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Medellin, once (11) de agosto de dos mil veintidés (2022)

Segun lo anunciado en Auto N° 14 de fecha 26 de julio de 2022, el Tribunal Arbitral expide el Laudo
que se expresa a continuacion:

A

B.

I TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

Demanda e integracion del Tribunal.

1. El dia 12 de agosto de 2021, la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, como parte
demandante, a través de abogada, presento ante el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable
Composicion de la Camara de Comercio de Medellin y Antioquia una demanda arbitral, con el
fin de que se integrara un Tribunal Arbitral que resolviera las pretensiones formuladas en la
misma en contra de los sefiores ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA
SALAZAR.

Tal peticion, fundada en el Pacto Arbitral, en su modalidad de clausula compromisoria,
contenida en la clausula vigésima séptima del Contrato de Arrendamiento con destinacion
comercial de fecha 26 de julio de 2019 celebrado entre la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS
MEJIA, por un lado, y por el otro, los sefiores ANA CATALINA y OMAR ALBERTO MESA
SALAZAR, la cual es del siguiente tenor:

“VIGESIMA SEPTIMA: CLAUSULA COMPROMISORIA. Las diferencias que ocurran entre
las partes con motivo de la interpretacidn, ejecucion y cumplimiento del presente contrato de
arrendamiento, seran sometidas a la jurisdiccion de un Tribunal de Arbitramento designado
por el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin para
Antioquia, a solicitud escrita de cualquiera de las partes contratantes, que se sujetara a las
normas vigentes para el Arbitramento, de acuerdo con las siguientes reglas: a) El Tribunal
estara integrado por un (1) arbitro. b) La organizacion interna del Tribunal se sujetara a las
reglas previstas para el efecto por el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Cémara de
Comercio de Medellin para Antioquia. ¢) El Tribunal decidira en derecho. d) El Tribunal
funcionara en Medellin, en el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de
Medellin para Antioquia. En lo no previsto en esta clausula, se procedera de acuerdo con lo
dispuesto en las normas vigentes en el momento de hacerse necesario el Tribunal de
Arbitramento. Se entiende por parte, la persona o grupo de personas que sostengan una
misma pretensién.”

3. El Centro de Arbitraje, el dia 31 de agosto de 2021, designd como arbitro Unico al Doctor ALONSO
DE JESUS SANIN FONNEGRA, quien acept6 oportunamente su designacion.

4. Adicionalmente, en el documento de aceptacion de su cargo, el arbitro Unico designado dio
cumplimiento al deber de informacidn contenido en el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012.

5. Integrado debidamente el Tribunal, el Centro de Arbitraje citd al arbitro y a las partes o a sus

apoderados, para efectos de realizar la audiencia de instalacion del Tribunal (Cfr. Inc. 1 Art. 20
de la Ley 1563 de 2012).

Audiencia de Instalacion, Designacion y Posesion del secretario, Juicio de

Admisibilidad, Derecho de Contradicciéon, Conciliacion Arbitral, Fijacion de Gastos y
Honorarios y Primera Audiencia de Tramite.

1. Mediante Auto No. 01 del 30 de septiembre de 2021, el Tribunal Arbitral se instalé formalmente,
designandose como secretario al Dr. Sebastian Figueroa Arias, se fijo el lugar de
funcionamiento del Tribunal y se reconoci6 personeria a los apoderados de la parte demandante
y demandada, entre otras cuestiones.
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10.

11.

Cabe anotar que mediante dicha providencia también se produjo la posesién del secretario
designado, al no existir objeciones a su designacion.

Seguidamente, mediante Auto No. 02 de fecha 30 de septiembre de 2021, el Tribunal Arbitral
inadmitié la demanda y otorgd el termino de cinco (5) dias a la parte actora para subsanar los
requisitos exigidos.

El dia 7 de octubre de 2021, la parte demandada subsano los requisitos exigidos por el Tribunal
Arbitral para la admision de la demanda.

Mediante auto nimero 03 de fecha 15 de octubre de 2021, se admitié la demanda arbitral, se
fij6 el tramite o procedimiento a seguir, se decreto la notificacion personal de la parte convocada,
y se orden6 correr traslado de la demanda por el término de 20 dias, entre otras cuestiones.

La parte convocada fue notificada personalmente de forma electrénica del auto admisorio de la
demanda el dia 20 de octubre de 2021, por lo que el secretario le hizo entrega del traslado para
que ejerciera su derecho de contradiccion dentro del término de veinte (20) dias habiles de que
trata el articulo 21 de la Ley 1563 de 2012.

La parte convocada, a través de su apoderado judicial, ejerci6 el derecho de contradiccion
contestando la demanda, proponiendo excepciones de mérito y proponiendo demanda de
reconvencion, el dia 18 de noviembre de 2021.

El Tribunal Arbitral a través de auto nimero 04 de fecha 23 de noviembre de 2021 admiti6 la
demanda de reconvencion presentada por los sefiores ANA CATALINA MESA SALAZAR y
OMAR ALBERTO MESA SALAZAR en contra de la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA
y ordend correr traslado por el termino de veinte (20) dias habiles a la demandada en
reconvencién para que ejerciera su derecho de contradiccion.

La parte demandada en reconvencion, a través de su apoderada judicial, ejercié el derecho
de contradiccion contestando la demanda y proponiendo excepciones de mérito, o cual
ocurrio el dia 23 de diciembre de 2021.

El Tribunal Arbitral ordeno el dia 14 de enero de 2022 correr traslado secretarial de las
excepciones de mérito contenidas en la contestacion de la demanda inicial y de la contestacion
de la demanda de reconvencién por el término de cinco (5) dias, asi como de la objecion al
juramento estimatorio.

La parte convocada y demandante en reconvencidn descorri6 el traslado de las excepciones
de fondo contenidas en la contestacion de la demanda, mediante memorial presentado el dia
18 de enero de 2022.

En audiencia de fecha 22 de febrero de 2022, el Tribunal Arbitral, con fundamento en lo
prescrito en los articulos 24 y 25 de la Ley 1563 de 2012, mediante autos No. 07 y 08 declaro
totalmente fracasada la conciliacién y procedié a continuar con el tramite arbitral fijando los
gastos y honorarios del Tribunal, estableciendo las sumas a cargo de las partes por los
siguientes conceptos:

a. Honorarios del arbitro unico y del secretario; y
b. Gastos de funcionamiento del Tribunal Arbitral.

Tanto la parte convocante como la parte convocada procedieron a consignar en la oportunidad
procesal de que trata el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012, la totalidad de los gastos y
honorarios decretados por este Tribunal Arbitral (Cfr. Acta de la primera audiencia de tramite de
fecha 22 de marzo de 2022).
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3. Mediante Auto No. 09 de fecha 22 de marzo de 2022, el Tribunal se declar6 competente para
conocer y decidir las pretensiones contenidas en la demanda inicial, asi como en la demanda
de reconvencion y las excepciones de mérito planteadas en las correspondientes
contestaciones, y ordend el pago del 50% de los honorarios al arbitro Unico y al secretario, asi
como la totalidad de los dineros correspondientes al Centro de Arbitraje (Cfr. Art. 28 Ley 1563
de 2012).

4. Dentro de la misma audiencia primera de tramite, y mediante Auto No. 10, el Tribunal decretd
los medios de prueba solicitados por las partes (Cfr. Inc. 3 del Art. 30 Ley 1563 de 2012), asi:

“(Auto No. 10):
A. PRUEBAS DE LA PARTE CONVOCANTE Y DEMANDADA EN RECONVENCION
1) DOCUMENTALES:

Se decretan como pruebas, con el valor individual que la ley les asigna, los documentos enunciados y

anexados a la demanda inicial y en la contestacién de la demanda de reconvencion.
B. PRUEBAS DE LA PARTE CONVOCADA y DEMANDANTE EN RECONVENCION
1) DOCUMENTALES:

Se decretan como pruebas, con el valor individual que la ley les asigna, los documentos enunciados y

anexados a la contestacion de la demanda inicial y en la demanda de reconvencion.
2) INTERROGATORIO DE PARTE:

El Tribunal Arbitral decreta la practica del interrogatorio de parte a la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS
MEJIA, parte demandante y demandada en reconvencion dentro del proceso arbitral, el cual se
practicara de forma oral en la oportunidad que mas adelante dispone el Tribunal, oportunidad dentro
de la cual también podra producirse el reconocimiento de documentos en los términos sefialados en

el inciso final del articulo 203 del Cédigo General del Proceso.

Dado que hasta el momento, no se ha producido la reapertura de la sede fisica del Centro de Arbitraje
de la Camara de Comercio de Medellin, el Tribunal Arbitral con fundamento en el articulo 23 de la Ley
1563 de 2012 y en lo establecido en los articulos 2.2.4.2.4.1 y 2.2.4.2.4.5 del Decreto 1069 de 2015,
realizara la audiencia anteriormente indicada de forma virtual, por lo que de forma oportuna se hara la
coordinacion con las partes y sus apoderados para establecer las condiciones necesarias que asi lo

permitan.
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3) RATIFICACION DE DOCUMENTOS:

De conformidad con lo establecido en el articulo 262 del Cédigo General del Proceso, se ordena la
ratificacion de la certificacion de fecha 30 de septiembre de 2021 suscrita por la administradora del
Centro Comercial Fenix, sefiora Luz Stella Sierra, documento que fue aportado por la parte
demandante y demandada en reconvencién en el escrito de contestacion de la demanda de

reconvencion.

Dicha ratificacidn se realizara dentro de la audiencia de testimonio que més adelante se indicara, dado

que dicha persona fue citada como testigo por ambas partes.

4) TESTIMONIALES:

Se decreta la practica de los siguientes testimonios para los fines indicados en el acapite de pruebas
de la contestacion de la demanda inicial y en la demanda de reconvencion, al cumplirse con los
requisitos establecidos en el articulo 212 del Codigo General del Proceso, los cuales se llevarén a

cabo en audiencia que se celebrara en la sede del Tribunal de forma virtual:

FERNEY ALDEMAR ECHEVERRI GIRALDO.
ANYI BURITICA.

MARIA LUZ DARY ECHEVERRI.

DIANA CATALINA AVENDANO ACEVEDO.
CARLOS ANDRES GUTIERREZ REMOLINA.
ALBERTO ZAPATA.

mmo o w >

La parte demandada y demandante en reconvencion debera procurar la comparecencia de los testigos

en los términos del articulo 217 del Codigo General del Proceso.

No obstante lo anterior, el Tribunal Arbitral podra hacer uso de la potestad que establece el inciso

segundo del articulo 212 del Codigo General del Proceso, de encontrarlo procedente.

Dado que hasta el momento, no se ha producido la reapertura de la sede fisica del Centro de Arbitraje
de la Camara de Comercio de Medellin, el Tribunal Arbitral con fundamento en el articulo 23 de la Ley
1563 de 2012 y en lo establecido en los articulos 2.2.4.2.4.1 y 2.2.4.2.4.5 del Decreto 1069 de 2015,
realizara la audiencia anteriormente indicada de forma virtual, por lo que de forma oportuna se hara la
coordinacion con las partes y sus apoderados para establecer las condiciones necesarias que asi lo

permitan.

Por otro lado, se niega el testimonio de “Aida Milena”, dado que dicha peticion probatoria no cumple
con lo indicado en el articulo 212 del Cédigo General del Proceso, ya que dicha solicitud carece del

nombre completo de dicha testigo.
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C. PRUEBA COMUN

En vista de que tanto la parte actora y demandada en reconvencién como la parte demandada y
demandante en reconvencidn, solicitaron el decreto y practica de los siguientes testimonios, se decreta
su practica al cumplirse con los requisitos establecidos en el articulo 212 del Cédigo General del
Proceso, los cuales se llevaran a cabo en audiencia que se celebrara en la sede del Tribunal de forma

virtual:

A. LUZ STELLA SIERRA ARANGO.
B. MONICA MARCELA TAMAYO DUQUE.

Ambas partes deberan procurar la comparecencia de las testigos antes indicadas en los términos del

articulo 217 del Cédigo General del Proceso.

Dado que hasta el momento, no se ha producido la reapertura de la sede fisica del Centro de Arbitraje
de la Camara de Comercio de Medellin, el Tribunal Arbitral con fundamento en el articulo 23 de la Ley
1563 de 2012 y en lo establecido en los articulos 2.2.4.2.4.1y 2.2.4.2.4.5 del Decreto 1069 de 2015,
realizara la audiencia anteriormente indicada de forma virtual, por lo que de forma oportuna se hara la
coordinacion con las partes y sus apoderados para establecer las condiciones necesarias que asi lo

permitan.
D. PRUEBA DE OFICIO

El Tribunal Arbitral con fundamento en los articulos 169y 170 del Codigo General del Proceso, decreta
la practica del interrogatorio de parte a los sefiores ANA CATALINA y OMAR ALBERTO MESA
SALAZAR, parte demandada y demandante en reconvencién dentro del proceso arbitral, el cual se
practicara de forma oral en la oportunidad que méas adelante dispone el Tribunal, oportunidad dentro
de la cual también podra producirse el reconocimiento de documentos en los términos sefialados en

el inciso final del articulo 203 del Cédigo General del Proceso.

Dado que hasta el momento, no se ha producido la reapertura de la sede fisica del Centro de Arbitraje
de la Camara de Comercio de Medellin, el Tribunal Arbitral con fundamento en el articulo 23 de la Ley
1563 de 2012 y en lo establecido en los articulos 2.2.4.2.4.1y 2.2.4.2.4.5 del Decreto 1069 de 2015,
realizara la audiencia anteriormente indicada de forma virtual, por lo que de forma oportuna se haré la
coordinacion con las partes y sus apoderados para establecer las condiciones necesarias que asi lo

permitan. (...)"

PRACTICA de Pruebas, Audiencia de Alegaciones y Oportunidad del Laudo Arbitral.

1. Las pruebas se practicaron segun lo decretado, tal como se detalla a continuacion:
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a. En audiencia de instruccion de fecha 28 de abril de 2022 se practicaron los
interrogatorios a las partes, y se practicaron los testimonios decretados a peticion de
aquellas.

b. Alinterior de dicha audiencia de instruccion, de conformidad con lo establecido en el
articulo 262 del Codigo General del Proceso, se produjo la ratificacién de la
certificacion de fecha 30 de septiembre de 2021 suscrita por la administradora del
Centro Comercial Fenix, sefiora Luz Stella Sierra, documento que fue aportado por la
parte demandante y demandada en reconvencion en el escrito de contestacion de la
demanda de reconvencion.

c. Mediante traslado secretarial de fecha 2 de mayo de 2022, se corrid traslado a las
partes por el termino de tres (3) dias de documento que fue aportado de forma
electronica por la testigo ANYI PAOLA BURITICA GIRALDO al interior de la audiencia
de instruccion de fecha 28 de abril de 2022.

2. Enaudiencia de fecha 9 de junio de 2022, se celebrd la audiencia de alegaciones prevista en
el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012, oportunidad que fue aprovechada por ambas partes
para plantear sus respectivos alegatos.

Cabe anotar que la primera audiencia de tramite se realizd y finalizé el dia 22 de marzo de 2022, con
lo cual el término de ocho (8) meses para concluir las actuaciones del Tribunal se extinguiria el dia 22
de noviembre de 2022, termino al cual segun lo expuesto en el articulo 11 de la Ley 1563 de 2012
en concordancia con el articulo 10 del Decreto 491 de 2020 deben sumarse los dias durante los cuales
estuvo suspendido el Tribunal Arbitral por convenio entre las partes, motivo por el cual el presente
Laudo es proferido dentro del término contemplado para ello.

Il. POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES.

A. Demanda Inicial:

1. La demanda arbitral, ademas de identificar a las partes (incluyendo direcciones para
notificaciones), acompafar y solicitar el decreto y practica de pruebas, trae la version de los
hechos relevantes al Arbitraje, cuya transcripcion se realiza a continuacion:

HECHOS

PRIMERO: Entre los scfiores NATALIA ZULEIKA RioS MEJiA, actuando en calidad .de
ARRENDADORA, y ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA
SALAZAR, actuando en calidad de ARRENDATARIOS, suscribieron contrato de
arredramiento sobre un inmueble destinado al ejercicio de actividades mercantiles, el dia 26
de julio de 2019, sobre el siguiente inmueble:

1. OBJETO. Conceder el goce del inmucble que se identifica asf: PRIMER PISO — LOCAL 0128
(antes 9-128, situado en el primer Piso del EDIFICI0 CENTRO COMERCIAL MATURIN, situado en esta
ciudad de Medellin, Departamento de Antioquia, en la calle 46 (Maturin), marcado con e/
mimero 53-80, con una alturalibre de 2.83 metros, con un 4rea total construida de
12.10 metros cuadrados (segin certificado de libertad), comprendido dentro de los
siguientes linderos: Por el Nadir, con el terreno: Por el Cenit, con losa comiin que lo
separa del segundo piso; Por el Norte, con muro comtin que lo separa de/ local No. 126, en
una longitud de 5.55 metros, por el Sur. con muro comin que lo separa del local No, 132 y con
buitrén, en una longitud total de

5.55 metros, Por el Oriente, con drea de circulacién comin, en uno longitud de 2.56 metros:
Por el Occidente, con buitrén y con el centro Comercial Cupichincha No. 53-75. Al
inmueble pertenece la matricula inmobiliaria No. 001-624780 de la OOIPP Zona SurSde
Medellin.
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2. Las partes acordaron que el término del contrato de arrendamiento seria de UN (01) ANO, contad

a partir de la entrega del inmueble, la cual se verifico el dia 01 de agosto de 20i9°nal :
prérrogas sucesivas serian por periodos iguales; en ese orden de ideas, el cont : { a:
prorrog6 automaticamente el dia 01 de agosto de 2020, por un afio més. ' e

3s. (220(;:1)0 canon mensual las partes acordaron la suma de DOS MILLONES DE PESOS M.L.
l(ebr. 3.000, 00), por los primeros seis meses de ejecucin del contrato, a partir del mes ;1e
CIE:lnl)mi ZPOEZSOO);I):::(esl x;es de julio de 2020, el canon se incrementé a DOS MILLONES
. .100.000, 00), y a partir del 01 de a i
» 00), agosto de 2020, el in
pactado para periodos anuales es el equivalente al indice de precios al consumidor Igg"fli;:t;g

por el Gobierno Nacional para el afio i i i
Pe + o0 p fio inmediatamente anterior, mis tres puntos porcentuales

El indice de {:recios al consumidor IPC, fijado por ¢l Gobierno Nocional para el aiio 2019, se situé en el
tres punto ¢ cnlzi\ por ciento (3.85%), dando como resultado un canon de arrendamiento para el afio
2020, de DOS MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS PESOS M.L.

($ 2.242.800, 00).

El fndice de precios al consumidor IPC, fijado por el Gobierno Noclonal para el afio 2020, se situd en el
uno punto sesenta y uno por ciento (4.61%), dando como resultado un canon de arrendamiento para el
aiio 2021, de DOS MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL CIENTO NOVENTA Y TRES
PESOS M.L.

($ 2.346.193, 00).

}. Por no haber notificado la terminacién del contrato, este se encuentra renovado por otro perfodo
igual, esto en virtud del pardgrafo de la cldusula duodécima.

5. En la clausula décima octava del contrato de arrendamicnto, CLAUSULA PENAL, se estableci6 una
sanci6n de tres (3) cinones de arrendamiento por el incumplimiento en las obligaciones o el simple
retardo en el pago. La cual es aplicable en la fecha.

6.. Los arrendatarios han incurrido en mora en el pago de los cinones de arrendamiento desde el
canon correspondiente al mes de marzo de 2020, adeudando a la fecha la suma de

CANON MARZO0 2020 $2.100.000
CANON ABRIL 2020 $2.100.000

CANON MAYO 2020 $2.100.000

CANON JUNIO 2020 $2.100.000

CANON JULIO 2020 $2.100.000

CANON AGOSTO 2020 $2.242.800

CANON SEPTIEMBRE 2020 $2.242.800

CANON OCTUBRE 2020 $2.242.800

CANON NOVIEMBRE 2020 $2.242.800

CANON DICIEMBRE 2020 $2.242.800

CANON ENERO 2021 $2.242.800

CANON FEBRERO 2021 $2.242.800

CANON MARZ0 2021 $2.242.800
CANON ABRIL 2021 {$2242860 |
CANON MAYO 2021 $2,242.800
CANON JUNIO 2021 $2.242.800

CANON JULIO 2021 $2.242.860

TOTAL CAPITAL: $37.413.600,00
INTERESES ACUMULADOS | $  746.280,05
SEGUN CUADRO ANEXO:

CLAUSULA PENAL $ 7.038.579,00
TOTAL: $45.198.459,05 6

la demanda, se tiene conocimiento de que los arrendatarios

_ A la fecha de presentacién de . i
. : an efectuado la restitucion de este, ni el pago de los cdnones

desocuparon el inmueble, pero no h
adeudados.
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2.

Apoyado en lo anterior, la parte convocante formulé las siguientes pretensiones:

“PRIMERA: Se declare el incumplimiento del contrato por parte de los demandados y como
consecuencia se declare la resolucion.

SEGUNDA: como consecuencia de lo anterior, se ordene a los demandados la inmediata
restitucion del inmueble

TERCERA: se condene a ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO

MESA SALAZAR al

pago de:

CANON MARZO 2020 $2.100.000
CANON ABRIL 2020 $2.100.000
CANON MAYO 2020 $2.100.000
CANON JUNIO 2020 $2.100.000
CANON JULIO 2020 $2.100.000
CANON AGOSTO 2020 $2.242.800
CANON SEPTIEMBRE 2020 $2.242.800
CANON OCTUBRE 2020 $2.242.800
CANON NOVIEMBRE 2020 $2.242.800
CANON DICIEMBRE 2020 $2.242.800
CANON ENERO 2021 $2.242.800
CANON FEBRERO 2021 $2.242.800
CANON MARZO 2021 $2.242.800
CANON ABRIL 2021 $2.242.800
CANON MAYO 2021 $2.242.800
CANON JUNIO 2021 $2.242.800
CANON JULIO 2021 $2.242.800
TOTAL, CAPITAL: $ 37.413.600,00

CUARTA: se condene a ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA
SALAZAR al pago de:
INTERESES ACUMULADOS: $ 746.280,05

QUINTA: se condene a ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA
SALAZAR al pago de: $ 7.038.579,00 como CLAUSULA PENAL

TOTAL.: pretensiones monetarias a la fecha $ 45.198.459,05”
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B. Contestacion de la demanda:
La parte convocada y demandante en reconvencion contestd oportunamente la demanda,
oponiéndose a las pretensiones formuladas por la parte convocante y demandada en reconvencion,
proponiendo las siguientes excepciones de mérito:

- FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA.

- NADIE PUEDE ALEGAR SU PROPIA CULPA O DESIDIA.

- MODIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

- CARENCIA DE FUNDAMENTO FACTICO.

- INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO.

- EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO.

- COBRO EXCESIVO.

- ABUSO DE LAPOSICION DOMINANTE.

- COMPENSACION.

- TEMERIDAD Y MALA FE.

C. Demanda de reconvencion:

1. La demanda de reconvencién promovida por los sefiores ANA CATALINA MESA SALAZAR y
OMAR ALBERTO MESA SALAZAR en contra de la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, se
fundamento en los siguientes hechos:

1. Entre los sefiores NATALIA ZULEIKA RiOS MEJIA, actuando en calidad deARRENDADORA y
ANA CATALINA MESA SALAZAR 'Y OMAR ALBERTO MESASALAZAR, actuando en calidad de
ARRENDATARIOS se suscribié un contrato dearrendamiento sobre un inmueble destinado al

ejercicio de actividades mercantilesel dia veintiséis (26) de julio de 2019.

2. Elinmueble objeto del contrato de arrendamiento fue el local 0128 ubicado en el primer piso del
EDIFICIO CENTRO COMERCIAL MATURIN.

3. Mis poderdantes entregaron a la sefiora RIOS MEJIA el inmueble objeto del contrato de

arrendamiento el dia treinta (30) de junio de 2020.

4. El contrato de arrendamiento celebrado entre las partes terminé el dia treinta (30) de junio de

2020, por la entrega del inmueble objeto del contrato.

5. LasefioraRIOSMEJIA, desde el dia de entrega del inmueble, tiene retenidos 1.348accesorios cada
uno en promedio de VEINTE MIL PESOS M/CTE ($20.000), paraun total de VEINTISEIS
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MILLONES NOVECIENTOS SESENTA MIL PESOS M/CTE ($26.960.000) y una vitrina por valor
de UN MILLON SETECIENTOS MIL PESOS M/CTE ($1.700.000).

2. Apoyado en lo anterior, la parte demandante en reconvencién formuld las siguientes
pretensiones:

“PRIMERA: Que se declare que el contrato de arrendamiento celebrado entre las partesel dia
veintiséis (26) de julio de 2019 termind el dia treinta (30) de junio de 2020 por laentrega del inmueble

objeto del contrato.

SEGUNDA: Que se declare que la sefiora NATALIA ZULEIKA RiOS MEJIA retuvo desde el momento
de entrega del inmueble 1.348 de accesorios cada uno en promediode VEINTE MIL PESOS M/CTE
($20.000), para un total de VEINTISEIS MILLONES

NOVECIENTOS SESENTA MIL PESOS M/CTE ($26.960.000) y una vitrina por valor de UN MILLON
SETECIENTOS MIL PESOS M/CTE ($1.700.000).

TERCERA: Que se condene a la sefiora NATALIA ZULEIKA RiOS MEJIA a pagar a mis poderdantes
la suma de VEINTIOCHO MILLONES SESICIENTOS SESENTA MILPESOS M/CTE ($28.660.000).

CUARTA: Que en caso de oposicion se condene en costas y agencias en derecho a la demandada

en reconvencion.”

D. Contestacion de la demanda de reconvencion:

La parte demandada en reconvencion contestd oportunamente la demanda, oponiéndose a las
pretensiones formuladas por la parte convocante y proponiendo las siguientes excepciones de mérito:

A.

-TEMERIDAD Y MALA FE.
M. LEGALIDAD DEL PROCESO

Juicio de Validez del Proceso - Presupuestos Procesales:

1. Para este Tribunal Arbitral el proceso jurisdiccional es fuente de creacion de una norma juridica
individual, y es por ello por lo que debe realizar la labor de revisar, nuevamente, la etapa de
procesamiento, con la finalidad de verificar o corroborar si la fuente resulta juridicamente
legitima, puesto que de ello dependera la legitimidad del laudo arbitral o de la norma juridica
particular que en este acto procesal se creara. Asi pues, previo al analisis del fondo de la
controversia, el Tribunal pone de presente que el proceso reune los presupuestos procesales
requeridos para su validez y, por ende, para permitir la expedicién de un pronunciamiento de
meérito.

2. En efecto:

a) El Tribunal goza de la funcion jurisdiccional, de manera transitoria, en los términos del
articulo 116 de la Constitucion Politica.
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El Tribunal es competente para resolver todas las pretensiones y las excepciones de
mérito objeto del litigio. Asi lo resolvié mediante Auto No. 09 de fecha 22 de marzo de
2022.

Tanto la convocante como los convocados son personas nhaturales con plena
capacidad de goce y de ejercicio. Asi las cosas, tienen capacidad para ser parte y
capacidad para comparecer al proceso por si mismas.

Tanto la parte convocante como la parte convocada actuaron en el Arbitraje por
conducto de sus apoderados judiciales idoneos, lo cual acredita el presupuesto del
derecho de postulacion o ius postuland.

El proceso se adelantd en todas sus fases e instancias con observancia de las normas
procesales establecidas para el efecto y con pleno respeto de los derechos de defensa
y de contradiccién de las partes. Respecto a las formas procesales (tramite adecuado
y legalidad de las formas) el Tribunal actud conforme a las prescripciones normativas,
es decir, con vigencia de la Ley 1563 de 2012.

Se constata el presupuesto de la demanda en forma, puesto que tanto la demanda
inicial, como la demanda de reconvencion contienen todos los requisitos establecidos
en el articulo 82 y siguientes del Codigo General del Proceso.

Igualmente se verifica que no hay caducidad para el ejercicio de la accién, esto es,
las partes se encuentran dentro del término para acudir a la jurisdiccion a efectos de
solicitar la solucion del conflicto intersubjetivo de intereses.

B. Juicio de Eficacia del Proceso - Presupuestos Materiales de la Sentencia:

1. Se corrobora la existencia del interés para obrar, ya que se vislumbra una utilidad econémica
perseguida por la parte actora, a lo cual se resiste la parte demandada.

2. El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo hay ausencia de:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Cosa juzgada;

Transaccion;

Desistimiento;

Conciliacion;

Pleito pendiente o litispendencia; y

Prejudicialidad.

3. El Tribunal constato, en la oportunidad procesal correspondiente!, que:

a) Tanto la parte actora como la parte demandada consignaron oportunamente la totalidad

de las sumas de dinero que les correspondian, tanto por concepto de gastos como por
concepto de honorarios;

b) Habia sido designado e instalado en debida forma;

Cfr. primera audiencia de tramite.

VIGILADO Ministerio de Justiciay del Derecho



13

c) Las controversias planteadas son susceptibles de transaccion o son de libre disposicion y
no estan prohibidas por el legislador para tramitarse por el proceso arbitral.

4. No obra causal de nulidad procesal que afecte la actuacion.

5. Existe legitimacion en la causa, tanto por activa como por pasiva. El Tribunal observa que en el
caso que nos ocupa, desde la perspectiva formal y sustancial se cumple con el presupuesto de
legitimacion en la causa por activa y pasiva puesto que la parte convocante y la parte convocada
son las mismas personas que figuran como titulares de la relacién sustancial contenida en el
documento denominado Contrato de Arrendamiento con destinacion comercial de fecha 26 de
julio de 2019 celebrado entre la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, por un lado, y por el
otro, los sefiores ANA CATALINA y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR, con fundamento en
los cuales la parte convocante solicitd la iniciacion del tramite procesal.

C. Juicio de la Bilateralidad de la Audiencia - Presupuestos de la Bilateralidad de la
audiencia:

Este presupuesto es el que concierne a las debidas notificaciones y, por ende, el que genera la
posibilidad de defensa y contradiccidn de las partes en el proceso, de tal manera que se asegure que
los actos procesales son aptos para cumplir la finalidad especifica que les asigna la ley procesal y que,
efectivamente, sean conocidos por sus destinatarios. Asi, pues, al auto admisorio de la demanda
principal fue notificado de forma electrénica a la parte convocada y demandante en reconvencion el
dia 20 de octubre de 2021, asi mismo, el auto admisorio de la demanda de reconvencion fue notificado
electrénicamente el dia 24 de noviembre de 2021, y todos los demas actos procesales fueron
notificados, bien en audiencia o por estrados o, bien por correo electronico, tal como lo autorizan los
articulos 294 del Codigo General del Proceso y 23 de la Ley 1563 de 2012.

Iv. CONSIDERACIONES DE FONDO DEL TRIBUNAL:

FUNDAMENTOS DE LA DECISION:

Definidos los juicios de validez y de eficacia del proceso, y en especial la competencia del arbitro para
decidir sobre el asunto y no habiendo causales de nulidad que lo impidan, procede el Tribunal a
examinar, en primer lugar, el contrato de Arrendamiento con destinacion comercial de fecha 26 de julio
de 2019 celebrado entre la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, por un lado, y por el otro, los
sefiores ANA CATALINA y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR sobre un local comercial ubicado en
la Calle 46 Nro. 53-80, primer piso, local 0128 en la ciudad de Medellin, y concretamente habra de
verificarse si hubo o no incumplimiento del contrato procediendo a analizar las pretensiones procesales
de la parte demandante de la demanda inicial y Unicamente en caso de llegar estas a prosperar, el
Tribunal realizara la labor de analizar las excepciones de fondo o de mérito propuestas por la
demandada.

En segundo lugar, este Tribunal procedera a analizar las pretensiones procesales de la parte
demandada en la demanda de reconvencion y unicamente en caso de llegar estas a prosperar, el
Tribunal realizara la labor de analizar las excepciones de fondo o de mérito propuestas a dicha
demanda.

1. HIPOTESIS O PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER:

En primer lugar, las pretensiones de la demanda inicial estan encaminadas a que este Tribunal Arbitral
declare que los sefiores ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR
incumplieron el contrato de arrendamiento de local comercial antes referido, puesto que segun la
demandante, aquellos no cumplieron con su obligacién contractual de pagar los canones de
arrendamiento desde el mes de marzo de 2020 al mes de julio de 2021 causandose la obligacion de
pagar la clausula penal pactada en el contrato; ademas se afirma en la demanda inicial que hubo
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abandono del inmueble arrendado por parte de los demandados y que en consecuencia de ello, el
contrato de arrendamiento no ha concluido en legal forma, por lo que las obligaciones derivadas de
dicho convenio se ha continuado causando.

Por otra parte, los sefiores MESA SALAZAR se oponen a la prosperidad de las pretensiones antes
mencionadas sefialando que el incumplimiento no es la magnitud que se afirma en la demanda ya que
los demandados cancelaron los canones de marzo y abril de 2020, que no hay lugar de cobrar la
clausula penal en la magnitud pretendida por la parte actora ya que considera que esta debe ser
consistente en dos (2) canones de arrendamiento y no en tres (3); alega la parte demandada que el
dia 30 de junio de 2020 se hizo restitucion material del inmueble objeto de arrendamiento rechazando
las imputaciones de que el local en cuestidn fue abandonado, y que siendo asi las cosas no hay lugar
a pagar suma alguna de dinero con posterioridad al 30 de junio de 2020, sefialando por ultimo, que en
el evento en que se emita condena en contra de los demandados tales sumas habran de compensarse
con el valor de una mercancia y una vitrina que retuvo la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA a
la sefiora ANA CATALINA MESA SALAZAR, cuyo valor estima la parte demandada en la suma de
VEINTIOCHO MILLONES SEISCIENTOS SESENTA MIL PESOS ($28.660.000).

En segundo lugar, las pretensiones de los demandantes MESA SALAZAR en la demanda de
reconvencion estan encaminadas a que declare que el contrato de arrendamiento de local comercial
objeto de la litis culmino por la entrega del inmueble objeto del contrato el dia 30 de junio de 2020,
ademas de que se declare que la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA tiene retenida una
mercancia y una vitrina de forma ilegal cuyo valor estiman en la suma de VEINTIOCHO MILLONES
SEISCIENTOS SESENTA MIL PESOS ($28.660.000), condenandola al pago del valor de dicha suma
de dinero en favor de los demandantes en reconvencion.

Por su parte la demandada en reconvencién considera que no deben prosperar dichas pretensiones
toda vez que fue ella quien cumplié con sus obligaciones contractuales y quienes incumplieron en
primer lugar fueron los demandantes en reconvencion, ademés de que las mercancias y vitrina
retenidas tienen relacién con otro contrato celebrado concretamente con la sefiora ANA CATALINA
MESA SALAZAR, lo cual hace improsperas sus pretensiones, estimando ademas que hubo temeridad
y mala fe de los demandados y demandantes en reconvencion.

De conformidad con el petitum de la demanda y la respuesta a la misma, asi como la demanda de
reconvencion, se debe definir por el Tribunal Arbitral:

- ¢Se incurrié en incumplimiento contractual por parte de las personas demandadas? En caso
afirmativo, ¢procede la terminacién del contrato? ;Procede decretar la “‘inmediata restitucion del
inmueble” por los demandados? 1

- ¢,Si el incumplimiento es total o parcial? y ¢ cuéles son las prestaciones mutuas que se deben entre
las partes?

Igualmente, para absolver la oposicidn de la parte convocada y las pretensiones de la demanda de
reconvencion, se debe definir si, en caso de haber incumplimiento a ella imputable, esta conducta
contractual fue realizada ante un contratante cumplido o que se allan6 a cumplir, o si por el contrario
estamos ante un mutuo incumplimiento, ademéas de verificar si existié causa extrafia que sea la
verdadera causa del incumplimiento imputado a los demandados.

Es fundamental profundizar en la buena fe tanto en la celebracion como en la ejecucion del contrato,
toda vez que la convocada predica mala fe y aun dolo de la parte de la actora y a ello imputa su
incumplimiento.

Cuando a la luz del articulo 1546 del Codigo Civil, se busca el cumplimiento de un contrato bilateral,
es ineludible que quien persigue la resoluciéon (en este caso, terminacion al tratarse de un
arrendamiento el cual es un contrato de tracto sucesivo) de un contrato por incumplimiento, sea
contratante cumplido. En esa linea, en concepto del Tribunal, el objeto del proceso sera establecer,
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para el sub judice, si la convocante merece ser escuchada en su peticion por haber cumplido sus
obligaciones, pues, a la luz de la norma citada, surge evidente que quien no ha cumplido, no merece
ser favorecido con una prestacion a cargo de su co-contratante.

El debate, en el caso concreto, esta especialmente relacionado con la terminacion del contrato y la
entrega del bien a su propietaria (arrendadora).

2. ANALISIS DEL CONTRATO CELEBRADO ENTRE LAS PARTES:

Para el Tribunal es concluyente que la parte demandante y la parte demandada efectivamente
suscribieron el contrato objeto de la litis, en el que consignaron su voluntad para obligarse, de
conformidad con la definicion de Contrato que prescribe el articulo 1495 del Cédigo Civil2 y 864 del
Codigo de Comercio®, entendido por obligacién la tradicional definicion expuesta por el Profesor
Guillermo Ospina Fernandez* como “Un vinculo juridico en virtud del cual una persona determinada
debe realizar una prestacion en provecho de otra”.

Es de advertir que el régimen juridico aplicable a el contrato mencionado es el del derecho mercantil,
toda vez que ambas partes del negocio objeto de analisis ostentan la calidad de comerciantes, en los
términos de los articulos 10, 12 y 13 del Cddigo de Comercio, amén de que el objeto del negocio
celebrado tiene la calidad de un acto de comercio en los términos de los articulos 20, 21y 22 de la
misma codificacion.

Ahora bien, como objeto del contrato de “ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE CON DESTINACION
COMERCIAL” celebrado entre las partes, el dia 26 de julio de 2019, se estipuld lo siguiente:

‘PRIMERA: OBJETO. Conceder el goce del bien inmueble que se identifica asi: PRIMER
PISO-LOCAL 0128 (antes 9-128) situado en el PRIMER PISO del EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL MATURIN, situado en esta ciudad de Medellin, Departamento de Antioquia, ,
en la calle 46 (Maturin), marcado con el numero 53-80, con una altura libre de 2.83 metros,
con un area total construida de 12.10 metros cuadrados (segun certificado de libertad),
comprendido dentro de los siguientes linderos: Por el Nadir, con el terreno; por el Cenit (sic),
con losa comun que lo separa del segundo piso; Por el Norte, con muro comun que lo separa
del Local No. 126, en una longitud de 5.55 metros; Por el Sur, con muro comun que lo separa
del local No. 132 y con Buitrdn, en una longitud total de 5.55 metros; Por el Oriente, con érea
de circulacién comun, en una longitud de 2.56 metros; Por el Occidente, con buitron y con el
Centro Comercial Cupichincha No. 53-75. Al inmueble pertenece la matricula inmobiliaria No.
001-624780 de la OOIIPP Zona Sur de Medellin.

PARAGRAFO. El inmueble se encuentra afectado al régimen de Propiedad Horizontal.”

Dicho objeto contractual, de cara a la ley, es valido por no estar legalmente prohibida su realizacion
(no es una actividad ilegal) o estar fuera del comercio.

Para deducir la responsabilidad contractual o desatar pretensiones econémicas por dafio antijuridico,
incumplimiento o desequilibrio prestacional derivadas de un contrato, es menester su existencia y
validez.

En este sentido, el juez del contrato podra declarar de oficio una nulidad absoluta cuando esta
aparezca de forma manifiesta en el contrato, por mandato legal del articulo 1742 del Cédigo Civil,
norma que establece:

"La nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, aun sin peticion de parte, cuando
aparezca de manifiesto en el acto o contrato; ...”

2 “Contrato o convencion es un acto por el cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna
cosa. Cada parte puede ser de una o de muchas personas.”

8 “El contrato es un acuerdo de dos 0 mas partes para constituir, reqular o extinguir entre ellas una relacion juridica
patrimonial (...)”

4 OSPINA FERNANDEZ, Guillermo. Régimen general de las obligaciones. Temis. 3% Ed., Bogota. 1980, Pag. 20.
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Y este deber no es extrafio a quienes en condicion de arbitros habilitados por las partes ejercen la
funcidn publica de administrar justicia y asumen la investidura de juzgadores. Asi, la ley expresamente
faculta y exige, a los arbitros pronunciarse sobre la nulidad absoluta del contrato que sirva como marco
legal y vinculo obligacional entre las partes.

Del andlisis del contrato denominado “ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE CON DESTINACION
COMERCIAL’ celebrado, el dia 26 de julio de 2019, entre NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, en calidad
de ARRENDADOR y ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR en
calidad de ARRENDATARIO (S), a mas de no haberse alegado a lo largo del proceso la existencia
de ninguna nulidad absoluta que afectara el contrato, el Tribunal Arbitral concluye la existencia del
contrato, ademas de que no encuentra con caracteres manifiestos y ostensibles, causales de nulidad
absoluta de aquellas respecto de las cuales el orden juridico le impone el deber de examinar, constatar
y declarar ex officio; vale decir las contenidas en el articulo 899 del Estatuto Mercantil, que a letra dice:

“Seréa nulo absolutamente el negocio juridico en los siguientes casos:
1. Cuando contraria una norma imperativa, salvo que la ley disponga otra cosa;
2. Cuando tenga causa u objeto ilicitos, y

3. Cuando se haya celebrado por persona absolutamente incapaz.”

El contrato de “ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE CON DESTINACION COMERCIAL” celebrado
entre las partes, el dia 26 de julio de 2019, no fue objeto de reproche o censura por ninguna de las
partes, ademas, de que el Tribunal concluye de forma categérica que dicha convencién cumple con
todos los requisitos de existencia y validez exigidos por las normas mercantiles, por tanto, se tendra
como existente y valido para efectos de realizar el analisis de las pretensiones.

3. ANALISIS DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA INICIAL, DE LA CONTESTACION ALA
DEMANDA INICIAL, DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE RECONVENCION Y DE SU
CONTESTACION:

Una vez analizada la existencia y validez de los contratos que son objeto de este proceso, el Tribunal
entra a decidir, para lo cual efectuara dos analisis previos, a saber:

En primer lugar, este Tribunal procedera a analizar las pretensiones procesales de la parte demandante
en la demanda inicial y Unicamente en caso de llegar estas a prosperar, el Tribunal realizara la labor
de analizar las excepciones de fondo o de mérito propuestas por la demandada.

En segundo lugar, este Tribunal procedera a analizar las pretensiones procesales de la parte
demandada en la demanda de reconvencion y unicamente en caso de llegar estas a prosperar, €l
Tribunal realizara la labor de analizar las excepciones de fondo o de mérito propuestas a dicha
demanda.

3.1. ANALISIS DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA INICIAL:

Las dos partes, a través de sus apoderados judiciales participaron en la practica de todas las pruebas
y tuvieron la oportunidad de controvertirlas, por lo que pueden ser objeto de valoracidn por parte del
Tribunal Arbitral sin ninguna limitacion.
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En primer lugar, debemos referirnos al contrato el cual esta escrito, consta en documento, y la copia
aportada no se puso en discusion, por tanto, contiene la “ley Inter partes” que debe regir todo nuestro
razonamiento juridico.

Corresponde entonces a este Tribunal determinar si los Convocados incumplieron sus obligaciones
contractuales y si en consecuencia son responsables de los perjuicios alegados por la Convocante.

Para tal efecto, procedera el Tribunal a verificar si se encuentran acreditados los elementos de la
responsabilidad contractual, a saber, la existencia de un contrato validamente celebrado, lo que ya se
hizo; el incumplimiento de una obligacidn derivada del mismo, la ocurrencia de un dafio indemnizable
y la existencia del nexo causal entre éste y el incumplimiento de la obligacion®.

Veamos el tema central de este laudo ¢hubo violacion de las normas —clausulas- contractuales?
Afirma la demanda que se violaron las clausulas CUARTA, UNDECIMA, DUODECIMA, DECIMA
CUARTA, DECIMA OCTAVA y VIGESIMA. Antes de analizar cual de tales incumplimientos fue
probado, debe el fallador descartar aquellas que ni se incluyeron en los fundamentos facticos, ni se
pretendié nada como consecuencia de las mismas; tampoco se analizara como violacién aquellas
clausulas que son de aplicacién consecuencial —como la DECIMA OCTAVA y la VIGESIMA. No se
dira nada, entonces, sobre la violacion de las clausulas CUARTA y DECIMA CUARTA. Asi las cosas,
el debate juridico se centra en la entrega del inmueble objeto del contrato de arrendamiento y la
terminacidn del contrato. También, si la parte convocada adeuda canones de arrendamiento a la parte
actora.

La demanda inicialmente presentada por la apoderada de la Sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA,
decia: “HECHO 7. “A la fecha de presentacion de la demanda, se tiene conocimiento de que los
arrendatarios desocuparon el inmueble, pero no han efectuado la restitucion de este, ni el pago de los
canones adeudados”. Al solicitarse por este Tribunal para la admision de la demanda, el lleno de
algunos requisitos, se dijo en el numeral 5 del Auto 02: “En el hecho séptimo (7) de la demanda se
indica que los demandados ya desocuparon el local, no obstante ello, se pide en las pretensiones de
la demanda que se condene a los demandados al pago de los canones de arrendamiento que se
causen hasta la entrega del inmueble, lo cual es contradictorio, razon por lo que en cumplimiento de
lo dispuesto en los numerales 4 y 5 del articulo 82 del Codigo General del Proceso se servira aclarar
los hechos y pretensiones del libelo.”

En memorial que subsana requisitos exigidos en el auto inadmisorio de la demanda”, se expresé por
las parte demandante: “Se aclara a este Despacho que los arrendatarios ABANDONARON (en
mayusculas en el original) el inmueble en cuestion, no se hizo la debida restitucion de este, asi como
tampoco se cancelaron los canones adeudados y por lo tanto no existe paz y salvo por parte del
arrendador como lo exige la administracion del Centro Comercial Fénix.”

5En ese sentido, la Corte Suprema de Justicia — Sala de Casacién Civil, en sentencia de 4 de julio de 2002, expediente No. 6461, M.P.
Dr. José Fernando Ramirez Gémez, manifestd: “Sabido es que para que la responsabilidad contractual se estructure, deben converger,
entre otros, los siguientes requisitos: a) Liminarmente [sic] que se haya incumplido un deber contractual, ya porque no se ejecuto total
0 parcialmente la prestacion debida, ora porque se ejecuté defectuosa o tardiamente; b) Que ese incumplimiento haya producido un
dafio, es decir, una lesion en el patrimonio del actor y, ¢) Que exista un nexo de causalidad entre el primero y el segundo.” En el mismo
sentido, el Tribunal Superior de Distrito Judicial de Bogota — Sala Civil, en sentencia de 27 de abril de 2010, M.P. Dra. Ruth Elena Galvis
Vergara, manifesto: “Es por lo anterior que doctrinaria y jurisprudencialmente se tiene establecido que la declaratoria de responsabilidad
por el incumplimiento de un contrato supone que en el proceso se compruebe: a) La existencia de un vinculo convencional; b) la violacion
de la obligacion en él surgida; y ¢) que tal violacion acarree perjuicios al demandante.”
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El cambio del presupuesto factico de “desocupacion” por “abandono” nos trae dificultades
interpretativas complejas pues, la primera figura esta contemplada en el contrato, clausula VIGESIMA
SEXTA. El abandono no fue mencionado en las normas contractuales.

Reza, la citada CLAUSULA VIGESIMA SEXTA, del contrato que rige la relacion juridica cuyas
diferencias se deben desatar en este Laudo: “SOLIDARIDAD”. LOS ARRENDATARIOS responderan
por todas y cada una de las obligaciones econémicamente liquidables por este contrato, no solo por
el tiempo de su duracion inicial, sino que responderan solidariamente por todo el tiempo que el
inmueble permanezca ocupado —resaltado fuera del texto- por uno cualquiera de ellos, hasta su
restitucion real y efectiva a LA ARRENDADORA, incluyendo los incrementos anuales, respondiendo,
llegado el caso, por las costas procesales y agencias en derecho que se causen por el proceso
abreviado de restitucion o por proceso verbal sumario de fijacion de canon, si hubiere lugar a ellas.”

La clausula citada debe estudiarse en concordancia con la DUODECIMA que a la letra, en lo
pertinente, dice: “... LOS ARRENDATARIOS deberan exhibir a la terminacion de la ejecucion del
contrato, que cancelaron todos los recibos y facturas que se causen por concepto de servicios publicos
y conexos, tasa de aseo, acometidas o conexiones contratadas directamente por LOS
ARRENDATARIOS o cualquier otro concepto generado hasta el dia de la entrega y queda igualmente
obligado al pago de las facturas debidas que lleguen con posterioridad pero sean causadas en vigencia
del contrato ¢ (sic) al pago proporcional de las mismas, obligndose a pagarlas oportuna y
directamente. LA ARRENDADORA podra negarse a recibir el inmueble cuando a su parecer existan
razones de incumplimiento por parte de LOS ARRENDATARIOS, en quien subsistira la
responsabilidad derivada del contrato, aun después de restituido el inmueble, mientras LA
ARRENDADORA no haya declarado por escrito que LOS ARRENDATARIOS se encuentran a paz y
salvo.”

Si bien esta estipulacion contiene un interés académico en su redaccion, frente a la acusacion de
“abuso de posicion dominante” sefialada por LOS DEMANDADOS; no es necesario aqui dilucidar el
incumplimiento de esta clausula, pues ni en los hechos, ni en las pretensiones de la demanda original,
ni en las presentadas para llenar requisitos de admisibilidad; se incluyé suma alguna de las
consideradas en la Clausula VIGESIMA.

Al analizar las pruebas practicadas encuentra el Tribunal lo siguiente:

Con ocasién del interrogatorio practicado a las partes, estas se ratificaron en lo dicho en la demanda
inicial y en su contestacion, vale decir, LA CONVOCANTE afirma que no ha recibido el inmueble
arrendado y LA CONVOCADA ANA CATALINA MESA SALAZAR afirma haberlo entregado a la
arrendadora el 30 de junio de 2020. Es importante resaltar que la demandada declara: “Yo le entregué
a Natalia el 30 de junio de 2020, si le quedé debiendo unos arriendos si le quedé de, pero era, como
—ella tenia- una mercancia entonces, .... Pero ella sabia que yo le habia entregado y simplemente
teniamos pendiente era como ese cruce de cuentas.”

La demandada ANA CATALINA MESA SALAZAR es clara, bajo juramento, en negar el abandono
del local, si bien no usa esa palabra, expresa: “..., nunca me le escondi, nunca dije no te “voy a pagar’,
nunca fue algo negativo ni que me le escondiera ni que dejara de contestarle...”

Para el Tribunal es evidente que lo ocurrido fue lo mencionado en la demanda; vale decir que el
inmueble fue “desocupado” pero no hubo abandono toda vez que, las partes tuvieron relacion posterior
a la desocupacién y buscaron arreglar cuentas teniendo como base para ello mercancias de la
demandada en poder de la demandante.

Se aportaron varios mensajes de Whatsapp con ocasion de la contestacion de la demanda inicial (los
cuales no fueron tachados de falso, ni desconocidos por la parte actora por lo que gozan de pleno
valor probatorio), en uno de ellos, de septiembre 3 de 2020 la demandada dice a la demandante:
“Tengo el dinero disponible, te cancelaré hasta el 31 de julio y los servicios tal cual como firmamos el
contrato” y la Demandante responde, entre otras cosas: “lo de abajo me pagas hasta que entregues

el local”; “De otra forma no es posible”; “Te estoy perdonando. Todo el dinero de arriba. Q el
compromiso es hasta julio.”
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‘lo de abajo”, se refiere al local objeto de este proceso y “lo de arriba” se refiere a otro local de
propiedad de la misma arrendadora que “explotaban en compafiia” y de donde, aparentemente, fue
retirada la mercancia que aun permanece en poder de la actora y que es objeto de la demanda de
reconvencion.

El codemandado OMAR ALBERTO MESA SALAZAR nada aporta sobre la ejecucion del contrato,
afirma “solamente estoy como fiador, nunca vi el negocio...”. era simplemente un garante del
cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato objeto de este proceso por parte de la sefiora

ANA CATALINA MESA SALAZAR.

La sefiora demandante, NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, tiene una posicién ambigua, afirma varias
veces que el local esta “abandonado” pero cuando se le pregunta “...; por qué afirma usted que es
falso que ella (la demandada) le ha entregado llaves? Contestd: “... Es falso que ella me entreg6 a mi
llaves, uno, y si me hubiera entregado llaves no es la forma de entregar un local. ....."

Afirma que “nunca lo he querido rentar” pero los testigos que declararon bajo juramento a instancia de
la parte demandada afirman lo contrario.

Ademas, niega haber sacado del local objeto de este proceso una mercancia, y ordenado retirar una
bicicleta, afirmaciones que fueron desmentidas por las declaraciones de los testigos DIANA
CATALINA AVENDANO ACEVEDO y FERNEY ALDEMAR ECHEVERRI GIRALDO.

Especial importancia reviste la declaracion bajo juramento del Testigo, FERNEY ALDEMAR
ECHEVERRI GIRALDO, quien a mas de su experiencia y conocimiento (propietario de
establecimiento de comercio —venta de calzado -por 10 afios en el centro comercial donde se situa el
local objeto de este proceso- se expresa con claridad y su testimonio no fue tachado de falsedad, ni
siquiera de sospechoso por las partes.

Declara don FERNEY en mas de 12 oportunidades dentro de su declaracién, que el local fue
entregado, conforme se lo expreso la demandada y la conducta de la demandante y fija la fecha de la
entrega entre julio y julio de 2020; correspondiendo a la fecha alegada por la convocada —junio 30 de
2020.

Este testigo afirma que la propietaria, esto es, la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA ha
“ofrecido” el local para arrendarlo. Es muy claro en sus afirmaciones: “Por qué afirmo que ella entrego
el local?, porque salié con las cosas, porque ya el local quedo vacio y porque si yo veo, después, que
viene la sefiora Natalia a ofrecerlo, entonces...”. Se justifica copiar algunas partes de su declaracion:

- “...y lo otro que sé es que, por ejemplo, ella (se refiere a Dofia Natalia Zuleika) pasaba
mucho ...., ofrecia, se lo estuvo ofreciendo a los vecinos que al lado de ese local hay un local
hay u local de ..., creo que ..., pues, de fragancias, que se llama Aqua, ...” PREGUNTA (del
apoderado de los demandados): Nos acabaste de decir que Natalia iba a ofrecer, j¢,a ofrecer
qué? CONTESTO: A ofrecer el local en renta.”

- PREGUNTADQO: (Por la apoderada de la Actora): “... le pregunto algo, usted afirma que para
el mes de junio de 2020 |a sefiora Ana Catalina en entregé el local ... PREGUNTADO ... j para
qué mes?, perdon PREGUNTADO: Junio.” PREGUNTADO: ;No sabe la fecha en qué se
entregd? CONTESTO: Se... Es que no recuerdo si fue para el mes de junio, julio, no tengo.”
Ante la insistencia de la apoderada, en respuesta posterior dice el testigo: “PREGUNTADO:
“Hasta que fecha estuvo laborando? (Dofia Catalina), ¢junio-julio, dice usted? CONTESTO:
Si, entre el mes de... No sé si fue finalizando junio, primeros dias de julio, mas o menos.”

ANYI PAOLA BURITICA GIRALDO, empleada del almacén de fragancias Aqua -al cual se refirié don
FERNEY- afirma en forma directa y categérica: “... la sefiora (DONA NATALIA) vino hasta ac4, hasta
el local y me dijo “ay, hola, necesito hablar con tu jefe para ofrecerle los dos locales, ...". Afirma que
le dio el numero de su celular; 3508746954 numero que coincide exactamente con el suministrado por
la Sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, bajo juramento, en su declaracion en este proceso.
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La administradora del centro comercial en donde esta ubicado el local comercial objeto de este
proceso arbitral, LUZ STELLA SIERRA ARANGO simplemente se limitd a manifestar que no recibié
autorizacion de la demanda para permitir sacar mercancia por parte de la sefiora ANA CATALINA
MESA SALAZAR, reconociendo que esta le pidid acceder al inmueble en época de pandemia para
sacar mercancia de forma provisional, que tampoco ha sido informado de que el local esté disponible
para ser arrendado, que no se ha enterado si la demandante lo ha ofrecido en arrendamiento y que
desconoce si el local en cuestidn esta ocupado o desocupado.

La sefiora MONICA MARCELA TAMAYO DUQUE hizo el inventario y declara que: “... obviamente
ella me manifestd que no se lo entregaron, ¢cierto?”. Tiene claro que las partes estaban en
negociaciones .... En ningun momento, llega al menos a insinuar que la arrendataria desaparecio, o
se ocultd, o cualquiera otra conducta que pudiera llevarnos a creer en el abandono del local.

De la valoracién integral de la prueba practica en el proceso, concluye el Tribunal Arbitral que los
demandados no pagaron los canones de arrendamiento correspondientes a los meses de mayo y junio
de 2020, situacion que fue confesada y reconocida por la sefiora ANA CATALINA MESA SALAZAR
con ocasion del interrogatorio de que fue objeto, y también se corrobora con las afirmaciones
realizadas por la parte demandada al momento de contestar la demanda inicial, cuando se indica que:

“Debido al COVID, y como es de publico conocimiento, estuvimos encerrados de marzo a junio de dos
mil veinte (2020), cuando se habilitd la movilidad para algunos sectores entre los cuales no estaba la
actividad para la cual se habia entregado el inmueble en arrendamiento y esta situacién generé6 que
mi poderdante, por fuerza mayor o caso fortuito, facilmente constatable se retrasara en el pago de
marzo, pero como se acredita lo pago, abonara al mes de abril y se atrasara en los meses de mayo y
junio, cuando se efectud la entrega del inmueble; sin embargo, la arrendadora le tenia a mi poderdante
mercancia y mobiliario en cuantia superior al canon de arrendamiento de dichos periodos por lo que
se consider6 que con éstos se cancelaba, en exceso lo adeudado.”

Bajo esa premisa se tiene entonces que ha habido incumplimiento de la parte demandada en sus
obligaciones, particularmente la referida al pago del canon de arrendamiento, adicionalmente, solo se
aportaron recibos de pago que permiten acreditar el cumplimiento en el pago de los canones de
arrendamiento de los meses de marzo y abril de 2020, pero restando el pago de los canones de mayo
y junio de 2020, mes este ultimo en que el afirma haber realizado la entrega del local comercial objeto
de este proceso.

Igualmente, dado que se acredita un incumplimiento de la parte demandante en sus obligaciones,
también se torna procedente la condena al pago de la clausula penal reclamada por la parte convocante
en la demanda inicial a cargo de la parte convocada.

Ahora, estima el Tribunal Arbitral que contrario a lo afirmado en la demanda inicial, la parte actora no
logro demostrar que el local comercial objeto de arriendo hubiera sido abandonado por la parte
demandada, probandose por el contrario, que las partes sostuvieron conversaciones y negociaciones
en torno al finiquito del contrato teniendo posturas claramente contrarias pero que evidencian que la
parte demandada no actud de mala fe en ese aspecto como se imputa en la demanda inicial, conducta
que claramente demuestra que los convocados no tuvieron el animo de desaparecer y dejar el local
librado a su suerte, asi como lo relativo a sus obligaciones contractuales.

Ahora, la parte demandada logré acreditar que el local fue entregado en el mes de junio de 2020, por
lo que tampoco es de recibo la afirmacién hecha en la demanda de que el local no fue abandonado y
no fue entregado en modo alguno, por el contrario, los testigos particularmente aquellos propietarios o
trabajadores en establecimiento de comercio vecinos al local objeto afirmaron que el local esta
desocupado desde finales de junio de 2020 y comienzos de julio de 2020, periodo temporal que
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coincide con el afirmado por los demandados en la contestacion de la demanda inicial y en la demanda
de reconvencidn, situacion que implica que todas las obligaciones econémicas deprecadas con
posterioridad al mes de junio de 2020 carecen de causa juridica para su reclamacion.

Tal como se afirmd en el hecho séptimo de la demanda inicial, los demandados entregaron el local, lo
cual se pudo probar ocurrié a finales del mes de junio de 2020, probandose también que dicho local no
fue abandonado, sino que le fue entregado a la demandante quien iba al local, lo inspeccionaba,
abriéndolo, sacando cosas que sin permiso se hubieran guardado en su interior, accediendo a este, lo
cual fue probado con la prueba testimonial practicada en el proceso, y ofreciendo en arriendo a
terceros, lo cual prueba no solo la entrega del local en la fecha indicada, sino la terminacion del contrato
y que el inmueble como tal, ya le fue restituido a la parte demandante.

Cabe sefialar que el articulo 2006 del Cédigo Civil (aplicable a un asunto mercantil por remision que
hace el articulo 822 del Cédigo de Comercio) no exige que para la restitucién de un inmueble en
arrendamiento se deba firmar un acta o se deba cumplir con una solemnidad en especial, basta con
desocupar el bien enteramente, poniéndolo a disposicion del arrendador, como en efecto ocurri6 en el
caso sub lite, o entregando las llaves si las tuviere la cosa, conducta que afirma la sefiora ANA
CATALINA MESA SALAZAR haber realizado, por tanto, es claro que la si operd la restitucion del bien
inmueble arrendado y como consecuencia de ello operd la terminacidn del contrato, ya que no tendria
ninguna légica juridica, y tampoco seria equitativo y equilibrado que habiendo cesado la ocupacion,
uso y goce del local por parte del arrendatario, pretenda el arrendador exigir el cumplimiento de las
obligaciones economicas derivadas del contrato de arrendamiento, ya que en ese caso se trataria de
una obligacion carente de causa real legal, siendo un elemento esencial de cualquier obligacion el
tener una causa real y licita, tal como lo contempla el articulo 1524 del Codigo Civil. Lo anterior, permite
concluir que no prosperara la pretension de decretar la restitucion del local, dado que esta ya se
produjo.

No obstante lo anterior, dado que los demandados contestaron la demanda y propusieron excepciones
de fondo debera el Tribunal Arbitral pronunciarse frente a dichos medios exceptivos a fin de evidencia
si algunos de ellos tienen la virtualidad de extinguir el derecho pretendido en las pretensiones de la
demanda inicial o modificar sus alcances.

3.2 ANALISIS DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO PROPUESTAS POR LA PARTE DEMANDADA
A LA DEMANDA INICIAL:

El Tribunal procede a pronunciarse respecto de las excepciones de fondo o de mérito, dado que varias
de las pretensiones solicitadas por el demandante estan llamadas a prosperar, pero otras de ellas no,
tal como se sefialé anteriormente.

Al respecto, ha expresado la Corte Suprema de Justicia:

“La excepcion de mérito es una herramienta defensiva con que cuenta el demandado para
desmerecer el derecho que en principio le cabe al demandante; su funcion es cercenarle los
efectos. Apunta, pues, a impedir que el derecho acabe ejercitandose.

A la verdad, la naturaleza misma de la excepcion indica que no tiene mas diana que la
pretension misma; su protagonismo supone, por regla general, un derecho en el adversario,
acabado en su formacion, para asi poder lanzarse contra él a fin de debilitar su eficacia o, lo
que es lo mismo, de hacerlo cesar en sus efectos; la subsidiariedad de la excepcion es, pues,
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manifiesta, como que no se concibe con vida sino conforme exista un derecho; de lo contrario,
se queda literalmente sin contendor.

Por modo que, de ordinario, en los eventos en que el derecho no alcanza a tener vida juridica,
o, para decirlo mas elipticamente, en los que el actor carece de derecho, porque este nunca se
estructuro, la excepcion no tiene viabilidad.

De ahi que la decision de todo litigio deba empezar por el estudio del derecho pretendido y por
indagar si al demandante le asiste. Cuando esta sugestion inicial es respondida negativamente,
la absolucion del demandado se impone; pero cuando se halle que la accion existe y que le
asiste al actor, entonces si es procedente estudiar si hay excepciones que la emboten, enerven
o infirmen.” (Corte Suprema de Justicia — Sala de Casacion Civil — Sentencia de Junio 11, 2001
— Expediente 6343).

Dado que se cumplen los presupuestos sefialados por la jurisprudencia transcrita para el analisis de
las excepciones propuestas por la demandada en el presente proceso, procede con ello el Tribunal
asi:

En primer lugar, debe afirmarse por el Tribunal Arbitral que la gran mayoria de excepciones de fondo
planteadas no podran ser despachadas favorablemente, dado que no se probaron los hechos
constitutivos de las mismas, y ante ese ayuno probatorio, no se impone cosa diferente que su
desestimacion.

Adicionalmente, muchos de los aspectos que desestiman la oposicion a las pretensiones efectuada
en la contestacion de la demanda, asi como los hechos exceptivos alegados, fueron objeto de analisis
por parte del Tribunal Arbitral en acapites anteriores, por lo que, en esta parte del laudo, se procedera
a despachar las excepciones de forma breve, a fin de no ser repetitivos y reiterativos.

A. “FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR ACTIVA”: Fundamentada por el
apoderado de los demandados en “haber recibido el inmueble objeto del contrato desde junio
30 de 2020 y haberse quedado con la mercancia y las vitrinas de mi poderdante a titulo de
compensacion por los dineros adeudados.”

No esta llamada a prosperar. En primer lugar, por estar mal nominada: para la jurisprudencia
la legitimacion en la causa hace relacién al derecho sustancial que reconoce a determinada
persona como titular del derecho reclamado. Cémo entender que falta la legitimacion en la
causa cuando el excepcionante reconoce que la demandante y su cliente celebraron un
contrato de arrendamiento de local comercial y que al terminar éste —todo segun su
contestacion de la demanda- los demandados entregaron bienes a titulo de compensacion
por los dineros adeudados. Es claro para este fallador que, independientemente de la decision
final adoptada en este laudo, las partes estan legitimadas como extremos de una relacién
juridica contractual, para comparecer al proceso en sus calidades de demandante y
demandada.

B. “NADIE PUEDE ALEGAR SU PROPIA CULPA O DESIDIA.” No se considera esta excepcion
como llamada a prosperar toda vez que, en primer lugar, afirma “... la parte actora pretende
unos canones de arrendamiento y una clausula penal por un contrato de arrendamiento que
fue terminado...”. Al igual que en excepcion anterior no coincide la nominacién de esta con
el desarrollo argumental, pues ni la entrega, ni la terminacion del contrato y los actos de
tenencia que dice ocurrieron, constituyen en estricto sentido “culpa o desidia” de la actora.

No se acredit6 culpa alguna o negligencia de la parte demandante en este caso concreto y
del cual pretenda derivar algun provecho.
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. “MODIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. Nuevamente en esta
excepcion, se presenta la misma incongruencia entre su nombre y su argumentacion. Si es la
terminacion anticipada del contrato lo que se esgrime como medio exceptivo, no puede
llamarsele “modificacion del contrato” pues esta conllevaria a la continuidad de este, cuando
la respuesta a la demanda y la demanda de reconvencidn estan basada, casi exclusivamente
en la terminacion del contrato, en virtud de la entrega del local que en este caso logré probarse
se efectud en el mes de junio de 2020, entrega que implica a su turno la terminacién del
contrato para esa misma época al cesar las obligaciones bilateral de las partes, razén por la
que esta excepcidn no esta llamada a prosperar.

. “CARENCIA DE FUNDAMENTO FACTICO. De acuerdo con las pruebas aportadas al
proceso, especialmente la declaracion del Sefior FERNEY ALDEMAR ECHEVERRI
GIRALDO, el contrato de arrendamiento entre las partes termind en el mes de junio de 2020
cesando el nacimiento de obligaciones a cargo de los demandados a partir de esa fecha; en
consecuencia, solo podran prosperar pretensiones sobre obligaciones surgidas con
anterioridad a esa época como se expreso lineas atras.

Por lo anterior, se declarara probada esta excepcion en la parte resolutiva del laudo.

. FRENTE A LA EXCEPCION DE COMPENSACION. Se acoge dicho medio exceptivo, pues
la responsabilidad contractual tiene como propdsito la reparacion del dafio, pero el laudo no
debe configurar un enriquecimiento sin causa para ninguna de las partes; ahora, esa
compensacion se efectuara en la suma que resulté probada dentro del proceso.

En este caso, se logré probar que efectivamente la demandante retuvo una vitrina y una
mercancia de la sefiora ANA CATALINA MESA SALAZAR cuyo valor se estim6 en la suma
de VEINTIOCHO MILLONES SEISCIENTOS SESENTA MIL PESOS ($28.660.000), valores
que habran de ser compensados con el valor de los canones de arrendamiento de los meses
de mayo y junio de 2020 que no fueron pagados por los demandados y con el valor de la
clausula penal en virtud de ese incumplimiento.

. FRENTE A LA EXCEPCION DE INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO. Contrario a lo
expresado en la excepcidn, si logro probarse que la parte demandada incumplié sus
obligaciones derivadas del contrato celebrado al no pagar los canones de arrendamiento
correspondientes al mes de mayo y junio de 2020.

Ahora bien, esta probado que efectivamente la entrega se produjo en el mes de junio de 2020
y no hay lugar a exigir suma alguna por concepto de rentas con posterioridad a esa fecha, tal
COmo Se expuso en acapites anteriores, razon por la que esta excepcion prospera
parcialmente.

. FRENTE A LA EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO. De conformidad con el articulo
1609 en concordancia con el articulo 1546 del Codigo Civil, no se demostrd que la parte actora
hubiera incumplido con sus obligaciones, si hubo comportamientos que no pueden
encuadrarse dentro del deber de buena fe incorporado en los contratos por virtud de los
articulos 1609 del Cddigo Civil y 871 del Cédigo de Comercio (afirmar por ejemplo que no le
fue entregado el local comercial cuando la prueba recaudada es abundante en demostrar que
si lo recibi6 y tan lo recibié que lo ofrecio en arrendamiento a terceros), pero, aun asi NO se
demostré incumplimiento alguno de la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA de las
obligaciones legales o contractuales derivadas del contrato de arrendamiento de local
comercial celebrado entre las partes.

Ahora, las situaciones que describe la excepcion no son imputables a la demandante, las
restricciones que existieron para hacer uso del local no fueron impuestas por aquella sino por
el Gobierno Nacional, y esa situacion en estricto sentido no esta incorporada en el articulo
1609 del Codigo Civil, ademas la obligacion de pago de sumas de dinero, en este caso la
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obligacién de pagar la renta mensual, es una obligacion de genero, y el genero no perece tal
como lo contemplan los articulos 1566 y 1567 del Cédigo Civil, por lo que ocurrencia de una
situacion constittutiva de fuerza mayor o caso fortuito no las extinguen.

Cabe anotar que en el caso que nos ocupa no se acreditd que el arrendatario se hubiera
acogido a la posibilidad que permitia el articulo 3 del Decreto 797 de 2020, tampoco se probo
por la parte demandada la existencia de acuerdos entre las partes que versaran sobre los
canones adeudados enmarcadas en lo establecido en el articulo 3 del Decreto 579 de 2020,
razon por la que se torna procedente el cobro de los canones adeudados con anterioridades
al mes de junio de 2020 y de la respectiva clausula penal en su integridad.

Las anteriores razones permiten despachar desfavorablemente la excepcion alegada.

H. FRENTE A LA EXCEPCION DE COBRO EXCESIVO. No se indica cual es la norma que
implica una disminucién en este caso concreto del valor de la clausula penal, tal como se
expreso al referirse a la excepcion anterior, NO se probd por la parte demandada la existencia
de acuerdos entre las partes que versaran sobre los canones adeudados enmarcadas en lo
establecido en el articulo 3 del Decreto 579 de 2020, razén por la que se torna procedente el
cobro de los canones adeudados con anterioridades al mes de junio de 2020 y de la respectiva
clausula penal en su integridad, ademas de que no se cumplian las condiciones para la
terminacion unilateral del contrato de arrendamiento que permitia el articulo 3 del Decreto 797
de 2020, norma que permitia pagar la tercera parte de la clausula penal para terminar
unlateralmente el contrato a condicion de estar al dia en el pago de los canones de
arrendamiento y de los servicios publicos domiciliarios, condiciones que no se cumplian en
este caso.

Las anteriores razones permiten despachar desfavorablemente la excepcién alegada.

. FRENTE A LA EXCEPCION DE ABUSO DE LA POSICION DOMINANTE. La figura del
abuso de la posicion dominante tiene unas caracteristicas muy especiales que en este caso
no se configuran por lo que la excepcion no se abre paso, no obstante, como se sefiald lineas
atras, esta demostrado la entrega del local al mes de junio de 2020 y la retencidon de una
vitrina y de mercancia de propiedad de la demandada ANA CATALINA MESA SALAZAR.

J. FRENTE A LA EXCEPCION DE TEMERIDAD Y MALA FE: No es en estricto sentido una
excepcion ya que no extingue el derecho pretendido, ni lo modifica, implica revisar el
comportamiento procesal de las partes y derivar consecuencias de ello, por lo dicho la
excepcion no se abre paso.

3.3 ANALISIS DE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA DE RECONVENCION Y DE LAS
EXCEPCIONES INCOADAS FRENTE A LA MISMA

Sea lo primero sefialar que los hechos fundantes de las pretensiones solicitadas en la demanda de
reconvencion estan demostrados plenamente como se expresé en acapites anteriores esta probado
la entrega del local comercial objeto del proceso en el mes de junio de 2020 y por ende, la terminacion
del contrato en dicha fecha, por lo que para no ser repetitivos se estara a lo indicado en ese aspecto.

Ademas, también se probo que la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA retuvo una vitrina y una
mercancia de la sefiora ANA CATALINA MESA SALAZAR como forma de garantizar el pago de las
obligaciones adeudadas a su favor, habiéndose efectuado en la demanda de reconvencién el
respectivo juramento estimatorio de conformidad con lo establecido en el articulo 206 del Cddigo
General del Proceso, juramento que no fue objetado por la parte demandante y demandada en
reconvencion dentro de la oportunidad procesal correspondiente, por lo que el valor de la vitrina y de
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las mercancias en poder de la sefiora RIOS MEJIA se tiene por probado ante la ausencia de objecion,
tal como lo indica el aludido articulo 206.

El valor de ese juramento estimatorio ascendié a la suma de VEINTIOCHO MILLONES SEISCIENTOS
SESENTA MIL PESOS ($28.660.000), por lo que se condenara a la demandante y demandada en
reconvencion al pago de dicha suma de dinero, pero, tal como se expresd en precedencia debera
efectuarse una compensacion entre esa suma de dinero y los valores adeudados por los demandados
y demandantes en reconvencidn por concepto de los canones de arrendamiento de los meses de
mayo y junio de 2020, asi como el valor de la clausula penal pactada en el contrato de arrendamiento
celebrado entre las partes.

El valor de los canones adeudados asciende a la suma de CUATRO MILLONES DOSCIENTOS MIL
PESOS ($4.200.000), el valor de los intereses de mora que fueron objeto de peticion es de
SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS OCHENTA PESOS ($746.280) sin que
indicara en la pretension la tasa y la base sobre el cual debian calculados, ni tampoco la fecha de
computo de los mismos, simplemente se indico una suma precisa sin ninguna explicacion de su origen,
ahora, el Tribunal hizo el célculo de los mismos pero en aras de no emitir un fallo supra petita
simplemente limitara la condena a la suma precisa pedida por ese concepto y con respecto a la
clausula penal esta asciende a la suma de SEIS MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS
($6.300.000), ya que segun la clausula decima octava del contrato de arrendamiento, la clausula penal
equivale a tres (3) canones de arrendamiento vigentes al momento del incumplimiento, y para los
meses de mayo de 2020 y junio de 2020, el valor del canon mensual ascendia a DOS MILLONES
CIEN MIL PESOS ($2.100.000).

Por tanto, el valor de las sumas a favor de la parte actora y demandante en reconvencion asciende a
la suma de ONCE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS OCHENTA
PESOS ($11.246.280), suma que habra de compensarse con el valor pretendido en la demanda de
reconvencion lo que arroja un saldo de DIECISIETE MILLONES CUATROCIENTOS TRECE MIL
SETECIENTOS VEINTE PESOS ($17.413.720), valor el cual debera ser pagado por la demandante
inicial y demandada en reconvencién, esto es, la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA a favor de
la parte demandada y demandante en reconvencion.

Con respecto a las excepciones de fondo alegadas frente a la demanda de reconvencién, la parte
demandante y demandada en reconvencion simplemente se limité a indicar la existencia de temeridad
y mala fe de la contraparte, pero, en la prueba recaudada se lograron acreditar los hechos que
sustentan las pretensiones de la contrademanda y tal como se indico en parrafos anteriores, no hubo
objecion al juramento estimatorio, no hubo esfuerzo probatorio de la parte actora y demandada en
reconvencion para desacreditar los hechos que sustentaban las pretensiones de la demanda de
reconvencion y de las excepciones de fondo alegadas frente a la demanda inicial, por lo que tales
alegaciones no se abren paso.

V.- JURAMENTO ESTIMATORIO

La demanda arbitral fue presentada el dia veinte (20) de noviembre de 2019, fecha en la cual estaba
vigente el Art. 206 de la Ley 1564 de 2012 “Cédigo General del Proceso”, con la reforma introducida
por la Ley 1743 de 2014, que modifico, en lo pertinente, el Art. 206 de la Ley 1564 de 2012, cuyo texto
es el siguiente:
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“ARTICULO 206. JURAMENTO ESTIMATORIO. Quien pretenda el reconocimiento de una
indemnizacion, compensacion o el pago de frutos o mejoras, debera estimarlo razonadamente
bajo juramento en la demanda o peticion correspondiente, discriminando cada uno de sus
conceptos. Dicho juramento hara prueba de su monto mientras su cuantia no sea objetada por la
parte contraria dentro del traslado respectivo. Solo se considerara la objecién que especifique
razonadamente la inexactitud que se le atribuya a la estimacion.

Formulada la objecion el juez concedera el término de cinco (5) dias a la parte que hizo la
estimacion, para que aporte o solicite las pruebas pertinentes.

Aun cuando no se presente objecion de parte, si el juez advierte que la estimacion es
notoriamente injusta, ilegal o sospeche que haya fraude, colusién o cualquier ofra situacion
similar, debera decretar de oficio las pruebas que considere necesarias para tasar el valor
pretendido.

<Inciso modificado por el articulo 13 de la Ley 1743 de 2014. El nuevo texto es el siguiente:> Si
la cantidad estimada excediere en el cincuenta por ciento (50%) a la que resulte probada, se
condenara a quien hizo el juramento estimatorio a pagar al Consejo Superior de la Judicatura,
Direccibn Ejecutiva de Administracion Judicial, o quien haga sus veces, una suma equivalente al
diez por ciento (10%) de la diferencia entre la cantidad estimada y la probada.

El juez no podra reconocer suma supetior a la indicada en el juramento estimatorio, salvo los
perjuicios que se causen con posterioridad a la presentacion de la demanda o cuando la parte
contraria lo objete. Seran ineficaces de pleno derecho todas las expresiones que pretendan
desvirtuar o dejar sin efecto la condicion de suma maxima pretendida en relacién con la suma
indicada en el juramento.

El juramento estimatorio no aplicara a la cuantificacion de los dafios extrapatrimoniales. Tampoco
procedera cuando quien reclame la indemnizacion, compensacion los frutos 0 mejoras, sea un
incapaz.

PARAGRAFO. <Paragrafo modificado por el articulo 13 de la Ley 1743 de 2014. El nuevo texto
es el siguiente:> También habra lugar a la condena a la que se refiere este articulo a favor del
Consejo Superior de la Judicatura, Direccién Ejecutiva de Administracion Judicial, o quien haga
sus veces, en los eventos en que se nieguen las pretensiones por falta de demostracion de los
perjuicios. En este evento, la sancion equivaldra al cinco por ciento (5%) del valor pretendido en
la demanda cuyas pretensiones fueron desestimadas.

La aplicacion de la sancion prevista en el presente paragrafo sdlo procedera cuando la causa de
la falta de demostracion de los perjuicios sea imputable al actuar negligente o temerario de la
parte.”

A juicio del Tribunal, no habra lugar a la imposicion de las sanciones de que trata el articulo antes
citado, ya que no se estan en ninguno de los supuestos facticos para la imposicion de sanciones, de
hecho con fundamento en el juramento estimatorio en la demanda de reconvencién se tuvieron por
probados el valor de los perjuicios alegados en la demanda de reconvencion, juramento el cual no fue
objetado por la parte demandante y demandada en reconvencidn, por lo que constituye plena prueba
al tenor de lo dispuesto por el plurimencionado articulo 206 del estatuto procesal civil vigente.

VI.- CONDENA EN COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO.

El estatuto arbitral —Ley 1563 de 2012- no se ocupa de disciplinar el régimen de las costas procesales.
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Por consiguiente, hay que acudir a las reglas pertinentes sobre la materia consagradas en el Cédigo
General del Proceso, en virtud de lo dispuesto en su articulo 1°, conforme al cual dicho cuerpo
normativo se aplica, entre otros, a ‘fodos los asuntos de cualquier jurisdiccion o especialidad y a las
actuaciones de particulares y autoridades administrativas, cuando ejerzan funciones jurisdiccionales,
en cuanto no estén requlados expresamente en otras Leyes”.

Segun el articulo 361 del mencionado codigo: “Las costas estan integradas por la totalidad de las
expensas y gastos sufragados durante el curso del proceso y por las agencias en derecho”, y “seran
tasadas y liquidadas con criterios objetivos y verificables en el expediente...”.

De acuerdo con el numeral 1 del articulo 365 ibidem, en los procesos en que haya controversia se
condenara en costas a la parte vencida.

De la letra de este numeral 1, surge evidente el criterio objetivo que domina la directriz para imponer
costas; basta que una de las partes sea vencida, sin que se requiera efectuar juicio de valoracion
acerca del comportamiento procesal de quien debe sufrir la condena.

La legislacidn civil no realizo una definicion concreta acerca de las costas.

Sin embargo, la Corte Constitucional, mediante la sentencia C-539 de 1999, Magistrado Ponente
Eduardo Cifuentes Mufioz, realizé la siguiente precision:

“...las costas pueden ser definidas como aquella erogacion econémica que corresponde efectuar
a la parte que resulte vencida en un proceso judicial. Esta carga econémica comprende, por una
parte, las expensas, es decir, todos aquellos gastos necesarios para el tramite del juicio distintos
del pago de apoderados (honorarios de peritos, impuestos de timbre, copias, gastos de
desplazamiento en diligencias realizadas fuera de la sede del despacho judicial etc.), y, de otro
lado, las agencias en derecho, correspondientes a los gastos efectuados por concepto de
apoderamiento, los cuales — vale la pena precisarlo- se decretan a favor de la parte y no de su
representante judicial. Aunque las agencias en derecho representan una contraprestacion por los
gastos en que la parte incurri6 para ejercer la defensa judicial de sus intereses, es el juez quien,
de manera discrecional, fija la condena por este concepto con base en los criterios establecidos
en el articulo 393-3 del Codigo de Procedimiento Civil ...”

En materia de agencias en derecho el Tribunal observara un criterio de razonabilidad, toda vez que
no considera que hubiera habido temeridad en la actuacion procesal de las Partes ni de los
Apoderados, quienes fueron leales a su contraparte y con el Tribunal Arbitral, acataron las 6rdenes de
este y cumplieron con sus obligaciones procesales en debida forma.

Dado que las pretensiones de la demanda inicial prosperan de forma parcial, lo mismo que las
pretensiones de la demanda de reconvencion, con sustento en el numeral 5 del articulo 365 del Codigo
General del Proceso, y que en este caso ha operado la compensacién de sumas de dinero entre las
partes, no habré lugar a condenar a costas y agencias en derecho, razén por la que cada parte asume
los gastos del proceso.

Los costos cuya evidencia obre en el proceso que fueron cubiertos por los demandantes reciprocos lo
seran a su propia cuenta.
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Vil-. PARTE RESOLUTIVA

En mérito de las consideraciones que anteceden, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir las
controversias suscitadas entre NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA en contra de ANA CATALINA MESA
SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR, por un lado, y por el otro entre ANA CATALINA
MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR en contra de NATALIA ZULEIKA RIOS
MEJIA, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia, por autoridad de la Ley y por
habilitacion de las Partes, conforme a lo establecido en la Ley 1563 de 2012, mediante decision
adoptada en Derecho,

RESUELVE

SOBRE LAS PRETENSIONES Y EXCEPCIONES DE FONDO RELACIONADAS CON LA
DEMANDA INICIAL:

PRIMERO. Declarar que los sefiores ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA
SALAZAR en calidad de arrendatarios incumplieron el contrato de arrendamiento de local comercial
celebrado el dia 26 de julio de 2019 con la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA en calidad de
arrendadora, por las razones expuestas en la parte motiva de este laudo.

No obstante la declaracion anterior, negar la pretension de terminacion del contrato de arrendamiento
de local comercial celebrado el dia 26 de julio de 2019, por las razones expresadas en la parte motiva
de esta providencia.

SEGUNDO. Negar la prosperidad de la pretensidn segunda de la demanda tendiente a la restitucion
del local comercial objeto del contrato de arrendamiento de local comercial celebrado el dia 26 de julio
de 2019, por las razones indicadas en la parte motiva de esta providencia.

TERCERO. Como consecuencia del incumplimiento contractual declarado, condenar a los sefiores
ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR a pagar a favor de la
sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, las siguientes sumas de dinero:

a. Ala suma de CUATRO MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS ($4.200.000) por
concepto de los canones adeudados por los meses de mayo y junio de 2020.

b. Ala suma de SETECIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS OCHENTA
PESOS ($746.280) por el valor de los intereses de mora que fueron objeto de peticion
en la demanda inicial.

c. A la suma de SEIS MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS ($6.300.000) por

concepto de la clausula penal pactada en el contrato de arrendamiento

Dichas sumas de dinero seran objeto de compensacién como se expondra mas adelante.

CUARTO. Negar la condena al pago de los canones de arrendamiento causados desde el mes de
julio de 2020 en adelante, por las razones expresadas en la parte motiva de esta providencia.

QUINTO. Declarar probadas en su totalidad las excepciones de fondo de “CARENCIA DE

FUNDAMENTO FACTICO”, “COMPENSACION” y la prosperidad parcial de la excepcion de mérito
denominada “INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO”.
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SEXTO. De acuerdo con lo establecido en la parte motiva del presente fallo, Declarar no probadas
las demas excepciones de mérito alegadas en la contestacion de la demanda inicial, conforme a lo
establecido en la parte motiva del laudo.

SOBRE LAS PRETENSIONES Y EXCEPCIONES DE FONDO RELACIONADAS CON LA
DEMANDA DE RECONVENCION:

SEPTIMO. Declarar la prosperidad de la pretension primera de la demanda de reconvencion y
declarar que el contrato de arrendamiento de local comercial de fecha 26 de julio de 2019, termind el
dia 30 de junio de 2020, por la entrega material del bien inmueble objeto de dicha convencion, con
fundamento en las razones expuestas en la parte considerativa del laudo.

OCTAVO. Declarar la prosperidad de la pretension segunda de la demanda de reconvencién, esto
es, que la sefiora NATALIA ZULEIKA RiOS MEJIA retuvo desde el momento de entrega del inmueble
1.348 de accesorios cada uno en promediode VEINTE MIL PESOS M/CTE ($20.000), para un total
de VEINTISEIS MILLONES NOVECIENTOS SESENTA MIL PESOS M/CTE ($26.960.000) y una
vitrina por valor de UN MILLON SETECIENTOS MIL PESOS M/CTE ($1.700.000).

NOVENO. Condenar a pagar a la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA a favor de los sefiores
ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR ala suma de VEINTIOCHO
MILLONES SEISCIENTOS SESENTA MIL PESOS ($28.660.000).

La anterior suma de dinero debera ser objeto de compensacion con las sumas a las que fueron
condenados los sefiores ANA CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR
a favor de la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS MEJIA, esto es, la suma total de ONCE MILLONES
DOSCIENTOS CUARENTA'Y SEIS MIL DOSCIENTOS OCHENTA PESOS ($11.246.280)

Efectuada dicha compensacién se arroja un saldo de DIECISIETE MILLONES CUATROCIENTOS
TRECE MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS ($17.413.720), valor el cual debera ser pagado por la
demandante inicial y demandada en reconvencion, esto es, la sefiora NATALIA ZULEIKA RIOS
MEJIA a favor de la parte demandada y demandante en reconvencion, esto es, los sefiores ANA
CATALINA MESA SALAZAR y OMAR ALBERTO MESA SALAZAR dentro de los quince (15) habiles
siguientes a la ejecutoria de este laudo.

SOBRE LAS COSTAS Y JURAMENTO ESTIMATORIO

DECIMO. No habra lugar a condenar en costas y agencias en derecho por las razones expresadas en
la parte motiva de este laudo.

DECIMO PRIMERO. ABSTENERSE de imponer las sanciones previstas en el articulo 206 del Codigo
General del Proceso, por lo expuesto en la parte motiva.

SOBRE ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

DECIMO SEGUNDO: DISPONER la causacion y pago del 50% restante de los honorarios del Arbitro
unico y el Secretario.

DECIMO TERCERO: ORDENAR la liquidacion final de las cuentas del Proceso Arbitral.

DECIMO CUARTO: Decretar el pago de la Contribucién Especial Arbitral de que trata el articulo 362
de la Ley 1819 de 2016 que modifico los articulos 17 a 22 de la Ley 1743 de 2014, equivalente al dos
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por ciento (2%) del valor total de los honorarios pagados al arbitro y al secretario, el cual debera
consignarse en la Cuenta del Fondo para la Modernizacién, Descongestion y Bienestar de la
Administracion de Justicia, al dia siguiente a la ejecutoria del laudo arbitral o de la providencia que
decida sobre su aclaracion, correccion o complementacion.

El monto de los honorarios causados al arbitro unico —Cfr. Auto Nro.8 de fecha 22 de febrero de 2022-
ascendieron a la cantidad de DOS MILLONES DOSCIENTOS TRES MIL CUATROCIENTOS
VEINTICINCO PESOS ($2.203.425); por tanto la Contribucion Especial Arbitral del dos por ciento
(2%), equivale a la suma de CUARENTA Y CUATRO MIL SESENTA Y OCHO PESOS ($44.068) por
concepto del arbitro unico y con respecto al secretario los honorarios causados ascendieron a la suma
de UN MILLON CIENTO UN MIL SETECIENTOS DOCE PESOS ($1.101.712), por lo que la
contribucion especial arbitral del 2% equivale a la suma de VEINTIDOS MIL TREINTA'Y CUATRO
PESOS ($22.034), los cuales se deberan consignar en la Cuenta del Banco Agrario No. 3-082-00-
00634-1, Denominacion “Contribucion Especial Arbitral y sus Rendimientos CUN”, a nombre del
Consejo Superior de la Judicatura — Direccién Ejecutiva de Administracion Judicial.

Remitase copia del pago de la Contribucién Especial Arbitral al Centro de Arbitraje de la Camara de

Comercio de Medellin para Antioquia para los efectos de informacién del pago que trata la Ley 1743
de 2014.

DECIMO QUINTO: ORDENAR la expedicion de copias auténticas de este Laudo, con las constancias
de ley y con destino a cada una de las Partes.

DECIMO SEXTO: ORDENAR el archivo del expediente arbitral en el Centro de Conciliacion, Arbitraje
y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia.

El presente laudo arbitral queda notificado en estrados —audiencia celebrada por medios
electrénicos— el jueves once (11) de agosto de dos mil veintidés (2022).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

ANAC Attt
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ALONSO DE JESUS SANIN FONNEGRA
Arbitro
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SEBASTIAN FIGUEROA ARIAS
El secretari
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