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Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Medellin
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Medellin, 5 de septiembre de dos mil veintidds (2022)

Surtida como se encuentra la totalidad de las actuaciones procesales
previstas en la Ley 1563 de 2012 para la debida instruccion del tramite
arbitral, y siendo la fecha sefalada para llevar a cabo la audiencia de fallo,
el Tribunal de Arbitraje profiere en derecho el Laudo que pone fin al proceso
arbitral convocado para dirimir las diferencias surgidas entre HUGO ALBERTO
MARIN SALAZAR como parte convocante, y SANDRA MILENA ALVARADO
LOPERA como parte convocada, en razén del contrato de arrendamiento

de establecimiento de comercio celebrado el 1° de octubre de 2019 (en

adelante el “Contrato”).



I ANTECEDENTES

1. EL CONTRATO
El 19 de octubre de 2019 Hugo Alberto Marin Salazar y Sandra Milena
Alvarado Lopera celebraron un contrato de arrendamiento sobre el
establecimiento de comercio denominado Hotel Remedios Real, ubicado
en el municipio de Remedios, en la direccién circular 8 #17-08/14, con
matricula mercantil nUmero 11061 del 24 de abril de 1991 de la Cadmara de

Comercio Magdalena Medio,
2. ELPACTO ARBITRAL.

El pacto arbitral contenido en la cldusula décima del contrato de
arrendamiento suscrito el 1° octubre de 2019 entre Hugo Alberto Marin

Salazar y Sandra Milena Alvarado Lopera, establece:

"DECIMA. SOLUCION DE CONTROVERSIAS. Las diferencias que ocurran
entre LAS PARTES con motfivo de la interpretacion, ejecuciéon vy
cumplimienfo del presente contrato o si sobreviniera cualquier
controversia o presunto incumplimiento con ocasién del presente
contrato, se someferdn al tradmite conciliatorio en el Cenfro de
Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia.
En el evento de que la conciliacion resulte fallida, se obligan a someter
sus diferencias a la decision de un tribunal de arbifraje integrado por
un (1) arbitro elegido de comun acuerdo por las partes, de la lista que
para tal efecto lleve el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la
Camara de Comercio de Medellin. A falta de dicho acuerdo, las

partes delegan expresamente en el director del Centro Ila



designacion, conforme a su reglamento. La organizacion interna del
fribunal se sujetard a los reglamentos previstos para el efecto por el
Centro de Conciliacién y Arbitraje de la Cédmara de Comercio de
Medellin. El fribunal funcionard en el Centro de Conciliacién y Arbitraje

de la Cadmara de Comercio de Medellin. El fallo serd en derecho".

3. PARTES PROCESALES

3.1. Parte Convocante

Actia como convocante HUGO ALBERTO MARIN SALAZAR, identificado con
cédula de ciudadania N°, 3.609.950.

3.2. Parte Convocada

ActUa como convocada SANDRA MILENA ALVARADO LOPERA, identificada
con cédula de ciudadania N°. 39.282.983,

4. ETAPA INICIAL

4.1. El14de octubre de 2021 HUGO ALBERTO MARIN SALAZAR presenté ante
el Centro de Conciliacion y Arbitragje de la Cdmara de Comercio de
Medellin para Antioquia, demanda arbitral en contra de SANDRA
MILENA ALVARADO LOPERA con ocasidon del contrato al que se ha
hecho referenciay en desarrollo de la cldusula compromisoria pactada

en el mismo.



4.2.

4.3.

4.4,

4.5,

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

De conformidad con lo acordado en la cldusula compromisoria, fue
designado por sorfeo como arbitro el Dr. HENRY VEGA PRECIADO, quien
oportunamente aceptd el cargo y cumplid con el deber de

informacién, sin comentarios por las partes.

El 29 de noviembre de 2021 tuvo lugar la audiencia de instalaciéon del

Tribunal.

El 30 de diciembre de 2021 la parte convocada contestd la demanda

arbitral.

La parte convocante reformé la demanda el 18 de enero de 2022.

La parte convocada contestd la demanda reformada el 18 de febrero
de 2022.

El 1° de marzo de 2022 la convocante se pronuncid frente a las

excepciones de mérito propuestas por la convocada.

El 156 de marzo de 2022 se llevé a cabo la audiencia de conciliacién,
que se declard fallida, fijdndose a continuacion mediante Auto No. 7,
los costos del proceso, los cuales que fueron consignados integramente

por la parte convocante.

El 8 de abril de 2022 tuvo lugar la primera audiencia de tramite, en la
cual el Tribunal se declar6 competente para decidir la controversia
sometida a su consideracion y se decretaron las pruebas solicitadas por

las partes.



4.10.La parte convocada aportd periddicamente las constancias de pago
de los canones de arrendamiento de los meses de enero de 2022 hasta
agosto de 2022.

5. LAS CUESTIONES LITIGIOSAS SOMETIDAS A ARBITRAJE

5.1. Los Hechos de la Demanda Reformada

5.1.1.  La convocante afirma que la convocada incumplié el Contrato.

Sustenta su pretension de incumplimiento en los siguientes hechos:

5.1.1.1. Que, en contravencidon de lo establecido en el Confrato!, la
arrendataria decidié cambiar parcialmente la destinacion del
establecimiento de comercio al utilizarlo para (i) la ventq,
comercializacion y distribucion de bebidas alcohdlicas y al ({ii)
destinar varias habitaciones del hotel a vivienda familiar (hecho 12

de la demanda).

5.1.1.2. Que, en contravencién de lo establecido en el Contrato?, la
arrendataria hizo uso de zonas no comprendidas en el Contrato,
tales como la terraza donde estd una parte de las habitaciones del

primer piso (bloque C) (hecho 14 de la demanda).

5.1.1.3. Que en el inmueble donde opera el establecimiento de comercio

se encuentra en estado de grave deterioro por la inobservancia

! Clausula 19, pardgrafo 12 y Clausula 52 numeral 7¢.
? Clausula 11.



de la arrendataria de las obligaciones de conservacion (hecho 15

de la demanda).

5.1.1.4. Que la arrendataria no puso en conocimiento del arrendador el
deterioro de la estructura fisica del inmueble donde opera el
establecimiento de comercio, lo que ha conllevado una
afectacién mayor del inmueble, llegando a generar inclusive
afectaciones a inmuebles vecinos y colindantes, que presentan
humedades. Esto, segin la demanda, contraviene lo estipulado en
el numeral primero de la cldausula 5° del Contrato (hecho 16 de la

demanda).

5.1.1.5. Que ante estos incumplimientos, el Arrendador envid a la
Arrendataria una comunicacion informdandole de su decision de
terminar el contrato y solicitar la restitucion del establecimiento de
comercio con fundamento en lo pactado en la cldausula 9° del
Contrato (hecho 17 de la demanda) pero que, pese a lo anterior,
la arrendataria no ha restituido el establecimiento de comercio

(hecho 19 de la demanda).

5.1.1.6. Que la arrendataria ha incumplido con la obligacion de pagar en
forma completa y oportuna el canon de arrendamiento (segin

detalla en el hecho 20 de la demandal).

5.1.1.7. Que la arrendataria utilizd un pozo de agua que se encuentra en el
predio donde estd localizado el establecimiento de comercio a

pesar de que su uso no estaba autorizado por el Contrato y que



Corantioquia restringié su utilizacion a eventos excepcionales de

desabastecimiento de agua.

5.2. Las Pretensiones de la Demanda Principal Reformada

La convocante solicita :

(il

(i)

(iv)

(v)

Que se declare la arrendataria convocada incumplié el

Contrato (pretension primera).

Que se declare que, en consecuencia, el Contrato se

encuentra terminado (pretension segundal).

Que, como consecuencia de lo anterior, se le condene a la
restitucion inmediata del establecimiento de comercio Hotel
Remedios Real, incluido el inmueble en el cual opera

(pretension tercera).

Solicita ademdas que se condene a la convocada al pago
de los cdnones de arrendamiento que se causen durante el
proceso y hasta que se efectie la restitucion material

solicitada (pretension cuarta).

Adicionalmente, solicita que se condene a la demanda al
pago de los servicios publicos asociados al inmueble en el
cual opera el establecimiento de comercio y al pago de las

costas del proceso.



5.3. Contestacién a la Demanda Principal Reformada

En el escrito de contestaciéon a la reforma, la parte convocada negd haber
incumplido el contrato. Concretamente, negd haber dado una destinacion
diferente al inmueble, negd haber utilizado zonas no autorizadas por el
Conftrato, afirmd que las afectaciones (grietas vy fisuras) de la edificacion
donde opera el hotel se deben a deficiencias de materiales y humedades
pero no al mal uso del mismo. No negé la utilizacién del pozo de agua pero

afirma que su uso no estaba prohibido en el Contrato.

En lo que se refiere a las pretensiones se opuso a todas ellas y propuso las
siguientes excepciones: (i) faltla de causa para pedi; (i) falta de
legitimacion en la causa; (i) poder insuficiente, indebida representacion y
falta de capacidad legal para actuar y (iv) excepcion del contrato no

cumplido.

6. ACTUACION PROBATORIA SURTIDA EN EL PROCESO

6.1. El 8 de abril de 2022 tuvo lugar la primera audiencia de trdmite en la

cual se decretaron las pruebas solicitadas por las partes.

6.2. El 18 de abril de 2022 se llevaron a cabo las declaraciones e
interrogatorios de parte. En la misma fecha se practicd la exhibicion de
documentos a cargo de la parte convocada y se recepcionaron las
declaraciones testimoniales de los testigos Cristian Mateo Ospina
Chavarria, Wilmar Alexis Mesa Posada, Maria Cristina Ospina Chavarria

y Oscar Rafael Pérez Alvarez.



6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

El 19 de abril de 2022 declararon las testigos Yina Edith Marin Salazar,
Eunice Ochoa Martinez, Dubdn Andrey Garcia Gil y Luis Fernando Vélez

Vergara.

Mediante auto N°. 13 del 19 de abril de 2022 el Tribunal negé la medida
cautelar de restitucién provisional del inmueble que habia sido
solicitada por la parte convocante con la presentacion de la
demanda. La apoderada de la parte convocante presentd recurso de
reposicion, que fue resuelto mediante auto No. 16 del 18 de mayo de

2022 confirmando la decision impugnada.

El 20 de abril de 2022 la testigo Cristina Ospina radicé memorial con la
“respuesta dada por aguas de Asisté a la reclamacion que hice debido
a los altos consumos del servicio del acueducto” aclarando que esta
respuesta se basé en la visita que hicieron los técnicos de Asisté al local
comercial que ella ocupa. La presentacion del documento fue
decretada como prueba de oficio durante la diligencia en la que la

testigo, rindié su declaracion el 19 de abril de 2022.

El 21 de abril de 2022 el Sr. Hugo Marin (convocante) allegd documento
con la concesion de aguas subterradneas para el uso del pozo de agua
de la estacion de servicios contigua al Hotel Remedios Real. Este
documento lo envié el Sr. Marin en cumplimiento de lo ordenado por el
Tribunal como prueba de oficio dentro de la diligencia de interrogatorio

de parte llevada a cabo el 18 de abril de 2022.



6.7. El 10 de mayo de 2022, dentro del término concedido para ello, la

6.8.

6.9.

apoderada de la parte convocante allegd el dictamen pericial
rendido por el ingeniero civil Victor Andrés Caballero Ayala. La
convocada no confradijo el dictamen pericial, absteniéndose de
presentar un dictamen pericial de contradicciéon y/o solicité interrogar
al perito. Sin perjuicio de lo anterior, el Tribunal lo cité a audiencia
mediante auto N°. 16 del 18 de mayo de 2022.

El 26 de mayo de 2022 tuvo lugar la audiencia en la que el perito fue
interrogado por el Tribunal sobre su idoneidad e imparcialidad y frente

al contenido de su dictamen.

El 1° de junio de 2022, mediante auto N° 18, se puso en conocimiento
de las partes la respuesta de la Fiscalia Seccional 110 de Remedios —
Antioquia en relacion con Prueba por Informe solicitada por la parte

convocante, sin pronunciamiento de ninguna de las partes,

6.10. Mediante Auto No. 35 de 28 de septiembre de 2021 se declard

I

concluido el periodo probatorio, se realizé el control de legalidad y se

fijé fecha para le celebracién de la audiencia de alegatos.

LOS ALEGATOS DE CONCLUSION PRESENTADOS POR LA PARTES

Luego de concluida la instruccion de la causa, las partes acudieron a la

audiencia de alegatos prevista en el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012, que

tuvo lugar el 1° de agosto de 2022. En ella hicieron uso de su derecho a

exponer sus conclusiones finales, y sélo la apoderada de la parte



convocante presentd un escrito con la sintesis de su intervencion, el cual fue

incorporado al expediente.

8. TERMINO PARA FALLAR

De conformidad con lo previsto en el articulo 10 de la Ley 1563 de 2012,
modificado transitoriamente por el articulo 10 del Decreto Legislativo 491 de
2020 norma vigente al momento de presentaciéon de la demanda, vy
teniendo en cuenta que en la clusula compromisoria las partes no
pactaron un término para la duracién del trédmite arbitral, este serd de ocho
(8) meses contados a partir de la finalizacion de la primera audiencia de

tramite.

Se tiene entonces que, al haber concluido la primera audiencia de tramite
el dia 8 de abril de 2022, el término de ocho (8) meses de duracién del

proceso venceria el dia 8 de diciembre de 2022.

Sin embargo, toda vez que las partes solicitaron la suspensién del proceso
entre el 12y el 31 de julio, ambas fechas inclusive, y entre el 2 de agosto y el
4 de septiembre, ambas fechas inclusive, el término de duracién del proceso
se extiende por 54 dias adicionales y vence entonces el 31 de enero de 2023,

con lo cual el laudo se profiere oportunamente.

1. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

1.- PRESUPUESTOS PROCESALES

Encuentra el Tribunal que las actuaciones procesales se desarrollaron



con observancia de las previsiones legales y no se advierte causal

alguna de nulidad ni otra irregularidad que debiera ser saneada.

De los documentos aportados al proceso y examinados por el Tribunal

se establecio:

Demanda en forma: La demanda reformada cumple con los requisitos
exigidos por el articulo 82 del Cédigo General del Proceso y demas
normas concordantes, y por ello, en su oportunidad, el Tribunal las

sometio a tramite.

Capacidad: Las partes, son sujetos plenamente capaces para
comparecer al proceso y fienen capacidad para transigir, por cuanto
de la documentacion estudiada no se encuentra restriccion alguna al
efecto; las diferencias surgidas entre ellas, sometidas a conocimiento y
decision por parte de este Tribunal son susceptibles de definirse por
fransaccién y por demas son de libre disposicion, han comparecido al

proceso por conducto de sus apoderados, debidamente reconocidos.

Competencia: Conforme se declard por el Tribunal, en el curso de la
primera audiencia de tramite, revisado nuevamente el material
probatorio se reitera la competencia para resolver las controversias
que le han sido planteadas, de conformidad con las consideraciones

que se presentan a continuacion.
2.- DEL MARCO LEGAL.
Para abordar el punto, es premisa de estudio que el objeto del contrato

recae sobre un establecimiento de comercio que fue entregado a titulo de

arrendamiento y el uso y goce del local comercial, el hotel, en los términos

12



delnumeral 5°. del articulo 516 del Codigo de Comercio, en el que funciona.
Siendo que el local es un inmueble y que no existe norma imperativa en el
Cddigo de Comercio, le son aplicables los pactos entre las partes y de
manera integradora las normas sobre arrendamiento previstas en el Cédigo
Civil asi como demds concordantes, especificamente en relaciéon con la

definicion de reparaciones y mejoras.

Por ofra parte, teniendo en cuenta el destino del establecimiento de
comercio y por haberse presentado cargos de incumplimiento derivados de
su inapropiado uso, nos apoyaremos en las normas que regulan la actividad
hotelera, en particular, la ley 300 de 1996 y demds leyes y decretos

complementarios.

Un primer acercamiento a la normatividad aplicable a los establecimientos
de comercio, nos lleva a reconocer la existencia de normas dispositivas,
supletivas e imperativas, correspondiendo a las primeras las derivadas de la
potestad de las partes para que sus pactos se conviertan en ley de contrato,
como lo indica el articulo 1602 del cédigo civil y el articulo 4°, del coédigo de
comercio, éste Ultimo con expresa salvedad que dicha prerrogativa solo

tiene alcance frente a normas supletivas y costumbres mercantiles.

Las normas supletivas tienen una funcién integradora, cuando la voluntad
de las partes no regulé el hito respectivo y cuando tampoco existe un
mandato legal que atender. Y por Ultimo, las normas de cardcterimperativo
en las que la voluntad de las partes no pueden estar en contravia de la
disposicion legal, tal y como lo determina el articulo 524 del Cédigo de ¢

Comercio en relacion con lo previsto en los articulos 518 a 523 del mismo

estatuto.



Desde ahora, se reconocerd que en el contrato en ciernes se excedieron las
partes al convenir sobre situaciones respecto de las cuales existe norma
imperativa, pero que frente al objeto del litigio resulta intrascendente (véase
numeral segundo de la cldusula novena). En efecto, en relaciéon con el
desahucio del articulo 520 del estatuto mercantil, el pacto relacionado con
un preaviso de tres meses, estd en clara contravia de dicha norma

imperativa.

Ahora bien, teniendo en cuenta que dicha previsién solo es aplicable para
cuando la terminacion del contrato se derive de las causales 2°. Y 3°. del
articulo 518 del Cédigo de Comercio, resulta inaplicable al asunto en
comento en tanto la causal de terminacion del contrato de arrendamiento
objeto del presente proceso, es el incumplimiento de la parte convocada,
situaciobn que no estd amparado por preaviso alguno a favor del

contratante incumplido.

Por otra parte, las partes de forma dispositiva determinaron el objeto del
contrato, sus prohibiciones, la responsabilidad de las reparaciones y la
regulacion sobre mejoras del inmueble en el que funciona el

establecimiento de comercio, entre otras.

3.- DEL OBJETO DEL PROCESO.

Como se indicd previamente, la litis fijada en el auto de asuncién de
competencia, determind que los conflictos derivados de “... la
interpretacion, ejecuciéon y cumplimiento del presente confrato o si

sobreviniera cualquier controversia o presunto incumplimiento con ocasion

14



del presenfe contrato...” de arrendamiento en ciernes, eran los puntos a
resolver en el proceso, para lo cual la convocante acusé como conductas
generadoras del presunto incumplimiento, las que se resumen a
continuacion a) cambiar parcialmente la destinacion del establecimiento
de comercio al utilizarlo (i) para la venta, comercializacion y distribuciéon de
bebidas alcohdlicas vy (ii) al destinar varias habitaciones del hotel a vivienda
familiar, b) que hizo uso de zonas no comprendidas en el contrato, tales
como la terraza donde esta una parte de las habitaciones del primer piso y
el parqueadero que quedaba al lado del hotel, c) que en el inmueble
donde opera el establecimiento de comercio se encuentra en estado de
grave deterioro por la inobservancia de la arrendataria de las obligaciones
de conservacién, d) que no puso en conocimiento del arrendador el
deterioro de la estructura fisica del inmueble donde opera el
establecimiento de comercio e) el pago incompleta y/o inoportuno del
canon de arrendamiento y f) el uso indebido de un pozo de agua que se
encuentra en el predio donde estd localizado el establecimiento de

comercio.

Frente a las acusaciones citadas, la parte convocada (i) negdé haber dado
una destinacién diferente al inmueble, (i) negd haber utilizado zonas no
autorizadas por el Confrato, (i) afirmd que las afectaciones (grietas y fisuras)
de la edificaciéon donde opera el hotel se deben a deficiencias de
materiales y humedades, pero no al mal uso del mismo y (iv) aungue no
nego la utilizacion del pozo de agua alegd que su uso le fue permitido por
el arrendador y que no estaba prohibido en el contrato, proponiendo las

respectivas excepciones de mérito.
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Téngase en cuenta que las pretensiones solo son propias de la demanda.
Cualquier modificacion, ajuste o derivaciéon en el curso del proceso resulta
inapropiada e ilegal, por lo que el juzgador solo puede tener en cuenta la
pretension del escrito inicial, so pena de violar el principio del debido
proceso al menoscabar las posibilidades de defensa por modificaciéon de la

causa del incumplimiento, durante el transcurso del proceso.

Hecha la anterior salvedad, corresponde ahora determinar, si de acuerdo
con la evidencia obrante en el proceso, las conductas alegadas en la
reforma de la demanda como causales de incumplimiento por parte de la

convocada, se encuentran probadas.

4.- DE LA RESPONSABILIDAD PROBATORIA.

De acuerdo con el articulo 167 del C.G.P. es responsabilidad de las partes
probar su dicho, lo que de suyo implica el uso de los medios probatorios para
cumplir su prometido. La diligencia o la ausencia de esta por las partes
pueda tener efectos procesales. Sin perjuicio de lo anterior, consideramos
que al juez como director del proceso, le corresponde, en uso de sus
poderes, despejar las dudas que la pasividad probatoria de las partes le

puedan generar.
Este esquema mixto es compatible con el proceso arbitral. El articulo 30 de
la ley 1563 de 2012, otorga al drbitro la potestad de decretar pruebas de

oficio, dentro del marco del conflicto puesto a su consideracion.

Como se indicé previamente, la litis fijada en el auto de asuncidén de

competencia determind que los conflictos derivados de “... la

16



interprefacion, ejecucion y cumplimiento del presente confrato o si
sobreviniera cualquier controversia o presunto incumplimiento con ocasién
del presente confrato ..." de arrendamiento en ciernes, eran los puntos a
resolver en el proceso. En consecuencia, el actuar del arbitro se encuentra
delimitado, estandole prohibido pronunciarse mas alld, por otra causa, o en

cualquier caso extralimitarse del marco especifico habilitado de las partes.

Siendo que en primer lugar el deber de probanza es de los extremos de la
litis, es conveniente recordar que la Corte Constitucional en sentencia C 086
de 2016 con ponencia del Dr. Jorge Ivan Palacio Palacio, citando a su vez
jurisprudencia de la misma autoridad, distinguid entre deberes, obligaciones

y cargas procesales en los siguientes términos:

“Son deberes procesales aquellos imperativos establecidos por la ley
en orden a la adecuvada realizacién del proceso y que miran, unas
veces al Juez (Art. 37 C. de P. C.), ofras a las partes y aun a los terceros
(Art. 71 ib.), y su incumplimiento se sanciona en forma diferente seguin
quien sea la persona llamada a su observancia y la clase de deber
omifido (arts. 39, 72 y 73 ibidem y Decrefo 250 de 1970y 196 de 1971).
Se caracterizan porque emanan, precisamente, de las normas
procesales, que son de derecho publico, y, porlo tanto, de imperativo

cumplimiento en términos del articulo 6° del Cédigo.

Las obligaciones procesales son, en cambio, aquellas prestaciones de
contenido patrimonial impuestas a las partes con ocasion del proceso,
como las surgidas de la condena en costas que, segun lo explica
Couture, obedecen al concepto de responsabilidad procesal

derivada del abuso del derecho de accion o del derecho de defensa.
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“El dano que se cause con ese abuso, dice, genera una obligacién
de reparacion, que se hace efectiva mediante la condenaciéon en

costas". ("Fundamentos del Derecho Procesal Civil", nGmero 130).

Finalmente, las cargas procesales son aquellas situaciones instituidas

por la ley que comportan o demandan una conducta de realizacidon

facultativa, normalmente establecida en interés del propio sujeto y

cuya omision trae aparejadas para €l consecuencias desfavorables,

como la preclusion de una oportunidad o un derecho procesal e

inclusive _hasta la pérdida del derecho sustancial debatido en el

pProceso.

Como se ve, las cargas procesales se caracterizan porque el sujeto a

quien se las impone la ley conserva la facultad de cumplirlas o no, sin

que el Juez o persona alguna pueda compelerlo coercitivamente a

ello, todo lo contrario de lo que sucede con las obligaciones; de no,

tal omision le puede acarrear consecuencias desfavorables. Asi, por

eiemplo probar los supuestos de hecho para no recibir una sentencia

adversa”. (Subrayado y fuera del texto)."”

5.- DE LOS PACTOS DEL CONTRATO.

Se encuentra probado y sin discusion alguna, que el vinculo de las partes es

el contrato de arrendamiento de establecimiento de comercio de fecha

primero de octubre de 2019 denominado Hotel Remedios Real.

Del primer punto relacionado con el objeto del contrato, estd claro que se

frata del uso y goce a titulo de arrendamiento del establecimiento de
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comercio Hotel Remedios Real, el cual presta servicios en la Circular 8 No. 17
- 08/14 del municipio de Segovia - Anfioquia. TratGndose de una
universalidad juridica en los términos de los articulos 515y 516 del Cédigo de
Comercio, se entiende que, salvo estipulacion en contrario, hacen parte del

mismo, los items determinados en esta Ultima norma.

Por su parte, los contratantes acordaron en la clausula onceava que haria

parte del establecimiento de comercio . el drea ya construida del
establecimiento de comercio..." y en el pardgrafo primero de la cldusula
primera, anunciaron la existencia de un inventario anexo detallado, que sea

dicho de paso, no fue aportado por ninguna de las partes al proceso.

En relacién con las condiciones delinmueble en el que se encuentra el local
comercial en el que opera el establecimiento de comercio, expresamente
se indicé en la cldusula cuarta y en el pardgrafo de la cldusula quinta, que
contaba con servicios publicos habilitados, permiso de funcionamiento y
licencias autorizadas para funcionar legalmente como establecimiento

hotelero.

Por otra parte, las partes en la clausula sexta determinaron de manera
detallada, conductas prohibidas al arrendatario y en la cldusula onceava
fijaron especificamente que los parqueaderos frente a los locales

comerciales, estarian excluidos del uso y goce concedido con el contrato.

Respecto de las obligaciones a cargo de las partes y el objeto del litigio,
resaltaremos el literal a) de la clausula quinta que impone al arrendatario el
deber de conservacion en buen estado en concordancia con la cldusula

octava que determina a su cargo el deber de reparacién y restituciéon del
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inmueble en el estado en que fue recibido, salvo el deterioro natural y la

responsabilidad sobre las reparaciones locativas.

6.- DE LOS CARGOS DE INCUMPLIMIENTO, LAS EXCEPCIONES Y LA PRUEBA.

Estudiaremos a continuacién, los incumplimientos indicados en la reforma
de la demanda y la carga desplegada para su prueba o refutaciéon, para
lo cual en todos los casos indagaremos acerca de la existencia de pacto
expreso entre las partes, la existencia de prevision normativa obligatoria y su

despliegue probatorio.

6.1. Incumplimiento derivado del cambio parcial en la destinacion del

establecimiento de comercio.

Alega el convocante que el local comercial en donde funciona el
establecimiento de comercio fue utilizado por la convocada para (i) la
venta, comercializacion y distribucion de bebidas alcohdlicas y (i) que
destina varias habitaciones del hotel a vivienda familiar. Aunque con un
origen comun, se estudiard cada presunto incumplimiento de forma

independiente.

6.1.1. Del incumplimiento derivado de la venta, comercializacion vy

distribuciéon de bebidas alcohdlicas.
Revisado el contrato en relacién con la venta, comercializacion vy

distribucion de bebidas alcohdlicas, no encontramos que exista pacto

especifico de las partes.
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Por ofra parte, si bien existen referencias en los interrogatorios atendidos por
las partes, las menciones difieren en tanto si se autorizé o no la venta de
bebidas alcohdlicas en el establecimiento de comercio. En la medida en
que no existe prohibicion expresa documentada vy los testimonios difieren,
debemos verificar si existe prevision normativa que limite dicho servicio en

un establecimiento dedicado al servicio de hoteleria.

El decreto 2395 de 1999 integrado al decreto 1074 de 2015 Unico
reglamentario del sector Comercia, Industria y Turismo (articulo 2.2.4.1.4.2),
asi como el decreto 343 de 2021, habilita la prestaciéon de servicios de
gastronomicos, bares y negocios similares a los restaurantes o bares
ubicados en establecimientos hoteleros o de hospedaije, sin ofro requisito

que la inscripcion en el registro nacional de turismo.

Ahora, le asiste razéon a la parte convocante al afirmar que a la convocada
confesd en el interrogatorio de parte que vendia cervezas a los clientes
mientras esperaban la comida, sin embargo no acredité prevision
contractual o norma especial que prohibiera el expendio de bebida o la
necesidad de contar con permiso alguno. Téngase en cuenta que la
confesion es indivisible y que lo afiirmado por la convocada no puede
escindirse para resaltar la aceptacion de la convocada de vender licor
omitiendo que, en el mismo dicho, era para los ‘“clientes” que se
hospedaban en el hotel. Es en el mismo sentido, en que la afimaciéon del
apoderado de la convocada se refiere la venta de cerveza para los

“clientes” del hotel.

Como soporte probatorio de este presunto incumplimiento, la parte

convocante solicita se apliquen los efectos procesales de la renuencia de
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la parte convocada de exhibir documentos, para que se tenga por
probado. Sobre el punto, la sana critica como criterio de evaluacién a
cargo del juez, debe estudiar ademds de los medios de prueba, su
pertinencia para acreditar lo que se pretende probar y en particular si el

hecho pretendido se puede probar por confesion.

De manera genérica, la parte convocante solicitdé la exhibicion de
documentos para acreditar todas las causales de incumplimiento. Sin
embargo, corresponde detenernos para verificar cudles de estos
incumplimientos pueden ser probados con los documentos a exhibir.
Dejando en claro, que el convocado fue renuente a la exhibicion,
corresponderd evaluar si, en gracia de discusion, lo pedido se hubiera

exhibido, podria haberse probado el incumplimiento alegado.

Los documentos cuya exhibicion se solicité fueron los comprobantes de
pago del canon, los recibos de servicios publicos, los libros contables y el
libro de registro de huéspedes. A lo sumo, de manera hipotética, del estudio
de los libros contables, se hubiera podido concluir la existencia de una
partida especifica donde constara la venta del licor, sin que se pudiera
concluir de su estudio, la mencidn de la prevision contractual o normativa
que acreditard la transgresion o incumplimiento por dicha actuacién. Ni que
decir de los libros de registro de huéspedes, de los comprobantes de pago

del canon o de los recibos de pago de los servicios publicos.
Al respecto, el articulo 11 del C.G.P. determina que al interpretarse la ley

procesal, deberd tenerse en cuenta que el objeto de los procedimientos es

la efectividad de los derechos reconocidos en la ley sustancial. Siendo asi,
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la exhibicion de los documentos solicitados, no hubiera servido para

provocar mediante confesion, la prohibicion de la venta de licor.

Conforme lo indicado, se declarard probada la excepcién de mérito
denominada falta de causa para pedir en relacién con el incumplimiento

derivado de la venta de licor.

6.1.2. Del incumplimiento por destinar varias habitaciones del hotel a

vivienda familiar,

En sus alegatos de conclusion, la parte convocante complementd este
punto para indicar que teniendo en cuenta que de acuerdo con las normas
que rigen la actividad hotelera, el tiempo de ocupacion mdaximo es de 30
dias. Considera que la parte confeso la infraccién en su interrogatorio de
parte y que el testimonio de la Sra. Eunice Ochoa Martinez ratificé dicha

infraccion.

De igual manera, solicité que se apliquen los efectos de la renuencia a la
exhibicion de documentos, pedida al descorrer las excepciones de mérito,
para que se tenga por probado el incumplimiento por cambio en ... la

destinacion del establecimiento de comercio'.

De acuerdo con el articulo 267 del C.G.P. la renuencia a la exhibicion
genera el efecto de dar probado el hecho. Entendemos que aungue esta
presuncion no es absoluta, y de haberse exhibido lo solicitado,
corresponderia al juzgador determinar la pertinencia de la prueba frente a
lo que se pretendia probar, resulta imposible cualquier ponderacién en sana

critica cuando, por lo menos de forma aparente, existe una relacion de

23



pertinencia razonable entre la exhibicién de las tarjetas de huéspedes vy el
posible uso como vivienda familiar, cuando es la incuria del convocado el
que impide dicha valoracioén, siempre y cuando el hecho pudiera probarse

por confesion.

No pasa inadvertido que los registros de huéspedes si fueron allegados al
proceso para dar cumplimiento al auto No. 11de fecha ocho (8) de abril de
2022, pero en todo caso ya precluido el término para su exhibicion, cuando

las consecuencias procesales se habian generado.

Resulta oportuno reiterar que incumplir las cargas procesales, genera
efectos adversos para el renuente, situacion que aplica plenamente al
punto en estudio y que en el punto en particular, en sana critica es posible
determinar que si el actor hubiera tenido acceso a los registros de
huéspedes, hubiera podido determinar si las limitaciones temporales del
contrato de hospedaje habian sido superadas. Dado que la incuria del
convocado, impidio el acceso y dicho incumplimiento si podria ser probado

por confesion, se negard la excepcion de falta de causa para pedir.

6.2. Incumplimiento derivado del uso de zonas no comprendidas en el
Contrato, tales como la terraza donde estd una parte de las habitaciones del

primer piso y el parqueadero que quedaba al lado del hotel.

El tenor de la clausula onceava es clara al determinar que los parqueaderos
frente al local comercial no hacian parte del contrato, por lo que la
existencia de la prevision contractual despeja cualquier duda acerca de

conocimiento de la prohibicién en caso de infracciéon. La confesidon de uso

24



de la parte convocada es suficiente para dar por probado el

incumplimiento.

A diferencia del punto anterior, en relacion con la prohibicién de uso de la
terraza donde esta una parte de las habitaciones del primer piso o de la
cubierta del hotel, no existe prohibicién contractual al respecto. Por el
contrario, el contrato determina en el paragrafo primero del cldausula
primera, que se habilita el uso del inmueble sin referencia a limitacién sobre

la zona del primer piso o la cubierta del hotel.

El convocante en su declaracién de parte, manifestdé que habia delegado
su representacion en la etapa precontractual y contractual en la Sra. Nidia
Marin, a quien afirmé le indicd que no se arrendarian ciertas zonas (minuto
23.55) consagrandose en el contrato Unicamente la limitacion respecto de
la zona de la gravilla (que también se ha identificado en el proceso como

la zona de los parqueaderos).

Aungue la convocada en el interrogatorio rendido, reconocid el uso de la
cubierta del hotel, esta manifestacién no genera los efectos de una
confesion porque simplemente en ninguna parte del contrato se acordd la
imposibilidad de uso de dicha zona. Partiendo de la premisa que la terraza
del primer piso asi como la cubierta del hotel, hacen parte del local
comercial en donde funciona el establecimiento de comercio, no resulta
indebida su utilizacion 'y menos cdlificar la conducta como un

incumplimiento.

Véase como la intfencion de las partes fue clara, al incluir como objeto del

contrato el uso dellocal donde funciona el establecimiento de comercio de
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forma general y por ofra al excluir de manera especifica una Unica zona, los
parqueaderos. Al parecer, las instrucciones verbales del arrendador a su
mandataria o delegada, no fueron recogidas integramente en el contrato,
por lo que no se puede presumir el conocimiento de la arrendadorq,

cuando no existe estipulacidn expresa en él.

No existiendo prohibicion sobre la zona del primer piso y la cubierta no
puede alegarse incumplimiento. En tal sentido se declarara probada la
excepcion de falta de causa para pedir en relacion con el uso de la zona
del primer piso y la cubierta y, se negard en relacion con la zona de los

parqueaderos.

6.3. Incumplimiento derivado del estado de grave deterioro del inmueble
donde funciona el local comercial por la inobservancia de la arrendataria
de las obligaciones de conservacion y por no poner en conocimiento del
arrendador el deterioro de la estructura fisica del inmueble donde opera el

establecimiento de comercio.

Aunque las dos causas de incumplimiento estan relacionadas con el
mantenimiento fisico de la estructura del inmueble en el que funciona el
local comercial, se entiende que son supuestos diferentes. El primero de ellos
relacionado con la conducta directa esperada de la arrendataria para
conservar el inmueble, salvo el natural deterioro, en concordancia con el
deber de ejecutar las reparaciones locativas prevista de manera especifica
en la frase final de la cldusula octava vy, en segundo lugar la obligacién

derivada del aviso oportuno al arrendador del deterioro del local comercial.
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En el primer caso, se espera del arrendatario la reparacién, mientras que en
el segundo el deber de reparaciéon estaria a cargo del arrendador siendo
reprochable del primero, la omisibn de anuncié a su favor. Corresponde

entonces, evaluar las dos situaciones de forma independiente.

En relacion con la inobservancia de los deberes de conservaciéon del local
comercial, encontramos que el numeral primero de la cldusula quinta en
concordancia con el primer inciso de la cldusula octava, determina el deber
de conservacion y de ejecucion de las reparaciones locativas necesarias
para la habilitacion del inmueble en condiciones de servicio de acuerdo

con el servicio de hospedaje, a cargo del arrendatario.

Como lo indicamos previamente, ante la ausencia de definiciones acerca
de en lo qué consisten las reparaciones locativas, debemos acudir a las
previsiones del Codigo Civil, especificamente al articulo 2028, en aplicacion
de la remision normativa que consagran los articulos 2° y 822 del Cédigo de

Comercio, el cual determina:

“Arliculo 2028. Reparaciones locativas a cargo del arrendatario. Las
reparaciones llamadas locatfivas a que es obligado el inquilino o
arrendatario de casa, se reducen a mantener el edificio en el estado
que lo recibi6; pero no es responsable de los deterioros que
provengan del tiempo y uso legitimos, o de fuerza mayor, o de caso
fortuito, o de la mala calidad del edificio, por su vetustez, por la

naturaleza del suelo, o por defectos de construccion.”

Sobre el mismo tema, el primer inciso del articulo 2.2.6.1.1.10 del decreto

1077 de 2015, considera reparaciones locativas, aquellas:
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"Obras que tienen como finalidad mantener el inmueble en las
debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar su esfructura
portante, su distribucién interior, sus caracteristicas funcionales,

formales y/o volumétfricas...

Estan incluidas dentro de las reparaciones locativas, entre otras, las
siguientes obras: el mantenimiento, la sustitucién, restitucion o
mejoramiento de los materiales de pisos, cielorrasos, enchapes,
pintura en general, y la sustitucién, mejoramiento o ampliacion de
redes de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, telefénicas o

de gas.”

Conforme lo indicado, se concluye que estaban a cargo de arrendatario
las obras requeridas para mantener la higiene y ornato del inmueble, como

por ejemplo la pintura del mismo.

Para el punto en particular, la convocante solicité una medida cautelar
innominada con la que pretendia se ordenara la restitucion material
inmediata del local comercial por el grave deterioro que sufria. Como se
recordard, la medida cautelar fue negada por falta de pruebas en ese
entonces, que permitiera establecer la existencia de un grave deterioro

sobre el local.

El convocante al absolver el interrogatorio de parte, manifesté que el
inmueble donde funciona el local comercial constaba de dos secciones, la
primera ya existente al suscribirse el contrato en ciernes y la segunda que

fue por él construida y entregada al tiempo de la suscripcion del contrato,
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concluyendo que la construccién del local comercial fue de su cargo y por

lo tanto de su responsabilidad.

Los testigos Cristian Ospina, Maria Cristina Ospina y Yina Marin acreditaron la
falta de aseo y la existencia de humedades en el inmueble. Por su parte, la
convocada confesd en el interrogatorio de parte, que el local comercial en
el que funciona el establecimiento de comercio presentada, se requeria

hacer mantenimiento al hotel porque presentaba “... mucha humedad".

Del dictamen pericial obrante en el proceso, se concluye que las
instalaciones que fueron inspeccionadas (i) se encuentran en mal estado,
(i) que las humedades encontradas son a causa de falta de mantenimiento,
(i) que se requiere una intervencion de manera inmediata por encontrarse

el hotel en grave deterioro.

En el interrogatorio surtido por el perito, las respuestas fueron concluyentes
al determinar, en resumen que, (i) al inmueble no se le habia realizado el
mantenimiento de pintura requerido para efectos de reparaciones
locativas, (i) que existen humedades y hongos evidentes sobre las paredes
dellocal, de acuerdo con las fotos anexas al dictamen, (i) que las anteriores
situaciones afectan no solamente el ornato sino también pueden derivar en
implicaciones de salubridad e higiene del local, (iv) que la afectacion
encontrada fue calificada como de “grave deterioro”, (iii) que recae sobre
el 70 u 80% de las instalaciones, que fue la zona a la cual se le permitid

acceso al perito en su visita.
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No resulta de recibo, la mencién de la convocada en su interrogatorio de
haberse puesto en comunicacion con la representante del convocante
para coordinar la pintura del local, ni la prueba documental contentiva de
conversacion sobre el mismo tema que reposa como prueba documental
(numeral 3 — Anexos Contestacion Reforma de la Demanda, expediente
digital), para justificar su abstencién para iniciar la obra por la falta de

respuesta de ésta.

De acuerdo con lo pactado por las partes y las previsiones legales citadas,
las reparaciones locativas "podian - debian' ser realizadas de forma directa
sin necesidad de contar con el benepldacito del arrendador, razén suficiente
para declarar probado el incumplimiento derivado del estado de grave
deterioro del local comercial donde funciona el establecimiento de

comercio.

En segundo lugar, en relacién con el presunto incumplimiento de la
convocada por no poner en conocimiento del arrendador el deterioro de
la estructura fisica del inmueble donde opera el establecimiento de
comercio correspondiente al hecho 16°. de la demanda, la prueba
documental allegada con la demanda contenida en los mensajes de
WhatsApp cruzados entre la Sra. Nidia Marin y la convocada, asi como |a
declaracion de parte de la convocada son claras en probar que si se
informé al convocante de su deterioro, razén suficiente para declarar de

oficio la excepcion de debida notificacion de deterioro al convocante.
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