

 
3.1. El 13 de abril de 2020, la sociedad INDUSTRIAS CADI presentó a través de 

correo electrónico demanda ante el Centro de Arbitraje, Conciliación y 
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Amigable Composición de la Cámara de Comercio de Medellín para 
Antioquia (en adelante, el “Centro”) en contra de la sociedad VACUUM 
COOLING COLOMBIA, en conjunto y en lo sucesivo, las “Partes”.  

 
3.2. De conformidad con la cláusula compromisoria contenida en el Contrato, el 

Centro convocó a las Partes para que procedieran a nombrar árbitro de 
común acuerdo. No obstante, las Partes no lograron coincidir en un árbitro, 
por lo que se le solicitó al Centro que procediera al nombramiento del árbitro 
mediante el mecanismo de sorteo.  
 

3.3. El 2 de julio de 2020 se procedió a realizar el sorteo para el nombramiento 
de árbitro, en el que resultó elegido como árbitro principal el doctor Ricardo 
Puyo Bustamante, quien aceptó oportunamente el cargo.  
 

3.4. El 23 de julio de 2020 se instaló el Tribunal y luego de realizado el juicio de 
admisibilidad de la demanda, decidió, mediante Auto No. 2, inadmitir la 
demanda y conceder el término de ley para proceder a su subsanación.  
 

3.5. El 27 de julio de 2020, dentro del término legal correspondiente, la 
Convocante presentó por medio de correo electrónico memorial mediante el 
cual subsanó los yerros señalados en el Auto No. 2. 
 

3.6. De la demanda arbitral, se corrió el traslado de ley a la parte Convocada.  
 

3.7. El 3 de septiembre de 2020, la Convocada, a través de apoderado judicial, 
presentó escrito de contestación de la demanda.  
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3.8. El 14 de septiembre de 2020, de forma previa a la audiencia de conciliación 
de que trata el artículo 24 de la ley 1563 de 2012, la Convocante presentó por 
correo electrónico memorial mediante el cual reformó la demanda. 
 

3.9. El 23 de septiembre de 2020, mediante Auto No. 6 el Tribunal admitió la 
reforma a la demanda y le corrió el traslado de ley a la parte Convocada.  
 

3.10. El 13 de octubre de 2020, el apoderado de la Convocada contestó la 
demanda reformada y propuso excepciones, de las cuales se corrió el 
traslado correspondiente.  
 

3.11. El 5 de noviembre de 2020 se llevó a cabo la audiencia de conciliación 
de que trata el artículo 24 de la Ley 1563 de 2012 la cual fue suspendida por 
solicitud de las partes con el fin de buscar fórmulas de arreglo. La audiencia 
se continuó el 18 de noviembre de 2020, y en la esa fecha se declaró fallida 
ante la ausencia de acuerdo conciliatorio entre las partes. A continuación, se 
profirió el Auto No. 11 mediante el cual el Tribunal fijó el monto de los 
gastos y honorarios del proceso a cargo de las partes, los cuales fueron 
íntegramente pagados por la parte Convocante.  
 

3.12. El 14 de diciembre de 2020 se llevó a cabo la Primera Audiencia de 
Trámite en la que el Tribunal se declaró competente para conocer y resolver 
en derecho las controversias surgidas entre las partes.  
 

3.13. Así mismo, durante la primera audiencia de trámite, se profirió el 
Auto No. 13 mediante el cual se decretaron las pruebas que el tribunal 
encontró que cumplían con los requisitos legales.  
 



TRIBUNAL ARBITRAL PROMOVIDO POR INDUSTRIAS CADI S.A. EN 
CONTRA DE VACUUM COOLING COLOMBIA S.A.S 

 Radicado No. 2020 A 0008 
 

	
 

5	
 

CENTRO DE ARBITRAJE, CONCILIACIÓN Y AMIGABLE COMPOSICIÓN - CÁMARA 
DE COMERCIO DE MEDELLÍN PARA ANTIOQUIA 

 
 

3.14. La etapa probatoria del proceso se surtió el 19 de enero de 2021 y ese 
mismo día, mediante el Auto No. 15 se declaró cerrado el período probatorio 
y se fijó fecha para llevar a cabo la audiencia de Alegatos de Conclusión. 
 

3.15. El 17 de febrero de 2021se llevó a cabo la Audiencia de Alegatos en la 
cual las Partes tuvieron la oportunidad de presentar sus alegaciones finales 
de manera verbal y escrita. La parte Convocante únicamente presentó 
alegaciones de forma verbal. La parte Convocada presentó alegaciones de 
forma verbal y escrita. 
 

3.16. Mediante el Auto No. 16 de esa misma fecha se fijó la audiencia de 
laudo para el 9 de marzo de 2021 a las 3:30 p.m. 
 

3.17. Finalmente, es de advertirse que la totalidad de este trámite se realizó 
de manera virtual, en tanto la demanda reformada, su contestación y la 
totalidad de memorial y autos se enviaron y notificaron en formato digital y 
por correo electrónico, al tiempo que las audiencias fueron desarrolladas 
virtualmente a través de la plataforma con la que cuenta el Centro para este 
efecto.  
 

4. LA DEMANDA REFORMADA 
 
4.1. En la demanda reformada, la Convocante narró una serie de hechos que en 

su criterio sustentan las pretensiones formuladas, las cuales consistieron en: 
 

I. PRIMERA PRETENSIÓN PRINCIPAL: Que se declare y ratifique 
por parte del tribunal de arbitramento que el contrato de arrendamiento 
suscrito el 19 de abril de 2018 sobre el inmueble descrito en la cláusula 
primera de los hechos, terminó el día 4 de abril de 2020, como efecto de la 
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decisión del arrendador y por cumplimiento del termino (sic) inicialmente 
pactado. 
 
II. SEGUNDA PRETENSIÓN PRINCIPAL: Asimismo que se declare 
la terminación del contrato de arrendamiento suscrito el 19 de abril de 2018 
sobre el inmueble descrito en la cláusula primera de los hechos, por el 
incumplimiento del contrato de parte de VACUUM COOLING 
COLOMBIA S.A.S., debido al no pago oportuno de los cánones de 
arrendamiento en aplicación de las cláusulas decima primera y vigésima 
octava numeral c) del contrato. 
 

i. PRIMERA PRETENSION (SIC) SECUNDARIA O 
CONSECUENCIAL: Que como consecuencia de lo anterior se ordene 
la restitución inmediata del inmueble descrito en la cláusula primera 
de los hechos, con todas las mejoras realizadas al mismo y sin lugar a 
ningún tipo de compensación o pago por las mismas. 

 
ii. SEGUNDA PRETENSIÓN SECUNDARIA O 
CONSECUENCIAL: Que igualmente y a consecuencia del 
incumplimiento, se condene a la sociedad VACUUM COOLING 
COLOMBIA S.A.S. al pago de la cláusula penal que equivale a tres 
cánones de arrendamiento vigentes a la fecha del incumplimiento (4 
abril de 2020), de acuerdo con el juramento estimatorio y la cláusula 
decima séptima del contrato de arrendamiento suscrito. 

 
III. TERCERA PRETENSIÓN PRINCIPAL: Que se condene en costas 
del proceso y agencias en derecho al demandado VACUUM COOLING 
COLOMBIA S.A.S. 
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4.2. Los hechos que argumentó la Convocante fueron el sustento de su petitum, 
se pueden sintetizar así: 
 

4.2.1. En primer lugar, la Convocante narra las fechas en la que fue suscrito 
el Contrato y el objeto sobre el cual versaba el arrendamiento, así como 
a describir el canon pactado y su forma de pago, detallando 
posteriormente, cuáles fueron las cuantías para el año 2018 y 2019, según 
los incrementos pactados por las Partes.  
 

4.2.2. Posteriormente, la Convocante señala el detalle de la facturación de 
los años 2018 y 2019, indicando que, en su criterio existieron una serie 
de pago por fuera del término pactado y, en consecuencia, ello, en 
criterio de la Convocante, supuso un incumplimiento del contrato por 
parte de la Convocada. 
 

4.2.3. Seguida cuenta, la Convocante trae a alusión la cláusula tercera del 
contrato en la que se trata el tema de la prórroga contractual y la 
posibilidad de terminación unilateral mediando el debido preaviso. Lo 
anterior, con el propósito de señalar posteriormente, una vez más desde 
su análisis, las actuaciones adelantadas por la Convocante que deben 
llevar a concluir que el Contrato fue terminado en debida forma por 
haber mediado el preaviso contemplado en la cláusula ya señalada.  
 

4.2.4. Finalmente, la Convocada reitera las comunicaciones que sus 
apoderados le remitieron a la Convocada advirtiendo la terminación del 
contrato, las cláusulas y actuaciones que lo sustentaban, la existencia de 
una cláusula penal frente al incumplimiento y la negativa de restitución 
del inmueble por parte de la Convocada.  
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5. LA CONTESTACIÓN A LA DEMANDA REFORMADA 
 

En el escrito de contestación de la demanda reformada, la Convocada se opuso a los 
hechos, a las pretensiones, solicitó el decreto y práctica de pruebas, solicito negar 
dos de las pruebas solicitadas por la Convocante, enunció los fundamentos de 
derecho que sirven a su defensa y esgrimió una serie de consideraciones jurídicas y 
excepciones a lo largo de los diferentes capítulos de su escrito, sin que existiera un 
capítulo exclusivo dedicado a presentar las excepciones de mérito, o cuando menos 
a presentarlas bajo un nombre o título que permitiese relacionarlas.  
 
6. LAS PRUEBAS DECRETADAS Y PRACTICADAS 

 
Mediante el Auto No. 13, se decretaron las siguientes pruebas: 
 

6.1. Pruebas aportadas y solicitadas por la parte convocante en la demanda 
reformada:  

 
6.1.1. Documentales: Se incorporaron al proceso las pruebas aportadas con 

la demanda reformad, con excepción de la prueba documental 
enumerada como 13 en el capítulo de pruebas documentales, pues 
estimó el tribunal que la carta allí enunciada no tenía relación con 
ninguno de los hechos, ni de las pretensiones de la demanda, pues en 
un proceso en el que se debatió el supuesto incumplimiento de un 
contrato de arrendamiento, no resultaba conducente ni útil al proceso 
una comunicación en la que se citaba al arrendatario a que se notificara 
personalmente dentro de un trámite administrativo ambiental 
adelantado por CORNARE, mucho menos cuando en ninguna parte del 
proceso se alegó el incumplimiento del contrato como consecuencia de 
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un incumplimiento ambiental, de lo que, por lo demás, no podría dar 
cuenta una simple citación para una notificación personal.  
 

6.1.2. Interrogatorio de parte: Se decretó el interrogatorio al representante 
legal de la convocada, el señor Mauricio Gleiser Ludmir.  
 

6.1.3. Declaraciones de terceros: Se decretaron los testimonios de María 
Victoria Urrego Castaño y de Federico Hoyos Ardila. En relación con la 
declaración solicitada del señor Alejandro Sanín Botero, quien actuó 
como apoderado de la Convocada, este tribunal negó su decreto y 
práctica, toda vez que el artículo 209 del Código General del Proceso 
establece de forma expresa que los abogados no están obligados a 
declarar sobre aquello que se les ha confiado o ha llegado a su 
conocimiento con ocasión de su profesión, y habiendo el apoderado de 
la convocada manifestado su renuencia a la práctica de esta prueba, este 
Tribunal se abstuvo de decretarla. 
 

6.2. Pruebas aportadas y solicitadas por la parte Convocada:  
 

6.2.1. Documentales: Se incorporaron al proceso la totalidad de pruebas 
documentales aportadas con la contestación a la demanda reformada.  
 

6.2.2. Interrogatorio de parte: Se decretó el interrogatorio al representante 
legal de la convocante, el señor Diego Echeverri Wilches.  
 

6.3. Práctica de las pruebas: La práctica de los interrogatorios y de los 
testimonios decretados se surtió el 19 de enero de 2021.  
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6.4. Cierre de la etapa probatoria: Concluidos los interrogatorios y la rendición 
de testimonios por parte de terceros, el Tribunal, mediante Auto No. 15, 
declaró concluida la etapa probatoria.  
 

7. EL TÉRMINO DE DURACIÓN DEL PROCESO 
 

Teniendo en cuenta que las Partes no pactaron nada distinto, el término de duración 
del presente proceso fue inicialmente de seis (6) meses, de acuerdo con lo dispuesto 
en el artículo 10 de la Ley 1563 de 2012. No obstante, mediante el decreto 491 de 
2020, el Gobierno Nacional dispuso ampliar la duración de los procesos arbitrales a 
8 meses y permitir su suspensión hasta por 150 días.  
 
Para la fecha del laudo, han transcurrido 85 días calendario, el día de hoy inclusive, 
desde la finalización de la primera audiencia de trámite celebrada el 14 de diciembre 
de 2020, sin que el proceso haya estado suspendido, con lo cual el laudo se profiere 
oportunamente. 
 
8. CUMPLIMIENTO DE PRESUPUESTOS PROCESALES 
 
Los presupuestos procesales para que el Tribunal pueda realizar el estudio de fondo 
de la controversia se encuentran reunidos, toda vez que: a) La parte Convocante y 
la Convocada son plenamente capaces; b) Las partes han pactado libremente dirimir 
sus controversias mediante un Tribunal de arbitramento; c) La competencia del 
Tribunal está claramente determinada en el pacto arbitral; d) El Tribunal fue 
debidamente instalado legalmente, asumió la competencia, garantizó el debido 
proceso, y no se han observado por parte del Tribunal ni de las Partes causales de 
nulidad en las actuaciones procesales; e) La demanda cumple con todas las 
exigencia legales, y f) se consignaron de forma oportuna los honorarios y gastos de 
este proceso.  
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Adicionalmente la totalidad de la actuación del Tribunal se ha ceñido al debido 
proceso: debidamente notificadas todas las providencias del Tribunal a todas las 
partes, con lo cual se ha garantizado la publicidad, el derecho de defensa y 
contradicción de los sujetos procesales.  
 
Por consiguiente, reunidos todos los presupuestos procesales y sin que exista causal 
de nulidad que invalide la actuación, el Tribunal abordará el análisis de fondo de la 
controversia planteada.  

 
II. CONSIDERACIONES Y ANÁLISIS DE FONDO DEL CASO 

 
1. Del Contrato de Arrendamiento. 

 
En nuestra legislación, el contrato de arrendamiento se encuentra regulado en los 
artículos 1973 y siguientes del Código Civil, al igual que parcialmente por el Código 
de Comercio en sus artículos 518 a 523.   
 
Se trata de un contrato bilateral, oneroso, consensual, conmutativo, de tracto sucesivo, 
principal y nominado;  en el cual es esencial el pago de un canon, y la entrega a título 
de arrendamiento de un bien; pudiendo las partes regular el contenido contractual de 
forma libre en virtud del principio de la autonomía privado, existiendo pocas normas 
de carácter imperativo cuando de un contrato arrendamiento de bienes destinados a 
una actividad comercial o industrial se trata. Dentro de la libertad de configuración de 
las partes, se encuentran ellas en facultadas las partes de establecer el medio para 
preavisar su terminación, tal como ocurrió en el presente caso.  
 
2. De las normas aplicables. 
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Habiéndose obligado válidamente las partes, siendo así el contrato ley para estas 
según lo dispuesto por el artículo 1602 del Código Civil, y al no enmarcarse la 
discusión en aquello a lo que se refieren las normas imperativas de los artículos 518 a 
523 del Código de Comercio; serán las estipulaciones de las partes pactadas en el 
contrato, junto con las normas de interpretación de los mismos (artículos 1618 a 1624 
del Código Civil) las que deberán tenerse en cuenta  para dirimir la presente 
controversia. 
 
3. Problemas jurídicos. 

 
En criterio de este tribunal, y según se desprende de las pretensiones, son dos los 
problemas jurídicos que debe entrar a analizar y que le permitirán resolver el fondo 
de la controversia planteada entre la Convocante y la Convocada. De un lado, deberá 
resolverse la pregunta de si el contrato de arrendamiento se terminó por vencimiento 
del término al haberse surtido la notificación de terminación según lo estipulado en el 
Contrato y en la legislación, o si, por el contrario, esta no se realizó en debida forma. 
De otro lado, el segundo problema jurídico que se debe abordar, es si en efecto hubo 
mora por el pago tardío de los cánones de arrendamiento y, en consecuencia, ello se 
puede reputar como un incumplimiento de parte de la Convocada que faculta a la 
Convocante a solicitar la terminación del Contrato.  
 
Así las cosas, realiza el Tribunal las siguientes consideraciones frente a cada uno de 
estos problemas. 
 
4. Consideraciones sobre la terminación del Contrato por notificación del Arrendador.  

Al respecto en el contrato se pactó: 
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En virtud de lo anterior, y lo obrado en el proceso, se echa de menos la comunicación 
o notificación escrita enviada a la dirección pactada por las partes. 
 
Aunque en el proceso se discutieron puntos como  (i) si el arrendatario sabía o no sabía 
de la venta del inmueble, (ii) que la venta no es causal de terminación, (iii) que en 
reuniones, Whatsapp u otras conversaciones se le notificó o comunicó la terminación 
del contrato, (iv) si  dichas reuniones o conversaciones fueron anteriores o posteriores 
a la fecha máxima de preaviso; lo cierto es que ante la claridad de lo pactado en el 
contrato, mal haría el Tribunal en dejar sin efecto dicha disposición contrariando lo 
dispuesto por el artículo 1620 del Código Civil, máxime cuando no obra en el 
expediente constancia del envío de la notificación de terminación a la dirección 
plasmada en el contrato, así como tampoco quedó plenamente probado el que el 
arrendatario haya aceptado una forma diferente de notificación a la contractual. 
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REUDQGR�HQ�FDOLGDG�GH�5HSUHVHQWDQWH�/HJDO� GH� ,1'8675,$6�&� ',�6�$��FR� �� �� LOLR�� ��� ��
��
OD� FLXGDG� GH� *XDUQH� �$QWLRTXLD��� FUXFH� $XWRSLVWD� 0HGHOOtQ�%R� RWi� ��� HWURV[KD� ā� HO�
$HURSXHUWR�-0&�� LGHQWLILFDGD�FRQ�1LW���������������� TXH�SDUD� HW� FWRV� H�HVWH�FR
QWUDWRF� H�
GHQRPLQDUi�HO� �$UUHQGDGRU��� SRU�XQD�SDUWH�� \�SRU�OD�RWUD�� 0$85� ,� */(,6(5�/O-20O� ��
GH�QDFLRQDOLGDG�3HUXDQD�� FRQ�GRPLFLOLR�HQ�OD�FLXGDG�GH�%RJRWi�� LG� WLILFDGR�FRQ� OD�&pGXOD�
GH�&pGXOD� GH�H[WUDQMHUtD�Q~PHUR� �������� TXLHQ� SDUD�HIHFWRV�GH�HVWH� FRQWUDWR�REUD� FRPR�
5HSUHVHQWDQWH� /HJDO� GH� 9$&880� &22/,1*� &2/20%,$� 6$6� FRQ� GRPLFLOLR� HQ� OD�
FLXGDG� GH� %RJRWi� '�&��� $YHQLGD� (O� 'RUDGR� ���� ��� 01�� 2ILFLQD� ���� %*� 83��
LGHQWLILFDGD�FRQ� 1,7���������������\�VH�GHQRPLQDUi� HO� �$UUHQGDWDULR��� PDQLIHVWDURQ�TXH�
KDQ� GHFLGLGR� FHOHEUDU� XQ� FRQWUDWR� GH� DUUHQGDPLHQWR� GH� ELHQ� LQPXHEOH�� HQ� DGHODQWH� HO�
�&RQWUDWR��� HO�FXDO� VH�ULJH�SRU�ODV�VLJXLHQWHV�FOiXVXODV��

��
O� �� �
� �����

O�
�

3ULPHUD�� ��2EMHWR�� 3RU�PHGLR� GHO� SUHVHQWH� &RQWUDWR�� HO� $UUHQGDGRU�HQWUHJD� D� WtWXOR� GH�
DUUHQGDPLHQWR� DO� $UUHQGDWDULR� HO� VLJXLHQWH� ELHQ� LQPXHEOH�� 3ODWDIRUPD� GH� ����PHWURV�
FXDGUDGRV� HQ� FRQFUHWR� FRQ� HVSHFLILFDFLRQHV� HVSHFLDOHV�� VREUH� XQ� WHUUHQR�
HVWDELOL]DGR�� FRQ� DFFHVR� DO� SDVR� YHKLFXODU� YtD� OD� KRQGLWD� \� GHVWLQDGR� SDUD� HO� XVR�
HQIULDPLHQWR� GH� SHUHFHGHURV� �HQ� DGHODQWH�� HO� �,QPXHEOH�`�� XELFDGR� HQ� OD� $8723,67$�
0('(//,1�%2*27$� ���� 0(7526�9,$�$(5238(572� -�0�&�9(5('$�6$1�-26(� (1�
(/�081,&,3,2�'(�*8$51(�$17,248,$���

6HJXQGD����&DQRQ� GH�$UUHQGDPLHQWR�� (O�FDQRQ�GH�DUUHQGDPLHQWR�PHQVXDO� HV� OD�VXPD�
GH� GLH]� PLO� SHVRV� PHWURV� FXDGUDGR� >�������� PHWUR� FXDGUDGR@� TXH� HO� $UUHQGDWDULR�
SDJDUi� DQWLFLSDGDPHQWH� DO� $UUHQGDGRU� R� D� VX� RUGHQ�� HQ� ODV� RILFLQDV� GHO� $UUHQGDGRU�
XELFDGDV� HQ� ,1'8675,$6� &$',� 6�$�� *XDUQH� �$QWLRTXLD��� GHQWUR� GH� ORV� SULPHURV� �� GtDV�
GH� FDGD� PHV�� &DGD� GRFH� ����� PHVHV� GH� HMHFXFLyQ� GHO� &RQWUDWR�� HO� YDORU�GHO� FDQRQ� GH�
DUUHQGDPLHQWR�VHUi� UHDMXVWDGR�HQ� XQD�SURSRUFLyQ� LJXDO�$O� ,�3�&�� ��� SXQWRV�� VLQ� H[FHGHU�HQ�
WRGR�FDVR� HO� OtPLWH� Pi[LPR�GH� UHDMXVWH� ILMDGR� SRU�OD� OH\�� 3DUiJUDIR���6L� HO� OLPLWH� Pi[LPR�
GH�UHDMXVWH�GHO�FDQRQ�GH�DUUHQGDPLHQWR�VHxDODGR�SRU�HO�$UWtFXOR����GH�OD�/H\�����GH� �����
OOHJDUH� D� YDULDU� SRU�DOJXQD� GLVSRVLFLyQ� OHJDO� SRVWHULRU� D� OD� IHFKD� GH� ILUPD� GHO� SUHVHQWH�
&RQWUDWR�� ODV�3DUWHV�DFXHUGDQ�TXH�HO� SRUFHQWDMH�GH� UHDMXVWH� TXH�VH� DSOLFDUi�DO� FDQRQ� GH�
DUUHQGDPLHQWR�ILMDGR� HQ� HVWH�&RQWUDWR�� VHUi�HO� Pi[LPR�SHUPLWLGR�SRU� OD� OH\� SDUD� OD�IHFKD�
HQ� TXH� HO� FDQRQ� GH�DUUHQGDPLHQWR� GHED� VHU� UHDMXVWDGR�� 3DUiJUDIR� ��� /D� WROHUDQFLD� GHO�
$UUHQGDGRU� HQ� UHFLELU�HO� SDJR� GHO� FDQRQ� GH� DUUHQGDPLHQWR� FRQ� SRVWHULRULGDG� DO� SOD]R�
LQGLFDGR�SDUD� HOOR�HQ� HVWD� &OiXVXOD�� QR�SRGUi� HQWHQGHUVH�� HQ� QLQJ~Q� FDVR�� FRPR�iQLPR�
GHO� $UUHQGDGRU� GH� PRGLILFDU� HO� WpUPLQR� HVWDEOHFLGR� HQ� HVWH� &RQWUDWR� SDUD� HO� SDJR� GHO�
FDQRQ��

呸� /
��� �� 呸� ���

7HUFHUD� ��9LJHQFLD�� (O� DUUHQGDPLHQWR� WHQGUi� XQD� GXUDFLyQ� GH� YHLQWLFXDWUR� ����� PHVHV�
>'RV�����DxRV@�FRQWDGRV�D�SDUWLU�GHO� ��GH�$EULO�GH������� 1R�REVWDQWH� OR�DQWHULRU�� HO�WpUPLQR�
GHO� DUUHQGDPLHQWR� VH� SURUURJDUi� DXWRPiWLFDPHQWH� SRU� SHULRGRV� FRQVHFXWLYRV� LJXDOHV� DO�
LQLFLDO�� VL� QLQJXQD�GH� ODV� 3DUWHV� GHQWUR� GH� ORV� WUHV� ���� PHVHV� DO� YHQFLPLHQWR� GHO� SHULRGR�
LQLFLDO� R� GH�FXDOTXLHUD� GH� VXV� SURUURJDV� LQIRUPD� D� OD� RWUD� 3DUWH� VX� GHFLVLyQ� GH� WHUPLQDU�
HVWH�&RQWUDWR��

?� �� ?�B�

3iJLQD��� GH���

YWF�
�� $�1��LUUHQGDPLHQWR�YLJHQWH�D� OD�IHFKD�HQ�TXH�VHD� LQWHQFLyQ�WHUPLQDU�HVWH�&RQWUDWR�� &XPSOLGDV�

�
� �� HVWDV�FRQGLFLRQHV�HO�$UUHQGDGRU�HVWDUi�REOLJDGR�D�UHFLELU�HO� LQUQXH������4�����

'pFLPD� 2FWDYD� �� $XWRUL]DFLyQ�� (O� $UUHQGDWDULR� DXWRUL]D� H[SUHVDPHQWH� H�
LUUHYRFDEOHPHQWH�DO�$UUHQGDGRU�\�R�DO�FHVLRQDULR�GH�HVWH�&RQWUDWR�D�FRQVXOWDU�LQIRUPDFLyQ�
GHO� $UUHQGDWDULR� TXH� REUH� HQ� ODV� EDVHV� GH� GDWRV� GH� LQIRUPDFLyQ� GHO� FRPSRUWDPLHQWR�
ILQDQFLHUR�\� FUHGLWLFLR�R�FHQWUDOHV�GH� ULHVJR�TXH�H[LVWDQ� HQ� HO� SDtV�� DVt� FRPR�D� UHSRUWDU�D�
GLFKDV�EDVHV�GH�GDWRV�FXDOTXLHU�LQFXPSOLPLHQWR�GHO�$UUHQGDWDULR�D�HVWH�&RQWUDWR��

'pFLPD� 1RYHQD���$EDQGRQR�� (O�$UUHQGDWDULR�DXWRUL]D� GH�PDQHUD�H[SUHVD�H� LUUHYRFDEOH�
DO� $UUHQGDGRU�SDUD� LQJUHVDU�DO� ,QPXHEOH�\� UHFXSHUDU�VX� WHQHQFLD�� FRQ�HO� VROR� UHTXLVLWR� GH�
OD� SUHVHQFLD�GH�GRV�����WHVWLJRV�� HQ�SURFXUD�GH�HYLWDU�HO� GHWHULRUR�R�GHVPDQWHODPLHQWR�GHO�
,QPXHEOH�� HQ� HO� HYHQWR�TXH�SRU�FXDOTXLHU�FDXVD�R�FLUFXQVWDQFLD�HO� ,QPXHEOH�SHUPDQH]FD�
DEDQGRQDGR�R�GHVKDELWDGR�SRU�HO� WpUPLQR�GH�GRV� ����PHVHV�R�PiV�\�TXH� OD�H[SRVLFLyQ�DO�
ULHVJR�VHD�WDO�TXH�DPHQDFH� OD�LQWHJULGDG�ItVLFD�GHO� ELHQ�R�OD�VHJXULGDG�GHO�YHFLQGDULR��

9LJpVLPD���5HFLERV�GH�SDJR�GH�VHUYLFLRV�S~EOLFRV��(O�$UUHQGDGRU�HQ� FXDOTXLHU�WLHPSR�
GXUDQWH� OD�YLJHQFLD�GH�HVWH�&RQWUDWR�� SRGUi�H[LJLU�GHO�$UUHQGDWDULR� OD� SUHVHQWDFLyQ� GH�ODV�
IDFWXUDV�GH� ORV� VHUYLFLRV� S~EOLFRV� GHO� ,QPXHEOH� D� ILQ� GH� YHULILFDU� OD� FDQFHODFLyQ� GH� ORV�
PLVPRV�� (Q�HO� HYHQWR�TXH�HO�$UUHQGDGRU�OOHJDUH�D� FRPSUREDU�TXH�DOJXQD�GH� ODV� IDFWXUDV�
QR� KD� VLGR� SDJDGD� SRU� HO� $UUHQGDWDULR� HQFRQWUiQGRVH� YHQFLGR� HO� SOD]R� SDUD� HO� SDJR�
SUHYLVWR�HQ� OD�UHVSHFWLYD� IDFWXUD�� HO� $UUHQGDGRU�SRGUi� WHUPLQDU�GH�PDQHUD� LQPHGLDWD�HVWH�
&RQWUDWR�\�H[LJLU�GHO�$UUHQGDWDULR�HO� SDJR�GH�ODV�VXPDV�D�TXH�KXELHUH�OXJDU��

9LJpVLPD� 3ULPHUD� ��*DUDQWtD�� 3DUD� JDUDQWL]DU� DO� $UUHQGDGRU� HO� FXPSOLPLHQWR� GH� ODV�
REOLJDFLRQHV�D� FDUJR�GHO� $UUHQGDWDULR�� HVWp� ~OWLPR�GHEHUi� VRSRUWDU�HVWD� JDUDQWtD�FRQ� XQD�
3yOL]D�GH�FXPSOLPLHQWR�HPLWLGD�SRU�XQD�FRPSDxLD�GHELGDPHQWH�DXWRUL]DGD�SDUD�WDO�HIHFWR��
D�IDYRU�GHO�$UUHQGDGRU��

&OyXVXOD� 9LJpVLPD� 6HJXQGD�� 1RWLILFDFLRQHV�� 7RGDV� ODV� QRWLILFDFLRQHV� \�
FRPXQLFDFLRQHV� TXH� XQD� 3DUWH� KD\D� GH� KDFHU� D� OD� RWUD� GH� DFXHUGR� FRQ� HO� SUHVHQWH�
&RQWUDWR�GH�$UUHQGDPLHQWR�� VH�KDUiQ�SRU�HVFULWR�\�VH�HQWHQGHUiQ� UHFLELGDV�VL� VH�HQWUHJDQ�
SHUVRQDOPHQWH� FRQ� FRQVWDQFLD� GH� UHFLER�� R� VL� VRQ� HQYLDGDV� SRU� FRUUHR� UHJLVWUDGR��
UHFRPHQGDGR� R� FHUWLILFDGR�� R� VH� UHPLWHQ� SRU� WHOHID[�� WpOH[�� WHOHJUDPDV�� R� FRUUHR�
HOHFWUyQLFR�GLULJLGRV�D� ODV�VLJXLHQWHV�GLUHFFLRQHV��

(/�$55(1'$'25�
&RQWDFWR�� ',(*2�$��(&+(9(55,�:,/&+(6�
'LUHFFLyQ��$8723,67$�0('(//,1�%2*27$�����0(7526�9,$�$(5238(572�-�0�&�
7HOpIRQR�� ��������������
&HOXODU��
&LXGDG��*8$51(�$17,248,$�

3iJLQD���GH���


��� 8WY�F��
£��� ��

�� �� $�1��

(/�$55(1'$7$5,2�
&RQWDFWR�� 0$85,&,2�*/(,6(5�/8'0,5�
'LUHFFLyQ��$YHQLGD�(O�'RUDGR��������01��2ILFLQD�����%*�83�
7HOpIRQR��
&HOXODU��
&LXGDG�� %2*27$�2�(�

3$5È*5$)2�� /DV� FRPXQLFDFLRQHV� UHPLWLGDV� D� ODV� GLUHFFLRQHV� DTXt� VHxDODGDV� VHUiQ�
YiOLGDV� D~Q� HQ� HO� FDVR� HQ� TXH� FXDOTXLHUD� GH� ODV� SDUWHV� KD\DQ� YDULDGR� VX� XELFDFLyQ� VL��
DQWHV� GH� OD� IHFKD�GH� OD�FRPXQLFDFLyQ�� TXLHQ� KD\D� FDPELDGR�VX� GLUHFFLyQ� QR�KD�DYLVDGR�
SRU�HVFULWR�D�OD�RWUD�VREUH�HVWH�KHFKR��

7RGDV� ODV� QRWLILFDFLRQHV�VH�GHEHUi� HQYLDU�SRU�HQWUHJD�SHUVRQDO�R� SRU�FRUUHR�FHUWLILFDGR�R�
UHFRPHQGDGR� R� SRU� ID[� R� FRUUHR� HOHFWUyQLFR� SHUR� HQ� ORV� GRV� ~OWLPRV� FDVRV� GHEHUi�
FRQILUPDUVH�WHOHIyQLFDPHQWH�VX�UHFLER�SRU�HO�GHVWLQDWDULR�\�GHMDUVH�FRQVWDQFLD�GHO� UHFLER�\�
GH�OD�FRQILUPDFLyQ�� /DV�QRWLILFDFLRQHV�VH�WHQGUiQ�SRU�UHFLELGDV�\� SURGXFLUiQ�HIHFWRV�DO� GtD�
KiELO� VLJXLHQWH�D� OD� IHFKD�GHO� UHFLER�GH�OD�FRPXQLFDFLyQ� SRU�VX�GHVWLQDWDULR�R�WUDQVFXUULGRV�
GRV�����GtDV�KiELOHV�GH�VX� LQWURGXFFLyQ�HQ�HO�FRUUHR��

&OpXVXOD�9LJpVLPD�7HUFHUD�� )8(5=$�0$<25�� 1LQJXQD�GH� ODV� SDUWHV� HV� UHVSRQVDEOH�
IUHQWH� D� OD� RWUD� SRU� OD�RFXUUHQFLD� GH�HYHQWRV� LPSUHYLVWRV� IXHUD� GH� VX� FRQWURO�� WDOHV� FRPR�
XQD�IXHU]D� PD\RU�R� XQ� FDVR� IRUWXLWR�� 3DUD� ORV� HIHFWRV� GH� HVWH� FRQWUDWR�� VH� HQWLHQGH� SRU�
IXHU]D� PD\RU�WRGR� HYHQWR� TXH� SXHGD� FDOLILFDUVH� FRPR�WDO�� VHJ~Q� OD� OH\�FRORPELDQD�� TXH�
VHD� LPSUHYLVLEOH� H� LUUHVLVWLEOH�� DMHQR� D� ODV� SDUWHV� \� TXH� RFXUUD� VLQ� FXOSD� R� QHJOLJHQFLD�
GHELGDPHQWH�FRPSUREDGD�� 6H�FRQVLGHUDQ�FRPR�HYHQWRV�GH�IXHU]D�PD\RU�� HQWUH�RWURV�VLQ�
OLPLWDUVH� D� HVWRV�� ORV� VLJXLHQWHV�� VLHPSUH� \� FXDQGR� FXPSODQ� FRQ� ODV� FRQGLFLRQHV� DQWHV�
PHQFLRQDGDV�� TXH� LPSLGDQ� HO� FXPSOLPLHQWR� GHO� REMHWR� GHO� FRQWUDWR� \� GHVWLQDFLyQ� GHO�
LQPXHEOH�

D�� 'HVOL]DPLHQWR� GH� WLHUUD�� KXUDFDQHV�� WHUUHPRWRV�� DYDODQFKDV�� UD\RV�� GHVDVWUHV� HQ�
WUDQVSRUWH� WHUUHVWUH�� DpUHR�� IpUUHR� \� IOXYLDO� TXH� GLUHFWD� R� LQGLUHFWDPHQWH� FRQWULEX\DQ� R�
UHVXOWHQ� HQ� OD� LPSRVLELOLGDG� WRWDO� R� SDUFLDO� GH� DOJXQD� GH� ODV� SDUWHV� SDUD� FXPSOLU� VXV�
REOLJDFLRQHV��
E�� $FWRV� GH� GHVRUGHQ� FLYLO� LQFOX\HQGR� JXHUUD�� EORTXHRV�� LQVXUUHFFLRQHV�� PRWLQHV� \�
DFFLRQHV� GH� ODV� IXHU]DV� PLOLDUHV� UHODFLRQDGRV� FRQ� R� HQ� UHVSXHVWD� D� DOJ~Q� DFWR� GH�
GHVRUGHQ� FLYLO� TXH�GLUHFWD� R� LQGLUHFWDPHQWH� FRQWULEX\DQ� R� UHVXOWHQ� HQ� OD� LPSRVLELOLGDG� GH�
DOJXQD�GH�ODV�SDUWHV�SDUD�FXPSOLU�FRQ�VXV�REOLJDFLRQHV��
(Q� FDVR� GH� TXH� WHQJD� OXJDU�XQ� HYHQWR� GH� FDVR� IRUWXLWR� R� IXHU]D� PD\RU�� TXH� LPSLGD� D�
FXDOTXLHUD� GH� ODV� SDUWHV� FXPSOLU� FRQ� VXV� REOLJDFLRQHV�� GLFKD� SDUWH� GHEHUi� HPSOHDU�
HVIXHU]RV�UD]RQDEOHV�SDUD�PLQLPL]DU�R�PLWLJDU�FXDOTXLHU�UHWUDVR�\�QRWLILFDUi�GH�LQPHGLDWR�D�
OD�RWUD� SDUWH�GH�WDO� FLUFXQVWDQFLD��

&OiXVXOD� 9LJpVLPD� &XDUWD�� ,1(;,67(1&,$�� ,1(),&$&,$� <� 18/,'$'� 3$5&,$/��
DOJXQD� GH� ODV� FOiXVXODV� GH� HVWH� FRQWUDWR� R� DOJXQD� GH� VXV� SDUWHV� LQWHJUDQWHV� GH�DOJXQ�
PDQHUD�IXHUH�FRQWUDULD� DO� RUGHQDPLHQWR�MXUtGLFR�� ELHQ� SRU�VHU�LQHILFD]�� LQH[LVWHQWH�� QXOD�R�
DQXODEOH�� WDO� GLVSRVLFLyQ� QR� DIHFWDUi� OD� H[LVWHQFLD� \� YDOLGH]� GH� ODV� GHPiV� FOiXVXODV��

3iJLQD���GH���
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En consecuencia, en lo que se refiere a este punto, no está llamada a prosperar la 
“PRIMERA PRETENSIÓN PRINCIPAL” de la demanda reformada. 
 
5. Consideraciones sobre el pago de los cánones de arrendamiento por fuera del 

término pactado contractualmente.  

Al respecto en el contrato se pactó: 
 

 
 
El Código Civil se refiere al pago de la renta o canon, así: 

“ARTICULO 2002. El pago del precio o renta se hará en los períodos estipulados, o a falta de estipulación, 
conforme a la costumbre del país, y no habiendo estipulación ni costumbre fija, según las reglas que siguen….:”  

 
Según se colige de las pretensiones, se encuentra únicamente en discusión la 
oportunidad del pago, más no el lugar, o la cuantía del canon, siendo evidente y 
aceptado según obra en el proceso, el que este se realizó por fuera del término. 
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REUDQGR�HQ�FDOLGDG�GH�5HSUHVHQWDQWH�/HJDO� GH� ,1'8675,$6�&� ',�6�$��FR� �� �� LOLR�� ��� ��
��
OD� FLXGDG� GH� *XDUQH� �$QWLRTXLD��� FUXFH� $XWRSLVWD� 0HGHOOtQ�%R� RWi� ��� HWURV[KD� ā� HO�
$HURSXHUWR�-0&�� LGHQWLILFDGD�FRQ�1LW���������������� TXH�SDUD� HW� FWRV� H�HVWH�FR
QWUDWRF� H�
GHQRPLQDUi�HO� �$UUHQGDGRU��� SRU�XQD�SDUWH�� \�SRU�OD�RWUD�� 0$85� ,� */(,6(5�/O-20O� ��
GH�QDFLRQDOLGDG�3HUXDQD�� FRQ�GRPLFLOLR�HQ�OD�FLXGDG�GH�%RJRWi�� LG� WLILFDGR�FRQ� OD�&pGXOD�
GH�&pGXOD� GH�H[WUDQMHUtD�Q~PHUR� �������� TXLHQ� SDUD�HIHFWRV�GH�HVWH� FRQWUDWR�REUD� FRPR�
5HSUHVHQWDQWH� /HJDO� GH� 9$&880� &22/,1*� &2/20%,$� 6$6� FRQ� GRPLFLOLR� HQ� OD�
FLXGDG� GH� %RJRWi� '�&��� $YHQLGD� (O� 'RUDGR� ���� ��� 01�� 2ILFLQD� ���� %*� 83��
LGHQWLILFDGD�FRQ� 1,7���������������\�VH�GHQRPLQDUi� HO� �$UUHQGDWDULR��� PDQLIHVWDURQ�TXH�
KDQ� GHFLGLGR� FHOHEUDU� XQ� FRQWUDWR� GH� DUUHQGDPLHQWR� GH� ELHQ� LQPXHEOH�� HQ� DGHODQWH� HO�
�&RQWUDWR��� HO�FXDO� VH�ULJH�SRU�ODV�VLJXLHQWHV�FOiXVXODV��

��
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� �����

O�
�

3ULPHUD�� ��2EMHWR�� 3RU�PHGLR� GHO� SUHVHQWH� &RQWUDWR�� HO� $UUHQGDGRU�HQWUHJD� D� WtWXOR� GH�
DUUHQGDPLHQWR� DO� $UUHQGDWDULR� HO� VLJXLHQWH� ELHQ� LQPXHEOH�� 3ODWDIRUPD� GH� ����PHWURV�
FXDGUDGRV� HQ� FRQFUHWR� FRQ� HVSHFLILFDFLRQHV� HVSHFLDOHV�� VREUH� XQ� WHUUHQR�
HVWDELOL]DGR�� FRQ� DFFHVR� DO� SDVR� YHKLFXODU� YtD� OD� KRQGLWD� \� GHVWLQDGR� SDUD� HO� XVR�
HQIULDPLHQWR� GH� SHUHFHGHURV� �HQ� DGHODQWH�� HO� �,QPXHEOH�`�� XELFDGR� HQ� OD� $8723,67$�
0('(//,1�%2*27$� ���� 0(7526�9,$�$(5238(572� -�0�&�9(5('$�6$1�-26(� (1�
(/�081,&,3,2�'(�*8$51(�$17,248,$���

6HJXQGD����&DQRQ� GH�$UUHQGDPLHQWR�� (O�FDQRQ�GH�DUUHQGDPLHQWR�PHQVXDO� HV� OD�VXPD�
GH� GLH]� PLO� SHVRV� PHWURV� FXDGUDGR� >�������� PHWUR� FXDGUDGR@� TXH� HO� $UUHQGDWDULR�
SDJDUi� DQWLFLSDGDPHQWH� DO� $UUHQGDGRU� R� D� VX� RUGHQ�� HQ� ODV� RILFLQDV� GHO� $UUHQGDGRU�
XELFDGDV� HQ� ,1'8675,$6� &$',� 6�$�� *XDUQH� �$QWLRTXLD��� GHQWUR� GH� ORV� SULPHURV� �� GtDV�
GH� FDGD� PHV�� &DGD� GRFH� ����� PHVHV� GH� HMHFXFLyQ� GHO� &RQWUDWR�� HO� YDORU�GHO� FDQRQ� GH�
DUUHQGDPLHQWR�VHUi� UHDMXVWDGR�HQ� XQD�SURSRUFLyQ� LJXDO�$O� ,�3�&�� ��� SXQWRV�� VLQ� H[FHGHU�HQ�
WRGR�FDVR� HO� OtPLWH� Pi[LPR�GH� UHDMXVWH� ILMDGR� SRU�OD� OH\�� 3DUiJUDIR���6L� HO� OLPLWH� Pi[LPR�
GH�UHDMXVWH�GHO�FDQRQ�GH�DUUHQGDPLHQWR�VHxDODGR�SRU�HO�$UWtFXOR����GH�OD�/H\�����GH� �����
OOHJDUH� D� YDULDU� SRU�DOJXQD� GLVSRVLFLyQ� OHJDO� SRVWHULRU� D� OD� IHFKD� GH� ILUPD� GHO� SUHVHQWH�
&RQWUDWR�� ODV�3DUWHV�DFXHUGDQ�TXH�HO� SRUFHQWDMH�GH� UHDMXVWH� TXH�VH� DSOLFDUi�DO� FDQRQ� GH�
DUUHQGDPLHQWR�ILMDGR� HQ� HVWH�&RQWUDWR�� VHUi�HO� Pi[LPR�SHUPLWLGR�SRU� OD� OH\� SDUD� OD�IHFKD�
HQ� TXH� HO� FDQRQ� GH�DUUHQGDPLHQWR� GHED� VHU� UHDMXVWDGR�� 3DUiJUDIR� ��� /D� WROHUDQFLD� GHO�
$UUHQGDGRU� HQ� UHFLELU�HO� SDJR� GHO� FDQRQ� GH� DUUHQGDPLHQWR� FRQ� SRVWHULRULGDG� DO� SOD]R�
LQGLFDGR�SDUD� HOOR�HQ� HVWD� &OiXVXOD�� QR�SRGUi� HQWHQGHUVH�� HQ� QLQJ~Q� FDVR�� FRPR�iQLPR�
GHO� $UUHQGDGRU� GH� PRGLILFDU� HO� WpUPLQR� HVWDEOHFLGR� HQ� HVWH� &RQWUDWR� SDUD� HO� SDJR� GHO�
FDQRQ��

呸� /
��� �� 呸� ���

7HUFHUD� ��9LJHQFLD�� (O� DUUHQGDPLHQWR� WHQGUi� XQD� GXUDFLyQ� GH� YHLQWLFXDWUR� ����� PHVHV�
>'RV�����DxRV@�FRQWDGRV�D�SDUWLU�GHO� ��GH�$EULO�GH������� 1R�REVWDQWH� OR�DQWHULRU�� HO�WpUPLQR�
GHO� DUUHQGDPLHQWR� VH� SURUURJDUi� DXWRPiWLFDPHQWH� SRU� SHULRGRV� FRQVHFXWLYRV� LJXDOHV� DO�
LQLFLDO�� VL� QLQJXQD�GH� ODV� 3DUWHV� GHQWUR� GH� ORV� WUHV� ���� PHVHV� DO� YHQFLPLHQWR� GHO� SHULRGR�
LQLFLDO� R� GH�FXDOTXLHUD� GH� VXV� SURUURJDV� LQIRUPD� D� OD� RWUD� 3DUWH� VX� GHFLVLyQ� GH� WHUPLQDU�
HVWH�&RQWUDWR��

?� �� ?�B�

3iJLQD��� GH���
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En el proceso se discutieron puntos como (i) el silencio del arrendador, (ii) el no cobro 
de intereses, y (iii) el posible incumplimiento de obligaciones tributarias, entre otras; 
sin embargo, dejar sin efecto la literalidad del parágrafo segundo de la cláusula 
segunda, significaría contrariar igualmente el artículo 1620 del Código Civil, en 
consecuencia dicha pretensión se encuentra llamada a prosperar, máxime cuando 
hubo un reconocimiento expreso por parte del representante legal de la convocada 
sobre los pagos por fuera del término establecido.  
 
Así mismo, si bien en el proceso se argumentó que los pagos fueron aceptados de 
forma tardía sin que en su momento hubiese reclamación al respecto, cabe recordar 
que ello no supone una aceptación o condonación del incumplimiento, tal como lo 
dejaron plasmado las partes en el contrato de arrendamiento en el parágrafo 2 de la 
cláusula segunda, en la que acordaron:  
 

“Parágrafo 2: La tolerancia del Arrendador en recibir el pago del canon de arrendamiento 
con posterioridad al plazo indicado para ello en esta Cláusula, no podrá entenderse, en 
ningún caso, como ánimo del Arrendador de modificar el término establecido e este Contrato 
para el pago del canon” 

 
En consecuencia, mal haría este tribunal en desconocer esta disposición contractual y 
las pruebas obrantes en el proceso sobre el pago tardío, lo que necesariamente llevará 
a este Tribunal a acceder a la “SEGUNDA PRETENSIÓN PRINCIPAL” y a sus 
pretensiones consecuenciales, pues se encuentra probado el pago tardío de los cánones 
de arrendamiento.  
 
Finalmente, cabe resaltar el que, que el contrato es ley para las partes, no se debate, 
máxime cuando no se trata de un contrato de adhesión, ni se advierten vicios en el 
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consentimiento, y en los que las partes en condición de igualdad, libremente los han 
discutido en ejercicio de la autonomía de la voluntad.  
 
Lo anterior, sumado a la decisión de celebrarlo por escrito y disponer con claridad 
respecto de temas como (i) el medio apropiado para notificar o comunicar 
terminaciones (en el caso puntual pactando un medio escrito, dirigido a una ciudad y 
dirección específica), (ii) de plazos para el pago (en el caso puntual los 5 primeros días 
de cada mes), (iii) e incluso de las consecuencias que aceptar pagos por fuera del plazo 
tendrían (en el caso puntual la de no modificar el plazo del pago), es fuente de 
obligaciones para las partes.  
 
Considera el tribunal que estas obligaciones no pueden modificarse ni extinguirse, 
salvo que de manera inequívoca se encuentre probada la voluntad de ambas partes de 
hacerlo, lo cual no aconteció en el presente proceso. 
 

III. COSTAS 
 
El artículo 365 del CGP dispone en su numeral primero que se condenará en costas a 
la parte vencida en el proceso. A su turno, el numeral octavo de dicha norma, prevé 
que solo habrá lugar a costas cuando en el expediente aparezca que se causaron y en 
la medida de su comprobación. 
 
Teniendo en cuenta que la parte convocante efectuó el pago de la totalidad de los 
honorarios y gastos de este Tribunal, incluyendo los que correspondían a la 
convocada, se condenará en costas a la parte vencida por la suma de lo que le 
correspondía pagar por concepto de gastos y honorarios en este trámite 
 

IV. JURAMENTO ESTIMATORIO 
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El artículo 206 del Código General del Proceso, modificado por el artículo 13 de la 
ley 1743 de 2014, dispone que si la cantidad estimada bajo juramento excediere en 
un 50% la que resulte probada, se condenará a la parte a pagar al Consejo Superior 
de la Judicatura una suma equivalente al 10% de la diferencia entre la suma estimada 
y la probada. Dicha sanción será del 5% cuando quien hizo el juramento no 
demuestre los perjuicios.  

 
Dos son los supuestos que prevé el artículo 206 antes citado para la aplicación de la 
sanción. El primer evento consiste en que, demostrado el detrimento, este exceda la 
suma estimada, mientras que el segundo, tienen lugar cuando no se acredita 
perjuicio alguno, lo que conlleva la denegación de las pretensiones condenatorias.  
 
En ambos casos se considera que el litigante ha sido desmedido en su reclamación, 
bien porque prueba menos de lo que pide o porque no acredita nada de su aspiración 
y, por ende, debe ser sancionado por formular demandas temerarias o altamente 
infundadas. 
 
Sin embargo, al haber prosperado las pretensiones de la demanda, no hay lugar a la 
aplicación de lo dispuesto en el artículo 206 del CGP. 
 

V. PARTE RESOLUTIVA 
 
En mérito de las consideraciones que anteceden, el Tribunal de Arbitraje constituido 
para resolver las controversias surgidas entre INDUSTRIAS CADI S.A. como 
convocante y VACUUM COOLING COLOMBIA S.A.S. como convocada, 
administrando justicia, en nombre de la República de Colombia, por autoridad de la 
Ley y por habilitación expresa de las partes, y mediante la decisión del Árbitro único,  

 
RESUELVE 
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PRIMERO: Negar la denominada PRIMERA PRETENSIÓN PRINCIPAL, por los 
motivos expuestos en la parte motiva de este Laudo, esto es, por no haberse 
preavisado la terminación según lo pactado contractualmente. 
 
SEGUNDO: Acceder a la denominada SEGUNDA PRETENSIÓN PRINCIPAL por 
los motivos expuestos en la parte motiva de este Laudo, esto es por incumplimiento 
en las fechas de pago del canon. 

 
TERCERO: En consecuencia, declarar terminado el contrato de arrendamiento 
suscrito entre INDUSTRIAS CADI S.A. y VACUUM COOLING S.A.S. el 19 de abril 
de 2018 por el incumplimiento del contrato de parte de VACUUM COOLING S.A.S. 
debido al no pago oportuno de los cánones de arrendamiento del contrato. 
 
CUARTO: Ordenar la restitución del inmueble arrendado por parte de VACUUM 
COOLING S.A.S. a INDUSTRIAS CADI S.A. mediante el contrato celebrado entre 
ellas el 19 de abril de 2018, dentro de los diez (10) días comunes contados a partir de 
la fecha en que quede en firme el presente laudo.   
  
QUINTO: Ordenarle a la sociedad INDUSTRIAS CADI S.A. el que le permita a la 
sociedad VACUUM COOLING S.A.S. retirar los materiales y elementos que puedan 
desprenderse sin causar perjuicio en el inmueble, entendiendo las demás como 
mejoras que accederán al inmueble sin derecho a contraprestación, de conformidad 
con el parágrafo de la cláusula quinta del contrato de arrendamiento. 
 
SEXTO: Condenar a VACUUM COOLING S.A.S. al pago de la cláusula penal 
pactada en la cláusula décima séptima del contrato de arrendamiento, a favor de 
INDUSTRIAS CADI S.A., la cual equivale a TRECE MILLONES DOSCIENTOS 
DIECINUEVE MIL CUATROCIENTOS DIEZ PESOS ($13.219.410), tal como se 
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señaló en el juramento estimatorio de la demanda, la cual será exigible desde el 
momento en que quede en firme este Laudo.  
 
SÉPTIMO: Condenar en costas a la sociedad VACUUM COOLING S.A.S. y a favor 
de INDUSTRIAS CADI S.A., por la suma NOVECIENTOS MIL SETENTA Y CINCO 
PESOS ($900.075), suma que será exigible desde el momento en que quede en firme 
este Laudo. 

 
OCTAVO: Declarar causado el saldo de los honorarios del Árbitro y del 
Secretario, por lo que se ordena realizar los pagos correspondientes, incluido el de 
la contribución arbitral en los términos legales.  
 
NOVENO: Ordenar la liquidación final de las cuentas del Proceso, y, si a ello 
hubiere lugar, la devolución de las sumas no utilizadas de la partida de gastos del 
proceso. 
 
DÉCIMO:  Ordenar la expedición de copias auténticas de este Laudo Arbitral con 
destino a cada una las partes. 

 
UNDÉCIMO:  Disponer que en firme este Laudo, se remita y entregue el  
expediente al Centro de Arbitraje, Conciliación y Amigable Composición de la 
Cámara de Comercio de Medellín para Antioquia para su archivo.  
 
Esta providencia se notificó en audiencia. 

 
RICARDO PUYO BUSTAMANTE 

Árbitro 
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DANIEL MATEO PUYO VELÁSQUEZ 
Secretario 

 
 

El suscrito Secretario del Tribunal Arbitral integrado por el Árbitro, RICARDO PUYO 
BUSTAMANTE, que fuera convocado ante el Centro de Arbitraje, Conciliación y 
Amigable Composición de la Cámara de Comercio de Medellín para Antioquia por la 
sociedad INDUSTRIAS CADI S.A. para dirimir sus controversias con la sociedad 
VACUUM COOLING COLOMBIA S.A.S., derivadas del Contrato de Arrendamiento 
celebrado entre ellas el 19 de abril de 2018, de conformidad con lo ordenado por el 
Tribunal en el Laudo Arbitral, expide copia auténtica del Laudo Arbitral proferido en la 
fecha. 
 
Medellín, 9 de marzo de 2021 
 
 
 
DANIEL MATEO PUYO VELÁSQUEZ 
Secretario Tribunal  

 


