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Medellin, 14 de diciembre de 2023.

Segun lo anunciado en Auto No. 22 del 27 de noviembre de 2023, el Tribunal de
Arbitramento, en derecho y por unanimidad, expide el Laudo que se expresa a
continuacion:

. TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

A. DEMANDA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

El dia 8 de noviembre de 2022, MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA (en adelante la
«convocante» o la «demandante»), a través de su apoderada especial, presentd ante el
Centro de Conciliaciéon, Arbitraje y Amigable Composicidon de la Cdmara de Comercio de
Medellin para Antioquia demanda arbitral con el fin de que se integrara un Tribunal de
Arbitramento que resolviera las pretensiones formuladas en la misma, en contra de
MAURICIO MUNOZ TOBON (en adelante el «convocado» o el «demandado»).

Tal peticién se basé en el Pacto Arbitral, en su modalidad de clausula compromisoria, visible
en la cldusula décima del «CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE ESTABLECIMIENTO» de
fecha 7 de noviembre de 2017, modificada de mutuo acuerdo por las partes en la reunion
para nombramiento de arbitros realizada el 18 de noviembre de 2022 ante el Centro de
Arbitraje de la Cdmara de Comercio de Medellin para Antioquia, y cuyo texto final, expresa
literalmente:

«DECIMA. Solucion de controversias. Las partes aceptan solucionar sus diferencias por
tramite conciliatorio en el Centro de Conciliacion de la Cdmara de Comercio de Medellin. En
el evento que la conciliacion resulte fallida, se obligan a someter sus diferencias a la decision
de un tribunal arbitral integrado por tres (3) drbitros, el cual fallard en derecho, este tribunal
se conformard conforme a las reglas del centro de conciliacion y arbitraje de la camara de
comercio de Medellin, se designard de comun acuerdo por las partes, a falta de acuerdo
entre las partes la designacion serd realizada por el Centro de Conciliacion, Arbitraje y
Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, y se regird
por las reglas de dicho Centro».

Las partes, en la reunidn del 18 de noviembre de 2022, desigharon de manera conjunta a
los &rbitros principales y suplentes. Los arbitros GLORIA MARIA DUQUE ARANGO, JORGE
PARRA BENITEZ y GLORIA ELENA ALZATE CARDONA, aceptaron los cargos dentro de la
oportunidad procesal de que trata el articulo 14 de la Ley 1563 de 2012 vy, adicionalmente,
en los actos de aceptacion, los arbitros dieron cumplimiento al deber de informacion
contenido en el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012.

Asi las cosas, el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de
Comercio de Medellin para Antioquia, mediante carta del 9 de diciembre de 2022, les
comunicd a las partes la aceptacion y el deber de informacién de los tres arbitros
designados.

Integrado debidamente el Tribunal, el Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable
Composicién de la Cdmara de Comercio de Medellin para Antioquia, mediante mensaje del
20 de enero de 2023 citd a las partes, apoderados y a los arbitros para efectos de realizar la
audiencia de instalacién del Tribunal (Cfr. Inc. 12 Art. 20 de la Ley 1563 de 2012).
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B. AUDIENCIA DE INSTALACION, DESIGNACION DEL SECRETARIO, JUICIO DE
ADMISIBILIDAD DE LA DEMANDA, DERECHO DE CONTRADICCION, CONCILIACION
ARBITRAL, FIJACION DE GASTOS Y HONORARIOS Y PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE.

Mediante Auto No. 01, proferido en audiencia celebrada el 27 de enero de 2023, el Tribunal
Arbitral se instalé formalmente, designé como secretario al Dr. NICOLAS HENAO BERNAL,
fijé el lugar de funcionamiento del Tribunal, reconocié personeria a la apoderada de la parte
demandante, entre otras cuestiones. Seguidamente, mediante Auto No. 02, el Tribunal
inadmitié la demanda arbitral presentada por la parte actora.

El secretario designado aceptd el cargo y dio cumplimiento al deber de informacién de que
trata el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012 y el Centro de Arbitraje puso en conocimiento de
las partes, la aceptacion y del deber de informacion del secretario que consta en el escrito
del 30 de enero de 2023.

Posteriormente, mediante memorial radicado el 3 de febrero de 2023, la parte convocante
dio cumplimiento a los requisitos exigidos por el Tribunal para la admisién de la demanda.

Por Auto No. 03 del 7 de febrero de 2023 el Tribunal resolvid lo siguiente: (i) declard
posesionado al secretario; (ii) reconocié personeria a la apoderada del demandado; (iii)
admitio la demanda arbitral; (iv) ordend correr traslado de la demanda y de los documentos
aportados con ella, por el término de veinte (20) dias, a la parte convocada y; (v) ordend la
notificacion personal al demandado.

Por medio de correo electrdonico del 1 de marzo de 2023, la Unidad de Arbitraje de la
Camara de Comercio de Medellin para Antioquia notificé al accionado personalmente —por
correo electrénico en los términos del articulo 8 de la Ley 2213 de 2022— del auto admisorio
de la demanda.

La parte convocada, mediante escrito y anexos presentados via correo electrénico del dia
30 de marzo de 2023, contestd a la demanda arbitral y formuld excepciones de fondo. La
parte convocante, sin embargo, no hizo uso de la facultad conferida en el articulo 21 de la
Ley 1563 de 2012, esto es, no descorrid el traslado de las excepciones de mérito formuladas
por la parte demandada.

Por Auto No. 04 del 17 de abril de 2023 el Tribunal resolvié: (i) tener por contestada la
demanda arbitral vy, (ii) fijar fecha y hora para celebrar la audiencia de conciliacién y de
fijacion de gastos y honorarios.

En audiencia celebrada el dia 11 de mayo de 2023, el Tribunal profirié el Auto No. 05, por
medio del cual declaré agotada y fracasada la audiencia de conciliacién prevista en el
articulo 24 de la Ley 1563 de 2012; y, seguidamente, el Auto No. 06, por medio del cual se
fijaron los gastos y honorarios del Tribunal, estableciendo las sumas a cargo de las partes
por los siguientes conceptos:

a. Honorarios de los tres (3) arbitros y del secretario;
b. Gastos de funcionamiento del Tribunal; y
C. Gastos de administraciéon a favor del Centro de Arbitraje.
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Dentro de las oportunidades procesales de que trata el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012,
Unicamente la parte demandante pagé la totalidad de los gastos y honorarios decretados
por este Tribunal Arbitral.

Finalmente, en audiencia celebrada el dia 16 de junio de 2023, se profirié el Auto No. 07,
por medio del cual el Tribunal: (i) se declaré6 competente para conocer y decidir las
pretensiones y excepciones formuladas por las partes; (ii) declaré que el término de
duracion del proceso seria de seis (6) meses contados a partir de la finalizacion de la primera
audiencia de tramite; vy iii) ordend el pago del 50% de los honorarios a cada uno de los tres
(3) arbitros y al secretario, y el 100% al Centro de Arbitraje de la Cdmara de Comercio de
Medellin para Antioquia (Cfr. Art. 28 Ley 1563 de 2012).

Dentro de esa misma oportunidad, mediante Auto No. 08, el Tribunal decretd los medios
de prueba solicitados por las partes, algunos de oficio y fijé fechas para su practica.

C. PRACTICA DE PRUEBAS, AUDIENCIA DE ALEGACIONES Y OPORTUNIDAD DEL LAUDO
ARBITRAL.

Las pruebas se practicaron segun lo decretado, tal como se detalla a continuacién:

1. En audiencia celebrada el dia 27 de junio de 2023, se practicaron los testimonios de
EFRAIN ANTONIO VALENCIA AREIZA, DEYANIRA MONTES LOPEZ y, MARIA CELESTINA
VALENCIA MOSQUERA. En esta audiencia, el Tribunal profirié el Auto No. 09, por medio
del cual resolvio lo siguiente: (i) ordend la entrega de la certificacion a favor de la parte
demandante de que trata el inciso 2 del articulo 27 de la Ley 1563 de 2012, por valor
de $5.365.710Y, (ii) ordend la incorporacion del registro civil de defuncion No. 9140736
del sefior NICOLAS DARIO DAVILA BEDOYA, expedido por la Notaria 10 del Circulo
Notarial de Medellin.

El secretario del Tribunal expidio la aludida certificacidn el dia 28 de junio de 2023 y la
parte demandada la retird o reclamé el dia 30 de junio de 2023.

2. En diligencia del 28 de junio de 2023, se practicaron los testimonios de LUZ UBIELI
MURNOZ TOBON, JHON ALEXANDER CASTRILLON CUADROS, JULIO CESAR VELEZ
GONZALEZ y, EFREN DE JESUS LOPEZ RAMIREZ y, posteriormente se profirié el Auto No.
10, por medio del cual accedié a que, por la secretaria del Tribunal, se expidieran las
citaciones a los testigos JHIMER ALBERTO TRUJILLO y CAMILO RAMIREZ ROJAS.

3. El dia 29 de junio de 2023 —en audiencia, a la que no comparecieron los testigos
programados—, el Tribunal, por Auto No. 11, resolvié lo siguiente: (i) decretd, de oficio,
la siguiente prueba documental: «las fichas catastrales del lote de terreno y de cada
uno de los 4 pisos del inmueble objeto de este proceso jurisdiccional, inmueble ubicado
en la Carrera 58 Nro. 53 A — 28, en el barrio San Benito de la ciudad de Medellin e
identificado con la Matricula inmobiliaria Nro. 01N-5116365»; (ii) requirié a la parte
demandada para que aportara al Tribunal el video del cuarto piso del inmueble v, (iii)
fij6 fecha para recepcionar los testimonios de los sefiores JHIMER ALBERTO TRUIJILLO,
CAMILO RAMIREZ ROJAS, FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY.

4. El 4 de julio de 2023 se practicaron los interrogatorios de parte a MAURICIO MUNOZ
TOBON y MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA y al finalizar la audiencia, se expidié el Auto
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No. 12, por medio del cual declaré tener por cumplido el requerimiento efectuado a la
parte demandada, consistente en el aporte del video del cuarto piso.

En audiencia del dia 12 de julio de 2023, se practico el testimonio decretado «de oficio»
de FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY vy se profirié el Auto No. 13, por medio del
cual declaré tener por cumplido el requerimiento efectuado a la parte demandante,
consistente en el aporte de la ficha catastral.

Mediante Auto No. 14 del 14 de julio de 2023, el Tribunal resolvié lo siguiente: (i)
ordend agregar las transcripciones de la prueba oral y corrié traslado de ellas; (ii)
declaré concluida la etapa de la instruccién del proceso vy, (iii) fijo fecha para la
audiencia de alegaciones.

En diligencia del 10 de agosto de 2023, el Tribunal profirié el Auto No. 15, por medio
del cual (i) requirié a la apoderada de la parte demandada para justificar su inasistencia
y, (ii) accedié al aplazamiento de la misma, fijando nueva fecha.

El 7 de agosto de 2023, se realizo la audiencia de alegaciones y se profirié el Auto No.
16, en virtud del cual (i) se declaré tener por justificada la inasistencia de la apoderada
del demandado a la audiencia del 10 de agosto de 2023, (ii) se ordend agregar al
expediente digital el escrito de alegaciones presentado por la apoderada del
demandado v, (iii) se fijo fecha para la audiencia de fallo o de lectura de laudo.

El Tribunal, por Auto No. 17 del 31 de agosto de 023, canceld la audiencia de fallo por
cuanto que decretd las siguientes pruebas «de oficio»:

«1. DOCUMENTAL - OFICIO: Se decreta oficiar al Municipio de Medellin — Departamento
Administrativo de Planeacion, para que se sirva suministrar a este Tribunal Arbitral copia
de todos los planos y de todas las licencias de construccion que reposan en sus archivos y
que se refieren al inmueble objeto de este proceso jurisdiccional, ubicado en la Carrera 58
No. Calle 53 A — 28, Barrio San Benito del municipio de Medellin e identificado con el folio
de matricula inmobiliaria No. 01N-5116365 de la Oficina de registro de Instrumentos
Publicos de Medellin — Zona Norte.

(...)

2. DOCUMENTAL - OFICIO: Se decreta oficiar al Municipio de Medellin — Subsecretaria de
Catastro, para que se sirva suministrar a este Tribunal Arbitral copia de todas las fichas
catastrales del inmueble ubicado en la Carrera 58 No. Calle 53 A — 28, Barrio San Benito
del municipio de Medellin e identificado con el folio de matricula inmobiliaria No. 01N-
5116365 de la Oficina de registro de Instrumentos Publicos de Medellin — Zona Norte.

(...)

3. PRUEBA PERICIAL: se decreta una prueba pericial a cargo de un perito con
conocimientos en construccion e ingenieria para efectos que rinda el siguiente dictamen
pericial cuyo objeto son los siguientes aspectos:

i Realizara una descripcion completa de la edificacion (Piso 1, Piso 2, Piso 3 y Piso
4), indicando columnas, muros, dreas y demds aspectos sobre la estabilidad de la
edificacion y demds aspectos que a su criterio sean relevantes.

ji. Determinard el drea del Piso 3, el numero de bodegas existentes, servicios u otras
habitaciones, el drea de cada una, destinacion y nombre e identificacion de la
persona que la ocupa e indicard la distribucidn actual en numero de bodegas, es
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10.

11.

12.

13.

14.

decir, indicard cuanto espacio ocupa cada bodega del drea total del Piso 3, con la
correspondiente identificacion o nombre de la persona de quien lo ocupa.

ii. Determinard el drea del Piso 4, las construcciones existentes, el drea de cada una
de ellas, su destinacion y el nombre e identificacion de la persona que la ocupa e
indicard la distribucion actual en numero de bodegas, es decir, indicard cuanto
espacio ocupa cada bodega del drea total del Piso 4, con la correspondiente
identificacion o nombre de la persona de quien lo ocupa.

iv. Determinard la antigliedad aproximada de las modificaciones del tercer piso y de
la construccion del cuarto piso, a través de las herramientas tecnoldgicas
habilitadas para ese efecto.

V. Determinard si las construcciones del cuarto piso, de la placa fdcil o de ambas,
representan o ponen en riesgo la estabilidad del edificio de manera tal que pueda
colapsar la edificacion completa o algun piso. Ademds, indicard si la edificacion
representa algun problema para la estructura del edificio e indicard qué implica su
demolicion y si la losa que cubre el tercer piso podria mantenerse si se destruye el
cuarto piso o si debiera cubrirse con techo para evitar humedades u otros
problemas.

vi. Determinard el estado de la placa fdcil, es decir, si cmo estd al momento del
dictamen representa algun problema en la estabilidad del edificio y si, en caso de
la demolicion de las construcciones del cuarto piso, es suficiente como techo del
edifico o si debe hacerse algun trabajo adicional, caso en el cual indicard cudl o
cudles.

Vil Determinard sila demolicidn de las construcciones del cuarto piso representa algun
riesgo para la estabilidad del edificio o si se deben adelantar algunas reparaciones
o modificaciones, casi en el cual, indicard cudles.

viii. Para la realizacion del dictamen pericial, el Perito deberd considerar o tener en
cuenta los documentos aportados en la demanda y en la contestacion a la
demanda.

Para ese efecto se designa como perito al Abogado e Ingeniero SERGIO MARIO GAVIRIA

ZAPATA, identificado con la cédula de ciudadania No. 71.756.517, quien se localiza en la

Calle 7D No. 43 A — 99, Of. 703, Ed. Torre Almagrdn del municipio de Medellin; Teléfono

(300) 811-88-54, correos electrénicos <a@peritaje.co> <a@inge.co>».

El dia 7 de septiembre de 2023, el Tribunal emitié el Auto No. 18, por medio del cual (i)
declaré posesionado al Perito SERGIO MARIO GAVIRIA ZAPATA vy, (ii) accedié a la
solicitud de suspensién del proceso efectuada por las partes.

Por Auto No. 18 del 8 de noviembre de 2023, se ordend (i) agregar el dictamen pericial
presentado por el Perito «de oficio» y (ii) correr traslado del dictamen pericial, por el
término de cinco (5) dias.

En providencia No. 20 del 20 de noviembre de 2023, el Tribunal fijé fecha para la
audiencia de sustentacion del dictamen pericial, fijoé los honorarios definitivos al Perito
y requirié a la apoderada de la parte demandante.

Mediante Auto No. 21 del 21 de noviembre de 2023, se rechazd la solicitud de
aclaracién y complementacion del dictamen pericial presentada por la parte
demandada, por ser extemporanea.

En audiencia celebrada el dia 27 de noviembre de 2023, se practicd la sustentacién del
dictamen pericial por parte del perito SERGIO MARIO GAVIRIA ZAPATA vy se expidio el
Auto No. 22, por medio del cual negd la incorporacion de unos documentos
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presentados por la demandante y, en segundo lugar, fijo fecha para la audiencia de
fallo o de lectura de laudo.

15. En virtud de la clausula compromisoria, y por no existir término especial pactado en
ella, el presente Arbitraje tiene una duracidon de seis (6) meses! contados desde la
finalizacién de la primera audiencia de tramite, sin perjuicio de las suspensiones?
convencionales o legales que se dieran en el curso del Proceso, la cuales se detalla a
continuacion:

e  Por Auto No. 18, proferido en audiencia celebrada el dia 7 de septiembre de 2023,
el Tribunal accedid a la suspensién del proceso por mutuo acuerdo, desde el dia 8
de septiembre de 2023 y hasta el dia 17 de octubre de 2023, ambas fechas
inclusive, esto es, por un término de 40 dias calendario.

Toda vez que la primera audiencia de tramite finalizé el dia 16 de junio de 2023, el
término de los 6 meses para concluir las actuaciones del Tribunal expiraria el dia 16 de
diciembre de 2023; sin embargo, a dicho término del proceso, se le deben adicionar los
40 dias calendario de suspension antes detallados y, por tanto, el término del proceso
expira el dia veinticinco (25) de enero de 2024. En consecuencia, el Laudo es proferido
dentro del término legal.

Il. POSICIONES, PRETENSIONES Y EXCEPCIONES DE LAS PARTES

A. LA DEMANDA.

El texto de la demanda arbitral integrada y subsanada —presentada con el memorial de
subsanacidn de requisitos para su admision, ademas de identificar a las partes, acompanar
y solicitar el decreto y practica de pruebas, trae la version de los hechos presentados por la
convocante, asi:

«~HECHOS
PRIMERO: La sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA celebro contrato de arrendamiento
con el sefior MAURICIO MUNOZ TOBON sobre el inmueble ubicado en la carrera 58 Nro. 539-

L Cfr. Articulo 10 de la Ley 1563 de 2012, el cual reza:

«Articulo 10. Término. Si en el pacto arbitral no se sefialare término para la duracién del proceso, este sera
de seis (6) meses, contados a partir de la finalizacion de la primera audiencia de tramite. Dentro del término
de duracion del proceso, debera proferirse y notificarse, incluso, la providencia que resuelve la solicitud de
aclaracion, correccion o adicion.

Dicho término podra prorrogarse una o varias veces, sin que el total de las prérrogas exceda de seis (6) meses,
a solicitud de las partes o de sus apoderados con facultad expresa para ello.

Al comenzar cada audiencia el secretario informara el término transcurrido del proceso».

2 Cfr. Articulo 11 de la Ley 1563 de 2012, el cual expresa:

«Articulo 11. Suspension. El proceso se suspenderda por solicitud de ambas partes con la limitacién temporal
prevista en esta ley y, ademas, desde el momento en que un arbitro se declare impedido o sea recusado, y se
reanudara cuando se resuelva al respecto.

Igualmente, se suspendera por inhabilidad, renuncia, relevo o muerte de alguno de los arbitros, hasta que se
provea a su reemplazo.

Al término del proceso se adicionaran los dias de suspension, asi como los de interrupcién por causas legales.
En todo caso, las partes o sus apoderados no podran solicitar la suspension del proceso por un tiempo que,
sumado, exceda de ciento veinte (120) dias.

No habra suspensién por prejudicialidad».
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28 interior 301, en el barrio San Benito de la ciudad de Medellin, inmueble identificado con
Matricula inmobiliaria Nro. 01N-5116365, determinado por los siguientes linderos:
“Construido sobre un lote de terreno de 12.5 varas de frente o sea 10.00 metros de frente por
veinticinco varas de entro o sea 20.00 mts., de centro, para una cabida total de 200.00 mts2.,
distinguido con el numero 16 del plano respectivo, y alinderado actualizado, asi: Por el frente,
con la carrera 58; por el costado izquierdo, con el inmueble Nro. 539-22 de la carrera 58; por
el costado derecho con el inmueble Nro. 539-38 de la carrera 58 y por atrds, con el inmueble
Nro. 51-55 de la carrera 57.”

Estos linderos fueron extraidos de la primera copia de la escritura publica Nro. 3.423 del 16 de
diciembre de 1996 de la Notaria 7 del Circulo de Medellin.

SEGUNDO: El contrato de arrendamiento se celebré por el término de doce (12) meses
contados a partir 7 de noviembre de 2017, pactando como canon de arrendamiento inicial el
valor mensual de SEISCIENTOS VEINTE MIL PESOS M.L. (5620.000, oo), pago que debian
efectuar anticipadamente dentro de los doce (12) primeros dias de cada mensualidad.

TERCERO: El canon de arrendamiento mensual actual es por valor de SETECIENTOS
VEINTITRES MIL PESOS M.L. (5723.000,00)

CUARTO: El demandado incumplio el contrato de arrendamiento (CLAUSULA SEXTA), asi
como el cédigo de comercio, toda vez que tiene subarrendado mds del 50% del inmueble a
terceros, puesto que en el tercero piso el convocado construyd pequefias bodegas para
subarrendarlas, sin que el sefior MUNOZ TOBON utilice alguna de esas bodegas para uso
propio; igualmente construydo un cuarto piso, el cual se encuentra completamente
subarrendado.

QUINTO: Igualmente el demandado incumplié la obligacién contenida en la cldusula SEPTIMA
del contrato de arrendamiento, toda vez que el sefior MUNOZ TOBON realizé no solo
reparaciones locativas en el piso 301, sino que también realizo modificaciones estructurales
que no cumplen con las normas NSR-10, no cuenta la construccion realizada con estructura
antisismica y como consecuencia de su actuar ha puesto en peligro la estructura y estabilidad
de toda la propiedad; ademds que la construccion realizada no tiene autorizacion de mi
mandante, asi como tampoco se cuenta con la licencia de construccion otorgada por la
curaduria correspondiente.

SEXTO: Por el acuerdo contractual, los demandados renunciaron expresamente a los derechos
a ser requeridos judicial o privadamente a ser constituidos o requeridos en mora y a dar por
terminado el contrato de arrendamiento.

SEPTIMO: Igualmente las partes pactaron el pago de perjuicios causados por el
incumplimiento del contrato de arrendamiento

OCTAVO: La Cldusula DECIMA del contrato firmado entre la demandante y el demandado,
establece una cldusula compromisoria de solucion de controversias contractuales, dentro de
la cual se deberd de someter a tramite ante un Tribunal de Arbitramento de la Cdmara de
Comercio de Medellin.

NOVENO: E| edificio que es de propiedad de mi prohijada no se encuentra sometido a
reglamento de propiedad horizontal, sin embargo desde su adquisicion mediante la escritura
publica Nro. 3.423 del 16 de diciembre de 1996 de la Notaria 7 del Circulo de Medellin se
sefialé que el mismo esta constituido por un “...Edificio de tres (3) pisos, conformado por local
y dos pisos para oficinas, identificado actualmente con los numeros 53A-30 y 53A28 de la
carrera 58, segun oficio de Planeacion Metropolitana de Medellin, que se anexa para su
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protocolizacion con el presente instrumento, localizado en el Barrio San Benito de la Ciudad
de Medellin...”.

DECIMO: El pasado 26 de agosto de la presente anualidad se llevé acabo audiencia de
conciliacion ante la Cdmara de Comercio de Medellin para Antioquia, sin que la parte
convocada se hubiera presentado y el 31 de agosto de la presente anualidad de manera
exclusiva la apoderada del sefior MAURICIO MUNOZ TOBON presenté excusa ante la
insistencia; motivo por el cual se expidid la certificacion de no conciliacion correspondiente.

DECIMO PRIMERO: Teniendo en cuenta que el sefior MAURICIO MUNOZ TOBON no presentd
excusa por su inasistencia, solicito se aplique el indicio grave que contempla el articulo 22 de
la Ley 640 de 2001 ».

Apoyada en lo anterior, la parte convocante trae las siguientes peticiones:

«PRETENSIONES

PRIMERA: DECLARAR judicialmente terminado el contrato de arrendamiento suscrito entre
los sefiores MAURICIO MUNOZ TOBON persona mayor identificado con cedula de ciudadania
Nro. 71.276.948, en su calidad de arrendatario y la sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA
persona mayor identificada con cédula de ciudadania Nro. 32.331.112, en calidad de
arrendadora; por existir incumplimiento contractual en tanto el sefior MUNOZ TOBON
subarrendo el inmueble en mds del 50% (CLAUSULA SEXTA, asi como el Codigo de Comercio)
y construyd sin la autorizacion de la arrendadora y sin la autorizacion de la curaduria un cuarto
piso en el edificio ubicado en la carrera 58 Nro. 539- 28, realizando modificaciones
estructurales en el inmueble de mi prohijada que estdn poniendo en peligro la estabilidad del
edificio

SEGUNDA: Como consecuencia de lo anterior se DECLARE terminado el contrato de
arrendamiento suscrito entre los sefiores MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA en calidad de
Arrendadora y el sefior MAURICIO MUNOZ TOBON en calidad de arrendatario.

TERCERA: Que como consecuencia de la anterior declaracion, sea desocupado y entregado el
inmueble a mi mandante, sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA.

CUARTA: Se ORDENE al sefior MAURICIO MUNOZ TOBON persona mayor identificado con
cedula de ciudadania Nro. 71.276.948, como parte de la indemnizacion de los perjuicios
causados, DERRIBAR Y DEMOLER las construcciones del cuarto piso no autorizadas, asi como
su loza base y que estdn poniendo en peligro la estructura de la propiedad ubicado en la
carrera 58 Nro. 532- 28 interior 301, en el barrio San Benito de la ciudad de Medellin,
inmueble identificado con Matricula inmobiliaria Nro. 01N5116365; asi como la REMOCION
de desechos y escombros consecuencia del derribo de las construcciones no autorizadas del
cuarto piso; perjuicios que se estiman en un valor de CATORCE MILLONES DE PESOS M.L.
($14.000.000,00).

QUINTA: Se ORDENE al sefior MAURICIO MUNOZ TOBON persona mayor identificado con
cedula de ciudadania Nro. 71.276.948, como parte de la indemnizacion de los perjuicios
causados, CONSTRUIR E INSTALAR techo liviano en el tercer piso que sirva de cubierta general
del edificio ubicado en la carrera 58 Nro. 532- 28 interior 301, en el barrio San Benito de la
ciudad de Medellin, inmueble identificado con Matricula inmobiliaria Nro. 01N-5116365;
perjuicios que se estiman en un valor de TREINTA Y TRES MILLONES NOVECIENTOS SESENTA
Y OCHO MIL PESOS M.L. (533.968.000,00)
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SEXTA: Que de no efectuarse la entrega del inmueble dentro de la ejecucion de la sentencia,
se comisione al funcionario correspondiente para que se ejecute y practique la diligencia de
lanzamiento.

SEPTIMA: Se CONDENE al demandado al pago de las costas y gastos que se originen en el
presente proceso».

B. Contestacion a la demanda y ejercicio del derecho de contradiccion.

El convocado ejercié el derecho de contradiccidon, mediante los siguientes actos procesales:
1. Contestd la demanda, oponiéndose a las pretensiones (Cfr. Art. 96 C.G.P.).

2. Propuso la siguiente excepcion de fondo o de mérito (Cfr. Art. 96, Num. 3 C.G.P.):

e Inexistencia de incumplimiento.

Ill.  CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

A. JUICIO DE VALIDEZ DEL PROCESO — PRESUPUESTOS PROCESALES.

Para este Tribunal Arbitral el proceso jurisdiccional es fuente de creacién de una norma
juridica individual, y por ello 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 consecuencialmente la legitimidad del laudo arbitral
o de la norma juridica particular que en este acto procesal se cree.

Asi, pues, previo al analisis del fondo de la controversia, el Tribunal debe cerciorarse, a
cabalidad, mediante el examen oficioso de los presupuestos procesales; «(...) para que el
drgano jurisdiccional pueda entrar a examinar el fondo de un proceso —explica Jesus
Gonzdlez Pérez’— es necesario que se den una serie de requisitos, exigidos por el Derecho
procesal, que la doctrina ha denominado presupuestos procesales. Existen, por tanto, en
todo proceso, dos momentos perfectamente definidos. Uno es aquél en que se examina si la
pretension puede ser entablada segun lo hace el actor; para ello se verd si reune aquellos
requisitos que el derecho procesal exige; la norma manejada en este momento es puramente
procesal y el conjunto de problemas que plantea se conoce con el nombre de cuestiones de
inadmisibilidad (...). Otro, aquél en que se examina si la pretension deducida debe o no ser
actuada; para ello se verd si se encuentra o no de acuerdo con las normas del Derecho
objetivo; la norma manejada en este momento es de Derecho material, y el conjunto de
problemas que plantea se conoce con el nombre de cuestiones de fondo. Légicamente la
solucion de las primeras debe preceder a las sequndas, ya que unicamente cabe entrara a
resolver éstas cundo no existe obstdculo procesal alguno, aunque no exista un tramite
diferenciado para su examen. Si se declara la inadmisibilidad, no cabe entrar a examinar la
cuestion de fondo; declarada inadmisible la pretension, el Tribunal debe abstenerse. Procede
en términos de puridad procesal resolver sobre la inadmisibilidad como previa declaracion ».

3 Comentarios a la Ley -29 de 1998- de la jurisdiccion Contenciosa Administrativa. T. II; Pag. 1280. 32 Ed.
Madrid. 1998.
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En sintesis, el Juzgador no solamente debe resolver acerca de las cuestiones de fondo en
litigio, sino que para poder hacerlo y proveer acerca de ellas en sentido favorable o
desfavorable al demandante o al demandado, segun sea el caso, debe de oficio confirmar
con antelacion si concurren los requisitos en los cuales, con arreglo a la Ley, ha de tener
asiento la regularidad juridica del proceso mismo adelantado. Faltando alguno de tales
requisitos —ensefia Chiovenda®- no nace la obligacion de aquél de resolver de fondo; mas,
sin embargo, también en este evento existe una relacién juridica vinculante origen de una
especifica obligacion, exigible a dicho drgano, y es la de declarar la razén que le impide
efectuar el sefialado pronunciamiento decisorio de mérito.

En efecto:

1. El Tribunal goza de la «funcion jurisdiccional», de manera transitoria, en los términos
del Articulo 116 de la Constitucion Politica.

2. El Tribunal es «competente» para resolver todas las pretensiones y excepciones
objeto del litigio, contenidas tanto en la demanda como en su contestacién. Asi lo
resolvié mediante Auto No. 07 proferido en audiencia del 16 de junio de 2023, sin
qgue fuera recurrido por ninguna de las partes.

3. La convocante y el convocado son personas naturales, todos ellas con capacidad de
goce y de ejercicio. Por tanto, tienen «capacidad para ser parte» y «capacidad para
comparecer al proceso» por si mismas.

4. La convocante y el convocado actuaron por medio de apoderados judiciales iddneos
no sancionados, lo cual acredita el presupuesto del «derecho de postulacion» o «ius
postulandi».

5. 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
defensay de contradiccion de las partes. Respecto de las formas procesales «trdmite
adecuado y legalidad de las formas» el Tribunal actué conforme a las prescripciones
normativas contenidas en las Leyes 1563 y 1564 de 2012, en armonia con el
Reglamento de Arbitraje del Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable
Composicidn de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia.

6. Se constata el presupuesto de la «demanda en forma», puesto que la demanda

integrada y subsanada, contiene todos los requisitos establecidos en los articulos 82
y siguientes del Codigo General del Proceso.

B. JUICIO DE EFICACIA DEL PROCESO — PRESUPUESTOS MATERIALES DE LA SENTENCIA.
Se reafirma la existencia del «interés para obrar», ya que se vislumbra un interés econdmico
perseguido por las partes convocante y convocada, tanto en la demanda como en su

contestacion.

El Tribunal verifica que a la fecha de expedicién del presente Laudo hay ausencia de:

4 Instituciones del Derecho Procesal, Vol. I. Madrid. 1954. Pag. 218.
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i Cosa juzgada;
ii. Transaccion;
iii. Desistimiento;

iv. Conciliacidn;
V. Pleito pendiente o litispendencia; y
vi. Prejudicialidad.

El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondiente®, que:

i Unicamente la parte demandante pagd la totalidad de las sumas de dinero
decretadas, tanto por concepto de gastos como por concepto de honorarios.

ii. Habia sido designado e instalado en debida forma.

iii. Las controversias planteadas en la demanda son susceptibles de transaccion o son
de libre disposicion y no estan prohibidas por el legislador para tramitarse por el
proceso arbitral.

iv. No obra causal de nulidad que afecte la actuacién.

Existe «legitimacidn 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 legitimacidn en la causa por activa y pasiva puesto que la convocante y la
convocada son las mismas personas que figuran como titulares de la relacién sustancial
objeto de este litigio y que consta en el documento denominado por las partes como
«CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE ESTABLECIMIENTO» de fecha 7 de noviembre de
2017.

C. JUICIO DE LA BILATERALIDAD DE LA AUDIENCIA — PRESUPUESTOS DE LA BILATERALIDAD
DE LA AUDIENCIA.

Este presupuesto es el que se refiere y el que concierne a las «debidas notificaciones» y, por
ende, el que genera la posibilidad de defensa y contradiccién 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, el auto admisorio de la demanda fue notificado personalmente o
por correo electrénico a la parte demandada y todos los demas actos procesales fueron
notificados, bien en audiencia o en estrados, o bien por correo electrénico, tal como lo
autorizan el articulo 23 de la Ley 1563 de 2012, el articulo 294 del Cédigo General del
Proceso, el Reglamento de Arbitraje del Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable
Composicién de la Cdmara de Comercio de Medellin para Antioquia y, finalmente, la Ley
2213 de 2022.

D. JUICIO SOBRE EL MERITO — ELEMENTOS AXIOLOGICOS DE LA PRETENSION Y LA
EXCEPCION DE FONDO:

Previo a decidir de fondo sobre el mérito de la controversia, el Tribunal hace las siguientes
consideraciones:

5 Cfr. Acta de la primera audiencia de tramite del 16 de junio de 2023.
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D.1. SINTESIS DEL TEMA EN CONTROVERSIA.

El documento fisico que soporta la demanda de “Restitucion de bien inmueble arrendado”
estd rotulado simplemente como “Contrato de Arrendamiento de Establecimiento”, pero
del texto y por su destinacidén se concluye que el bien arrendado es un inmueble. Dicho
contrato fue celebrado el 07 de noviembre de 2017, y la Convocante argumenta el
incumplimiento del arrendatario por haber subarrendado mas del 50% y haber construido,
sin autorizacién de la arrendadora y sin licencia de la curaduria, un cuarto piso, realizando
modificaciones estructurales que han puesto en peligro la estabilidad del inmueble y que,
como consecuencia, se disponga su desocupacion y entrega y, también, como parte de la
indemnizaciéon por perjuicios, se ordene derribar y demoler las obras y remover los
desechos y escombros.

D.2. CLASIFICACION NORMATIVA DEL CONTRATO OBJETO DE CONTROVERSIA.

En primer lugar, ubicamos normativamente el contrato aportado con la demanda y
enunciamos brevemente sus caracteristicas a la luz de la clasificacién general de los
contratos y las obligaciones:

Es Mercantil, porque recae sobre un inmueble al cual se daria destinacién comercial y una
de las partes, el arrendatario, ejerce actos de comercio, esto de conformidad con los
articulos 20 y 22 del C. de Comercio.

Es tipico, porque se encuentra regulado por el ordenamiento. Se rige por las disposiciones
del C. Civil en sus articulos 1973 al 2035, aplicables por remisién directa del articulo 822 del
C. de Comercio, en razén a que la legislacion mercantil solo regulé parcialmente algunos
aspectos de este contrato en los articulos 518 al 523.

Es bilateral y oneroso, porque ambas partes persiguen un provecho econdmico y se gravan
mutuamente en su reciproco beneficio.

Es conmutativo, porque las prestaciones son equivalentes, pues las partes se benefician y
gravan por igual: la arrendadora recibe el precio o canon y el arrendatario tiene el goce y la
tenencia del bien.

Es de ejecucion sucesiva, porque las prestaciones de las partes se cumplen sucesivamente
a través de un periodo de tiempo previamente acordado. Esta nota reviste interés pues
frente al incumplimiento procede la terminacidn del contrato y no su resolucion.

Es consensual, pues surge del solo consentimiento de las partes, pero por razones de
seguridad juridica, las partes han documentado sus condiciones negociales para que sirvan
de prueba en un momento dado.

D.3. PRESUPUESTOS PARA LA VALIDEZ DEL CONTRATO.

En cuanto a los presupuestos para la validez del negocio juridico concreto, encontramos
que el contrato en general, como expresién de la autonomia de la voluntad, y segun el
articulo 16 del C. Civil sélo encuentra limites en el orden publico y las buenas costumbres,
considerandose este postulado como de cardcter imperativo y conexo a los requisitos
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particulares del articulo 1502 del C. Civil, segun el cual para que una persona se obligue con
otra se requiere: la capacidad legal de ambas partes; el consentimiento exento de vicio; que
recaiga sobre un objeto licito y que también la causa sea licita.

Al confrontar el contrato celebrado con la citada norma, tenemos:

(i). La_capacidad: ambas partes son legalmente capaces, porque pueden obligarse por si
mismas y sin el ministerio o la autorizacidon de otros: la arrendadora es persona natural,
mayor de edad, con capacidad plena para decidir y obligarse y el arrendatario, es también
persona natural, mayor y dedicada a actividades comerciales.

(ii). El consentimiento: de acuerdo con lo que surge de la prueba practicada validamente,
las dos partes consintieron libremente en el acto y su consentimiento no padecié de vicios,
como error, fuerza o dolo;

(iii). El objeto: En armonia con el articulo 1519 del C. Civil, el contrato es licito, por cuanto
no estd prohibido por la ley;

(iv). La_causa: o motivo que las indujo a contratar también es licita, pues la finalidad
perseguida por la arrendadora fue obtener una renta periédica a cambio de entregar el uso
y goce del inmueble, y la del arrendatario fue ejercer rutinariamente los actos propios de
su actividad comercial, lo cual no esta prohibido por la ley ni es contrario al orden publico
ni a las buenas costumbres;

(v). Las formalidades: el contrato no requiere de solemnidades ni formalidades por razén
de su naturaleza ni por la calidad o estado de quienes lo celebran, no obstante, las partes
lo plasmaron en un documento escrito para efectos probatorios y de seguridad juridica.

En conclusidon, estamos frente a “UN CONTRATO MERCANTIL DE ARRENDAMIENTO DE
INMUEBLE”, valido y generador de derechos y obligaciones mutuas, que, por cumplir los
requisitos de existencia y validez, tiene plenos efectos entre las partes y al tenor del articulo
1602 del C. Civil es “ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su
consentimiento mutuo o por causales legales”. Resulta importante hacer esta precision,
pues solamente frente a un contrato vdlidamente celebrado podra el Tribunal determinar
si hay lugar a la declaratoria de su incumplimiento y terminacidn por violaciéon de las
obligaciones pactadas o surgidas de él.

Adicionalmente y por efectos de la validez del contrato que se acaba de cotejar, surgieron
para las partes aquellas obligaciones generales que se derivan de todo contrato, a la luz de
los articulos 1603 del C. Civil y especialmente del 871 del C. de Comercio, cuyo texto sefiala:
“los contratos deberdn celebrarse y ejecutarse de buena fe y, en consecuencia, obligardn
no solo a lo pactado expresamente en ellos, sino a todas las cosas que emanan precisamente
de la naturaleza de los mismos, segun la ley, la costumbre o la equidad natural” (se resalta).

D.4. ANALISIS DEL DOCUMENTO APORTADO COMO CONTRATO Y DEL CONTRATO
MISMO.

(i). Identificacion de las partes y del bien arrendado: El documento aportado al proceso
estd suscrito por la sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA, en calidad de arrendadoray
por el sefior MAURICIO MUNOZ TOBON, en calidad de arrendatario, quienes reconocieron
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su firma y contenido ante el Notario 14 del Circulo de Medellin, lo cual da fe de su
autenticidad y certeza de que los firmantes son las mismas partes del contrato, conforme
al articulo 244 del CGP.

Segun fue informado al Tribunal, el texto del documento fue preparado por el sefor
NICOLAS DAVILA, hermano de la demandante.

El inmueble objeto del contrato esta ubicado en la carrera 58 No. 53A-28 (interior 301) de
Medellin y, aunque en el documento no esta identificado por sus linderos y area, ni con la
respectiva matricula inmobiliaria, esta informacidén se suple al individualizarlo debidamente
en el hecho primero de la demanda y de conformidad con la escritura 3.423 de 1996,
otorgada en la Notaria Séptima de Medellin, allegada como anexo con la demanda. Por lo
tanto, para el Tribunal existe plena certeza de la identidad de las partes y de la ubicacion e
identificacidn del inmueble objeto del contrato de arrendamiento, a saber, el tercer piso de
la edificacion situada en la direccidn aludida. Tal claridad resulta de importancia frente a los
hechos materia de juzgamiento.

(ii). Valor, plazo para el pago y duracién del contrato: La cldusula segunda del documento
indica la obligacion de pagar un canon mensual de $620.000, dentro de los primeros doce
(12) dias de cada mes. En la cldusula cuarta se fija un término inicial de doce (12) meses, a
partir del 07 de noviembre de 2017 y las condiciones para la prérroga y renovacion, cuando
lo haya ocupado por mas de 2 afios consecutivos.

(iii). Destinacion del Inmueble: segun la cldusula tercera el arrendatario se obligd a utilizar
el inmueble para el funcionamiento de un establecimiento de comercio en el cual se
desarrollaran tnicamente actividades de BODEGAIJE (las negritas son del texto).

iv). Obligaciones del Arrendatario: resumiendo: las obligaciones basicas del arrendatario,
son de dar, hacer y no hacer, esto es: la de DAR expresada en pagar el canon; las de NO
HACER, consistentes en: no subarrendar mas del 50% (clausula sexta) y “...en cuanto a las
mejoras le queda expresamente prohibido ejecutarlas” (cldusula séptima numeral 3), pero
a renglén seguido se lee lo siguiente “no obstante lo anterior, EL ARRENDADOR (sic)
autoriza AL ARRENDATARIO para que por su cuenta y riesgo, haga las adecuaciones
necesarias al bien inmueble objeto de este contrato con el fin de que se pueda usar
adecuadamente para el fin requerido por el mismo” (las negrillas son del texto original).

Es en las obligaciones de NO HACER en las cuales la demandante se apoya para sostener
gue el arrendatario incumplid la clausula sexta del contrato, por cuanto subarrendd mas
del 50% del inmueble e incumplié el Cédigo de Comercio por la misma razén y, también
incumplio la cldusula séptima, porque mas que “reparaciones locativas” lo que realizd
fueron modificaciones estructurales construyendo un cuarto piso sin autorizacion de la
arrendadora y sin licencia de construccién. En estos dos incumplimientos se fundamentan
las pretensiones de la demanda con miras a lograr la declaracién de terminacién del
contrato, la restitucion del inmueble y la subsecuente indemnizacion de perjuicios
derribando y demoliendo las construcciones no autorizadas, realizando la remocién de
escombros y también construyendo e instalando un techo liviano como el que tenia el tercer
piso.

El Tribunal, antes de detenerse a analizar la demanda y sus pretensiones junto con los
fundamentos de hecho, asi como su contestacién, se detendrd en el concepto de
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incumplimiento y a revisar la prueba recaudada, tanto la solicitada por las partes, como la
decretada de oficio.

D.5. SOBRE EL INCUMPLIMIENTO DE UN CONTRATO.

Dos premisas se han dejado sentadas mds atrds: de un lado, que los contratos, como el del
sub judice, son ley para las partes, lo que significa que el acuerdo que ellas alcanzan es la
norma que regula su particular relacidn juridica y, por lo mismo, es obligatoria; de otro, que
del negocio de los contratantes surgen obligaciones de dar, de hacer y de no hacer, que
deben ser atendidas por el deudor de la manera como fueron pactadas, si bien otras fuentes
diferentes al contrato le imponen deberes especiales, como observar la lealtad, la buena fe,
el deber de informacion y otros mas que toman en la teoria del contrato el nombre de
deberes secundarios, desde luego tan importantes como los demas.

Segun lo ultimo que viene de decirse, el deudor del contrato esta obligado por lo que
expresamente fue estipulado; pero también esta obligado “a todas las cosas que emanan
precisamente de la naturaleza de la obligacion, o que por ley pertenecen a ella” (articulo
1603 del Codigo Civil).

Elemental es, de otro lado, que las prestaciones de dar se incumplen cuando se deja de
observar la conducta respectiva, de transferir o pagar; las de hacer cuando no se realiza el
hecho correspondiente; y las de no hacer, si se contraria la abstencion que se dispuso y se
lleva a cabo lo que se habia previsto que no se haria.

Por lo demas, el incumplimiento de la obligacién puede provenir de “no haberse cumplido
la obligacion, o de haberse cumplido imperfectamente, o de haberse retardado el
cumplimiento”, a la luz del articulo 1613 del Cédigo Civil.

También lo dice la doctrina.

Sirve de ejemplo lo que expresa en Chile RENE ABELIUK MANASEVICK®: “Usando los términos del
Art. 1556, hay incumplimiento cuando la obligacion no se cumple, se cumple
imperfectamente o se retarda su cumplimiento, dicho de otra manera, cuando se falta
integramente al pago, o se infringe algunos de los requisitos de éste que ya hemos
estudiado”.

JORGE CUBIDES CAMACHO’, en Colombia, considera que “No siempre los deudores tienen el
comportamiento natural y obvio; en ocasiones inejecutan totalmente la prestacion, a veces
la ejecutan pero sdlo parcialmente, y en casos retardan su cumplimiento. Estos tres eventos-
inejecucion total, inejecucion parcial y retardo- son, conforme lo ensefian los articulos 1613
y 1614 del Codigo Civil, las posibilidades de incumplimiento”.

® RENE ABELIUK MANASEVICK. Las obligaciones Tomo Il. 32 edicion. Bogota: Editorial Temis y Editorial
Juridica de Chile, 1993, pag. 653. El articulo 1556 chileno es igual al articulo 1613 colombiano.
" JorRGE CUBIDES CAMACHO. Obligaciones. Bogota: PUJ, 2007, pag. 310.
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Y en forma similar, JESUS VALLEJO MEJiA®;

«El incumplimiento comienza por un fendmeno objetivo: el deudor no realiza el
comportamiento que constituye el objeto de su obligacion o no observa la abstencion
que aquella le impone.

El incumplimiento, asi definido, es absoluto. Puede haber también casos de
cumplimiento parcial, tardio o defectuoso.

El cumplimiento es parcial cuando el deudor no satisface integramente la prestacion
a que estd obligado. Ya se vio atrds que el acreedor no estd obligado a recibir un pago
parcial, con algunas salvedades; pero si de todas maneras lo recibe, es claro que el
deudor serd responsable por el saldo.

El cumplimiento tardio tiene lugar con posterioridad al momento en que debio haberlo
realizado el deudor. Este debe satisfacer su prestacion en forma oportuna y el
acreedor no estd obligado a recibirla tardiamente. Pero si lo hace el deudor debe
responder por el retardo.

Por ultimo, puede darse el caso de cumplimiento defectuoso de la obligacion, lo que
Valencia Zea denomina “violacion positiva del crédito” pues mientras los otros modos
de incumplimiento configuran comisiones (sic)’, éste supone la actividad del deudor,
quien ha cumplido pero haciéndolo mal o imperfectamente ».

Se extrae de este sencillo repaso que el incumplimiento del contrato ocurre de diversas
formas. Pero es cierto que a la hora de evaluar la conducta del deudor, el juzgador debe
examinar con detalle cudl fue la obligacidn pactada, esto es, cudles fueron sus términos y
determinar si el obligado fallé en acatarlos y cémo y si eventualmente existié alguna accién
del acreedor, en este caso de la arrendadora demandante, que hubiera llevado a la
infraccion.

Cabe preguntar, ademas, si el incumplimiento de la obligacidon contractual es un suceso de
caracter objetivo o, en cambio, si deben mirarse las circunstancias en que pudo tener lugar
y la entidad de la lesion causada al acreedor. En otras palabras, si para su decisién debe el
juez investigar la entidad (o magnitud) del incumplimiento.

Explica al efecto FERNANDO HINESTROSA F., que “La magnitud y la gravedad del incumplimiento
no fueron consideradas en nuestro derecho como factores que ha de sopesar el juez frente
a la demanda de resolucion por incumplimiento, o en su caso, sobre la excepcion de contrato
no cumplido o no cumplido adecuadamente”®. Agrega que después de 1984 la Corte
Suprema de Justicia acogié tangencialmente el planteamiento de tener presente la
relevancia del incumplimiento, pero que ha sido mas constante su doctrina original.

Los datos que se consignan en los parrafos precedentes orientaran al panel arbitral en el
examen sometido a su decision.

8 JESUS VALLEJO MEJIA. Manual de obligaciones. Medellin: Diké, 1991. pags. 303 y 304.

® Debe entenderse omisiones.

10 FERNANDO HINESTROSA F. Tratado de las obligaciones Il vol. Il. Bogota: Universidad Externado de
Colombia, 2015, pag. 880.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



18

D.6. LA PRUEBA RECAUDADA.

A efecto de despachar las suplicas de la demanda y examinar adecuadamente la excepcidn
de mérito que fue formulada por el accionado y todo otro hecho que pudiese incidir en el
éxito de aquellas, se ocupa a continuacidn el Tribunal de revisar la prueba recaudada.

La parte demandante aportd la siguiente prueba documental:

a) Contrato de arrendamiento.

b) Copia de la escritura publica Nro. 3.423 del 16 de diciembre de 1996

c) Cotizacion realizada por el sefior José Luis Vasquez Bautista

d) Certificado de libertad de la propiedad ubicada en la direccion Carrera 58 Nro. 53A
- 28 del barrio San Benito en la ciudad de Medellin.

e) Un documento que denomind informe pericial de certificado estructural y sus
anexos

f) Acta de no conciliacién ante la Cdmara de Comercio.

A instancias de la convocante se practico interrogatorio al demandado y se recibieron los
testimonios de DEYANIRA MONTES LOPEZ (audiencia de 27 de junio de 2023), EFRAIN
VALENCIA AREIZA (audiencia de 27 de junio de 2023), MARIA CELESTINA VALENCIA
MOSQUERA (audiencia de 27 de junio de 2023).

Por pedido del convocado absolvio la actora interrogatorio de parte y declararon LUZ UBIELI
MUNOZ TOBON (audiencia de 28 de junio de 2023), JULIO CESAR VELEZ GONZALEZ
(audiencia de 28 de junio de 2023), EFREN DE JESUS LOPEZ RAMIREZ (audiencia de 28 de
junio de 2023) y JOHN ALEXANDER CASTRILLON CUADROS audiencia de 28 de junio de
2023).

No fueron escuchadas las versiones de OSCAR DARIO TABARES SANCHEZ, ARMANDO
MURIEL SAEZ y ANDRES OSORIO BETANCUR, por no haber sido escogidos por la parte
interesada dentro de las limitaciones que de la prueba testimonial impuso el Tribunal en el
auto que decreto las pruebas.

Como prueba documental hecha valer por el sefior MUNOZ TOBON se adjunté al expediente
un documento titulado avalio comercial de la Lonja y unos pantallazos de conversaciones
de Messenger y WhatsApp.

Igualmente se entregaron por las partes videos del inmueble, en sustitucion de la inspeccion
judicial que habia sido deprecada por ellas.

Y de modo oficioso se arrimé a la actuacion la ficha catastral del bien objeto del proceso y
la declaracién del sefior FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY (audiencia del 2 de julio de
2023), autor del llamado avalio comercial. No se logré obtener el testimonio de los sefiores
JHIMER ALBERTO TRUIJILLO y CAMILO RAMIREZ ROJAS, ingenieros civiles de la sociedad
Disefios y Estructuras SAS, firma que emitié del mencionado certificado estructural de la
propiedad.

Sobre la ficha catastral es de observar que segun una casilla final en que menciona el
decreto 148 de 2020, es posterior entonces a esa época y deberia reflejar los cuatro pisos,
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no obstante solo menciona dos pisos. En la misma casilla refiere una resolucion de catastro
municipal de 2019: lo que merece igual comentario.

Acerca del avalio aportado por la parte demandada, se observa que se practico a instancia
de Claudia Helena Mazo, abogada a quien la demandante le otorgd poder para
representarla en este proceso. Dicho avalio se refiere en dos oportunidades a una
edificacidn de tres pisos e inclusive los describe. Fue realizado en febrero de 2022, cuando
conforme a la prueba restante ya existia el cuarto piso.

En ese respecto dijo el sefior VALLEJO SANTIUSTY que no consideraron el cuarto piso, que
calificé de ramada, porque se trataba de un avalto para negocios, lo que no constituye una
explicacion satisfactoria. En él, por la declaracidén de su autor, aunque no realizé la visita de
campo al edificio, debié dejar constancias, cuya ausencia le resta mérito como medio de
demostracion frente a lo querido por la parte accionada, a pesar de no haberse ordenado
por ésta su realizacidn.

También se practicd, como quedo referido ampliamente en apartado anterior, un dictamen
pericial en virtud de decreto oficioso, el cual contiene conceptos de singular valor para la
determinacién que se adoptara.

D.7. PRIMER MOTIVO DE INCUMPLIMIENTO — SUBARRIENDO MAYOR AL 50%

Segun la parte accionante el sefior MAURICIO MUNOZ TOBON incumplié, como
arrendatario, el contrato que suscribié el 7 de noviembre de 2017 con la demandante
MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA (hecho primero de la demanda), de un lado por haber
subarrendado mas del 50% del inmueble a terceros (hecho cuarto) y, de otro, por haber
realizado una construccién sin autorizacion de la arrendadora y sin licencia de la curaduria
correspondiente (hecho quinto).

El contrato mencionado fue anexado con la demanda y es visible en un documento privado
que los arbitros evaltan de conformidad con los articulos 243, 244, 246, 250, 253 y 260 del
Cdodigo General del Proceso. Su existencia y alcance fue aceptado por el convocado en la
contestacion a la demanday en el interrogatorio que absolvié.

Justamente, al replicar el escrito introductorio del proceso senalé el accionado que era
cierto que habia celebrado el contrato aludido, pero que no lo era que tuviera subarrendada
mas de la mitad del inmueble dado que “su actividad comercial de industrias manufacturera
(Fabricacion de hornos, hogares y quemadores industriales, entre otras actividades),
circunstancia por la cual requiere de la utilizacion de mds del 60% de las bodegas”, de donde,
expuso, tiene subarrendado el 40%.

Del examen en conjunto de la prueba recaudada, y su escrutinio individual, de la manera
como establece el articulo 176 del Codigo General del Proceso!! y de cara a la acreditacién
de las pretensiones aducidas en la demanda y los hechos que las soportan, puede el Tribunal
afirmar, de entrada que no quedd demostrado el incumplimiento del contrato de
arrendamiento por el convocado en lo concerniente al subarriendo alegado por la actora.

11 Las pruebas deberan ser apreciadas en conjunto, de acuerdo con las reglas de la sana critica, sin perjuicio de
las solemnidades prescritas en la ley sustancial para la existencia o validez de ciertos actos.
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Los medios de prueba relacionados dan fe, en primer término, de que la edificacién situada
en la carrera 58 Nro. 53A- 28 de Medellin contaba originalmente con tres pisos, como consta
en la declaracion primera de la escritura publica Nro. 3.423 del 16 de diciembre de 1996
otorgada en la Notaria Séptima de Medellin (venta de VICTOR MANUEL SIERRA MESA a
GLORIA DAVILA BEDOYA y MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA), instrumento al cual el
Tribunal le asigna mérito probatorio de conformidad con los articulos 243, 244, 246, 248,
250, 253 y 257 del Cédigo General del Proceso.

El hecho material del nimero de pisos fue corroborado por la prueba oral y admitido por el
convocado, desde la contestacidn a la demanda, puesto que aceptd que él habia realizado
cambios en el tercer piso y construido un cuarto nivel. Los videos entregados por los
contendientes y fotografias agregadas con el informe estructural y con el avalio comercial
muestran también la cuestion. A tales piezas probatorias les reconoce el Tribunal valor
demostrativo, en su caracter de documentos privados.

De acuerdo con el contrato, el bien arrendado fue un inmueble situado en la carrera 58 calle
53 A-28 (interior 301), sin mas descripcion y sin indicacion del area arrendada, que en
cuanto al tercer piso tampoco aparece anotada en la escritura de adquisicién ni con la
claridad deseada en la ficha catastral (documento publico que goza de valor probatorio a la
luz de normas como las indicadas mas atrds para el caso de la escritura aportada). Tal
superficie no fue acreditada en ninguno de los otros documentos y aunque la afirmacién
del accionado al oponerse a la demanda no es del todo coherente -porque asegura requerir
mas del 60% del area pero acepta que tiene subarrendado el 40%-, no se cuenta con
elementos de juicio suficientes para concluir el incumplimiento alegado.

La carencia de un punto de referencia de cudnto mide el tercer piso objeto del
arrendamiento y de una noticia cierta del drea de las bodegas subarrendadas'?, dentro del
material probatorio originalmente arrimado a los autos, no permitia en principio al Tribunal
inferir si el sefior MUNOZ TOBON llegé a quebrantar la disposicién del articulo 523 del
Cédigo de Comercio, en caso de haber subarrendado la totalidad del bien o mas de la mitad
y con afectacién de los derechos de la arrendadora.

Sin embargo, esos datos pudieron organizarse por medio de prueba pericial que fue
ordenada de oficio y rendida por el perito ingeniero civil SERGIO MARIO GAVIRIA ZAPATA,
dictamen que fue puesto en conocimiento de las partes y controvertido en audiencia
llevada a cabo el 27 de noviembre de 2023.

A la luz del dictamen, el tercer piso tiene un area de 174.7 metros cuadrados y esta
conformado por ocho bodegas o espacios privados y sus circulaciones. El cuarto piso cuenta
con 174.7 metros cuadrados, distribuidos en 8 bodegas. Empero, de la pericia no se alcanza
a desprender informacién cierta sobre el titulo de ocupacién de las citadas bodegas y en
consecuencia no hay demostracién de un subarriendo no permitido legalmente.

12 Que el propio demandado aceptd en respuesta entregada al Tribunal: “PREGUNTADO: Usted mismo va
narrando ahi como va ingresando al inmueble y lo describe, ¢es correcto? CONTESTO: Si sefior.
PREGUNTADO: Usted habla en uno de los videos inicialmente aportados, que en el tercer piso tiene unos
sitios arrendados. Expliquele al Tribunal cuales son esos sitios y a quién se los tiene arrendados. CONTESTO:
Si, vea, en el tercer piso hay un sitio que es de ropas, ese se lo tengo arrendado a un sefior Armando; también
hay otro espacio que es de televisores, que ese lo tiene una muchacha del centro comercial, que se llama
Wilfren; de ahi sigue otro, que ese, a ver, este lo tiene Efrén, este otro lo tiene Efrén, este lo tiene Efrén, esta
el bafio; de ahi sigue otro que esta arrendado, que ese lo tiene un sefior, pero él se murid, o sea, €so esta en
proceso de sucesion”.
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Por lo demds, cabe advertir que si el nivel cuatro agregado por el demandado a la
construccion no fue autorizado por la arrendadora, en armonia con lo que ésta predica y se
pasa a establecer si le asiste razén, no puede considerarse parte del objeto contratado v,
por ende, lo que en ese nivel esté subarrendado no puede tenerse en cuenta dentro del
planteamiento de la parte convocante.

En sintesis, no demostré la parte convocante, a quien incumbia probar el supuesto de hecho
de las normas que consagran el efecto juridico buscado con la demanda (la restitucion del
inmueble), lo relacionado con el subarriendo.

D.8. SEGUNDO MOTIVO DE INCUMPLIMIENTO — CONSTRUCCION NO AUTORIZADA.

Llegados entonces al estudio del segundo motivo invocado por la arrendadora en su
demanda, consistente en no haber ella autorizado las obras que el sefior MUNOZ TOBON
realizd y que, como se puso de presente, aceptd haber ejecutado, con la explicacién de
haber sido autorizado por el sefior NICOLAS DAVILA como administrador del inmueble, se
encuentra necesario el siguiente recuento:

a) Consta en el contrato de arrendamiento que su objeto era el interior 301 del inmueble
situado en carrera 58 calle 53 A-28 (clausula primera). Es decir, se arrendé el tercer
piso. Y en el documento no consta que quedaria comprendido un nuevo piso que
pudiera construir el arrendatario.

b) Segun la clausula tercera del mismo contrato, se pacté como destinacién del bien
arrendado el funcionamiento de un establecimiento de comercio en el cual se
desarrollarian Unicamente actividades de bodegaje.

c¢) Conforme a la cldusula séptima, se obligd el arrendatario a efectuar las reparaciones
locativas en los términos de ley, quedando prohibidas las mejoras. Empero, se autorizd
al convocado “para que por su cuenta y riesgo haga las adecuaciones necesarias al bien
inmueble objeto de este contrato, con el fin de que se pueda usar adecuadamente para
el fin requerido por el mismo” (bastardillas del Tribunal).

d) Sobre el argumento planteado por la demandante expresé el demandado que “Las
adecuaciones y mejoras fueron consentidas y de conocimiento de la arrendadora como
se evidencia en los pantallazo (sic) que estdn en el Messenger los cuales se adjuntos (sic)
en las anexos de las pruebas que son prueba” y que “Las adecuaciones y mejoras, fueron
efectuadas por el deterioro del bien inmueble, y no por causa culposa del arrendatario”.

Fue reiterativo el arrendatario en su posicién, en la cual indicoé que no era cierto que hubiera
incumplido, “debido a que el administrador Nicolds Ddvila tenia conocimiento de las
mejoras y de la reforma, quien a su vez le comunicaba de las mismas a la arrendataria (sic)
Martha Davila, asi mismo en varias ocasiones se reunion en la casa del administrador y
arrendataria. (Prueba de los pantallazos de Messenger)”.

Sin gran esfuerzo se observa que al momento del arrendamiento el inmueble no contaba
con un cuarto nivel y que éste no puede tenerse como adecuacion necesaria para usar el
bien segun la destinacion estipulada, actividades de bodegaje, como quiera que éstas se
debian adelantar en el tercer piso, que podia efectivamente ser acondicionado por el
arrendatario.
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La autorizacién del contrato no puede interpretarse con tanta amplitud que comprendiera
una facultad del arrendatario de alterar la forma del bien arrendado, al punto de convertir
un piso en dos niveles o, con otras palabras, en crecer el drea del tercer piso.

Del mismo modo que las palabras de la ley se deben entender en su sentido natural y obvio,
también las de un contrato deben ser consideradas en su significado directo si las partes no
le dieron un alcance diferente al corriente. Por ello la expresién “adecuacion necesaria para
usar el bien conforme a la destinacion convenida” no puede tomarse por fuera de la
comprensién sencilla de referirse a los arreglos y ajustes que el estado del bien demandaba
gue se hicieran para adaptarlo a bodegas, tales como cerramientos o divisiones, del piso
gue se arrendaba.

Cobran importancia en estas reflexiones las precisiones consignadas sobre los alcances de
las obligaciones de las partes de un contrato, en el sentido de cémo deben ser ellas
cumplidas por ser el acuerdo una ley que las ata. Justamente, a propésito de la buena fe y
de los deberes secundarios de conducta (articulo 1603 del Cédigo Civil), estima el Tribunal
que para la ejecucién de una obra como la construccién de un piso adicional que no estaba
individualizado en el contrato, el arrendatario debia contar con la aquiescencia de la
arrendadora, pues no otro podria ser el entendimiento de la cldusula séptima del contrato
suscrito en noviembre de 2017.

De hecho, puede afirmarse que el sefior MUNOZ TOBON asi lo pensaba, puesto que en su
defensa propuso vy reiterd que el permiso para adelantar esa modificacién del edificio fue
otorgado por el sefior NICOLAS DAVILA.

Si el sefior NICOLAS DAVILA era o no el administrador del edificio es punto que expuesto
por el opositor no fue comprobado en el proceso, pero que en gracia de discusion, de
haberlo estado, tampoco serviria para inferir de él, por si solo, que el sefior MUNOZ TOBON
contaba con un permiso especial para construir un piso mas en el inmueble, sin licencias
oficiales.

Mucho insistié el demandado en el curso del proceso en que la calidad atribuida al sefior
NICOLAS DAVILA se detectaba en unos chats que fueron impresos y aportados con la
contestacion a la demanda (pantallazos de conversaciones de Messenger y WhatsApp).

La jurisprudencia colombiana®3 ha reconocido valor probatorio a las capturas de pantalla de
conversaciones de redes sociales como las enunciadas. La impresién en papel, como tal, no

13 Por ejemplo, sentencias T-043 de 10 de febrero de 2020 o T-467 de 19 de diciembre de 2022 de la Corte
Constitucional; sentencia SL 5246-2019 del 2 de diciembre del 2019. Rad. 74778, Corte Suprema Sala de
Casacion Laboral; sentencia del 10 de diciembre del 2010, expediente 1.No. 11001 3110 005 2004 01074 01,
sala de Casacion Civil; o sentencia de 13 de diciembre de 2017, radicado 25000-23-26-000-2000-00082-
01(36321) del Consejo de Estado que sefiald que “No obstante lo anterior y sin desconocer que lo deseable, a
la luz de la normatividad en comento, es que los documentos electrénicos se aporten acompafiados de su
respectivo soporte digital y firmados de manera electronica, firma ojala certificada, es una realidad
incuestionable que para cuando entré en vigencia la Ley 527 e incluso en esta época la utilizacion de la firma
digital no es la regla general en las comunicaciones privadas ni publicas que se entablan a través de las redes,
como los correos electrénicos, menos aun en otro tipo de sistemas més recientes como las redes sociales, por
medio de las cuales, actualmente, se celebran una cantidad importante de transacciones comerciales”.

Dijo asimismo la Alta Corporacion que “En estas condiciones, la Sala considera que las copias impresas de
correos electrénicos, no tachadas de falsas por la persona a quien se oponen, cuando permitan una minima
individualizacién, esto es cuando ofrezcan certeza sobre quien los ha elaborado, a quien se ha dirigido y
cuando, pueden ser valoradas, en tanto la individualizacion da lugar a asociar el contenido, lo que implica, a
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puede rigurosamente tenerse como documento por esa razén, pero al menos como indicio
de su existencia, da cuenta de mensajes de datos que tienen la naturaleza de documentos.

El Tribunal se acoge a las directrices de la jurisprudencia para la apreciacién de esos
pantallazos, a efecto de tomar su literalidad como derrotero de lo que expuso, como sigue:

i Algunas de las conversaciones que recogen los pantallazos no tienen fechas.

ii. No consta en esos pantallazos que el sefior NICOLAS DAVILA se presente como
administrador del edificio de la carrera 58. Por el contrario, en la pagina 1 del anexo
de pruebas menciona que hubo un cambio de administrador y en la pagina 2 refiere
gue hablaria con la actora, lo que hace suponer que no tenia una verdadera facultad
para concertar un contrato.

iii. Enlapagina 3 el demandado le pregunta al sefior NICOLAS cdmo serian las reformas.
La respuesta se vinculd a un aumento de rentabilidad y a reformas similares a las que
hizo Ramdn (que dentro de la informacidon suministrada al Tribunal es inquilino en
otro piso inferior).

iv. También en la pagina 3 figura que el sefior NICOLAS autorizaria esas reformas.

Como el contrato autorizd reformas al bien arrendado, la ilustracién que cabria derivar de
los pantallazos debia ser la de cudles pudieron ser aquellas y, mds aun, si se iba a permitir
construir un piso mas.

Empero, los pantallazos no contienen el detalle de las reformas y las que se habilitaron
quedaron plasmadas en el contrato en la frase adecuaciones necesarias con el fin de que se
pueda usar adecuadamente para el fin requerido por el mismo.

Se descarta por este sendero del analisis que en las aludidas capturas de pantalla obre la
autorizacion para introducir una reforma de la magnitud que se hizo, un piso mas, por lo
que en su examen de la prueba procede el Tribunal a establecer, si como le competia al
demandado, probd éste, de otra forma, que contaba con un permiso para ese hecho
puntual.

Refirid el accionado en el interrogatorio de parte que absolvié que no le habia solicitado
autorizacion a la arrendadora para realizar las obras de un cuarto piso porque él se entendia
era con el sefior NICOLAS. Dijo textualmente:

«PREGUNTADO: Manifiéstele al Despacho usted qué hizo para reparar el techo. CONTESTO:
¢Yo qué hice para reparar el techo? Para reparar el techo se cambid, se reemplazo ese techo
por una losa liviana. PREGUNTA # 15: Don Mauricio, ¢y sobre esa losa liviana usted construyo
un piso adicional? CONTESTO: Si, sobre esa losa liviana se construyd un piso adicional, pero
eso ya se habia comentado con Nicolds. PREGUNTA # 16 Don Mauricio, ¢y usted para construir
ese piso solicité algun permiso de la sefiora MARTHA? CONTESTO: Para construir ese piso,
vuelvo y le repito, o sea, yo todo lo manejaba por medio de Nicolds, porque inclusive la sefiora
MARTHA, cuando iba a venir por acd, Nicolds me avisaba a mi: “ve, va a ir mi hermana, para

la luz del principio de buena fe, aceptar su autenticidad. Eso si, de ello no se sigue que el medio de prueba
resulte per se idoéneo para la demostracion que se pretende, pues su valoracion estara sujeto a valoracién
conjunta y en especial de las reglas de la sana critica.”
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que por favor estés pendiente de ella, porque a ella le da miedo entrar por acd”. Yo era la
persona que la recibia, entonces obviamente, yo todo era por medio de Nicolds, Nicolds era la
persona que se encargaba de informarle a ella todas esas cosas. Asi como él se comunicd
conmigo para ofrecerme la propiedad, para gestionar o para cuadrar lo del tema del pago del
arrendamiento, él fue el que me dio a qué cuentas se iba a consignar lo del arrendamiento, él
fue el que me dijo: “el arrendamiento del contrato lo vas a firmar con mi hermana”. Entonces
yo todo lo filtraba por medio de Nicolds. PREGUNTA # 17: Don Mauricio, para construir ese
cuarto piso, ¢usted solicité algin permiso ante Curaduria? CONTESTO: Es que ahi lo que se
hizo fue que se reemplazd el techo. Ante Curaduria no se ha solicitado, ni se solicita, ni dardn
ningun permiso, porque en esta drea no le dan permiso a nadie. ¢ Por qué? Porque esta drea
no estd destinada para modificaciones hace mucho tiempo, porque esta drea, dentro del Plan
de Ordenamiento Territorial, estd destinada para ser demolida, y para ser utilizada por el
SENA a nivel educativo».

La explicacién del sefior MUNOZ TOBON fue la misma todo el tiempo. Debia por tanto
probar que el sefior NICOLAS DAVILA estaba facultado para obrar por cuenta de Ia
demandante y asimismo que en tal calidad, como su representante o apoderado o delegado
para tal asunto del contrato, impartié la autorizacién para edificar un cuarto piso sobre la
losa liviana que reemplazé el techo que tenia la propiedad.

En su declaracidn, la sefiora LUZ UBIELY MUNOZ TOBON, hermana del demandado, indic,
en alusién a NICOLAS DAVILA, que “A ver, yo creo que hace falta aclarar algo, no sé cémo
sera la vida de alld don Dario con sus hermanas o como sea la cuestion; nosotros la imagen
que teniamos era que él era el que era responsable de ese edificio; es mds, no era solamente
del primer piso sino de todo el piso, porque habia un dafio, se llamaba a don Dario, habia
alguna cosa, era don Dario” (cursivas del Tribunal). Y en otro lugar de su version relaté que
“Pero si él se presentaba como duefio y sefior, don Dario”.

No brinda claridad la ultima observacién de la testigo, si se considera que ella tenia una
imagen, esto es, imaginaba, que el nombrado NICOLAS DAVILA era responsable del edificio,
pero no asegura contundentemente que lo fuera, con expresién de las razones o
circunstancias en que se mostraba como duefo y sefior.

Otro deponente, JHON ALEXANDER CASTRILLON CUADROS, que fue la persona encargada
de hacer las obras de adecuacion del tercer piso, la reforma del techo, la construccién del
cuarto nivel y organizar la parte superior de la fachada, aporté una mejor ilustracion al
Tribunal al informar, cuando fue preguntado si se tuvieron permisos oficiales (licencias),
que “No, no se tuvo ningln permiso, se sacd solamente asi, porque hasta donde yo tenia
entendido, yo soy oficial y el sefior Dario que figuraba como el duefio, no conozco a nadie
mads, él me dijo la reforma que pensaban hacer alld, y junto con MAURICIO entonces hicimos
una revision del drea, de todo lo que hay, de que la estructura tiene muy buenos cimientos;
después de que se realizd la losa volvié y se revisd, y no hubo ningin movimiento, ni
asentamiento, ninguna estructura fall¢”.

El pasaje destacado da cuenta de un hecho especifico, de interés para el proceso,
consistente en que el demandado, por lo visto, no procedié de manera auténoma a la
realizacion de las modificaciones del bien arrendado, las cuales contaban con el visto bueno
del sefior NICOLAS, como lo reiterd el opositor. La versién del testigo CASTRILLON es creible
para los arbitros y su dicho esta sustentado en la participacion directa del declarante en los
sucesos relatados.
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Sin embargo, no brota de ese testimonio, tampoco de los otros que se practicaron, la
mencion de que la demandante hubiera autorizado los trabajos que en la demanda
reprocha como fuente de incumplimiento del contrato de arrendamiento, ni demostracién
de que el sefior NICOLAS DAVILA hubiera actuado por cuenta de ella.

DEYANIRA MONTES LOPEZ afirma que no tenia nada que ver con NICOLAS y que ella se
entendia primero con GLORIA y después con la demandante. Manifesté que en alguna
época ocup6 una pieza en el tercer piso, después arrendd el segundo piso, pero que no
volvio a ver el tercer piso. Alude a las reformas realizadas, pero con la anotacidn de que las
observa desde afuera y no sabe en qué consistieron realmente, aunque asegura que el piso
que arrienda se oscurecio por el techo que fue cambiado. Las reformas las sitla por la época
posterior a la pandemia.

EFRAIN ANTONIO VALENCIA AREIZA sefiald que en una época (1998) entregd los
arrendamientos al sefior NICOLAS, pero por ser hermano de dofia GLORIA. Pero su versién
no arroja luces acerca de la calidad en que eventualmente actudé respecto de la
demandante.

D.9. LAS PRETENSIONES PRIMERA Y CUARTA.

Con el analisis que antecede, se ocupa el Tribunal de dos elementos consignados en las
pretensiones de la demanda y su incidencia en la decisién que debe adoptarse.

Puntualmente, la primera pretension busca que se declare la terminacién del contrato de
arrendamiento por existir incumplimiento contractual en tanto el sefior MUNOZ TOBON
[....] “construyé .... un cuarto piso en el edificio ubicado en la carrera 58 Nro. 539- 28,
realizando modificaciones estructurales en el inmueble de mi prohijada que estdn poniendo
en peligro la estabilidad del edificio” (primer elemento).

Y la pretension cuarta aspira a que “Se ORDENE al sefior MAURICIO MUNOZ TOBON persona
mayor identificado con cedula de ciudadania Nro. 71.276.948, como parte de la
indemnizacion de los perjuicios causados, DERRIBAR Y DEMONTAR las construcciones del
cuarto piso no autorizadas y que estdn poniendo en peligro la estructura de la propiedad
ubicado en la carrera 58 Nro. 53¢2- 28 interior 301, en el barrio San Benito de la ciudad de
Medellin, inmueble identificado con Matricula inmobiliaria Nro. 01N-5116365; asi como la
REMOCION de desechos y escombros consecuencia del derribo de las construcciones no
autorizadas y que estdn poniendo en peligro la estructura de la propiedad ubicado en la
carrera 58 Nro. 532- 28 interior 301, en el barrio San Benito de la ciudad de Medellin,
inmueble identificado con Matricula inmobiliaria Nro. 01N-5116365” (segundo elemento).

Para profundizar, los aspectos destacados son:

i.  ¢laconstruccidn del cuarto piso implicé una modificacion estructural del inmueble con
peligro de la estabilidad del edificio?

ii. Silarespuesta a dicha pregunta fuera negativa, écudl debe ser el pronunciamiento del
Tribunal frente a la primera pretensién?

iii. ¢Se debe ordenar que se derriben y desmonten las construcciones del cuarto piso?
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Aparte de la necesidad de esclarecimiento del primer hecho, a saber, modificacion
estructural de la edificacion y su riesgo, derivada de la falta de comparecencia a declarar de
los sefores Jhimer Alberto Trujillo y Camilo Ramirez Rojas, ingenieros civiles de la sociedad
Disefios y Estructuras SAS. y para la comprensién del documento titulado informe pericial
de certificado estructural, quiso el Tribunal confirmarlo a efecto de disponer lo
concerniente a la cuarta pretensién y en aras de atender sus deberes generales como juez.
En tal sentido en la prueba pericial oficiosa se requirid del auxiliar su concepto desde el
punto de vista técnico acerca de si en el caso podia justamente concluirse lo predicado por
la parte actora.

El pronunciamiento de la peritacién fue el siguiente:

«Dictamina el Perito que la construccion del cuarto piso, incluyendo la losa que sirve de techo
al tercer piso, no afectd la estabilidad estructural de la Edificacion, pues esta NO amenaza
ruina ni actual ni potencial, entendiendo como ruina el agotamiento generalizado de los
elementos estructurales de todo o parte de la edificacion.

A pesar de lo anterior, considerando que la edificacion original no tuvo disefios estructurales,
que la adicion del cuarto piso se hizo en contravencion a las Normas Sismo Resistentes
Colombianas, y que estabilidad estructural implica sélo una condicion de equilibrio, pero no
de reservas estructurales suficientes para atender cargas limite, se recomienda que no se
continue el uso como bodega del cuarto piso, a no ser que se soliciten las licencias urbanisticas
respectivas y se realicen las obras que estd licencia implica.

En otras palabras, desde el punto de vista técnico, no se hace necesaria la demolicion del
cuarto piso, pero tampoco se puede patrocinar su uso, y menos como bodega, sin que primero
sea sometido a un procedimiento de reconocimiento urbanistico en el que se definan los
reforzamientos a que hubiera lugar, para garantizar, no sélo la estabilidad estructural, sino
condiciones de seguridad estructural».

Y por otro aspecto se interrogo al experto y respondié:

«5.7- El Perito dictaminard si la demolicion de las construcciones del cuarto piso representa
algun riesgo para la estabilidad del edificio o si se deben adelantar algunas reparaciones o
modificaciones, caso en el cual, indicard cudles.

La demolicion de un elemento masivo como un muro, columna o losa, require (sic) del uso de
mecanismos que generan impactos y vibraciones. Como los elementos que se demuelen estdn
unidos fisicamente al resto de la edificacion, estas vibraciones e impactos pueden extenderse
nocivamente a otros elementosque no son objeto de la demolicién, afectando su capacidad
mecdnica.

Por otro lado, el desmonte de elementos de cubiertas livianas, generalmente no genera
afectacion a las estructuras a las que se encuentran unidos, pues no requieren golpes, y las
vibraciones son despreciables.

Aclarado lo anterior, debe también aclararse que el cuarto nivel se encuentra conformado por
tres tipos de elementos: La losa, la mamposteria que sirve como estructura, y la cubierta.

En el caso del desmonte de la cubierta liviana que sirve para conformar el cuarto nivel, NO
representa ningun riesgo para la estabilidad del Edificio; y si se realiza técnicamente no
deberia generar ningun tipo de incidencia en los elementos estructurales a los cuales se
encuentra unida, ni en el resto de la Edificacion.
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En el caso de los muros (mamposteria) que sirven para conformar el cuarto piso, y sostener el
techo, estos pueden ser desmontados o demolidos; entendiéndose como desmonte la
recuperacion de los mampuestos, o piezas de arcilla, proceso que es mds meticuloso y
demorado; pero también pueden ser demolidos para desarrollar la actividad mucho mds
rdpido. El desmonte de la mamposteria, con delicadeza, no supone la produccion de
vibraciones que incidan sobre los elementos estructurales a los que estdn adosados; pero la
demolicion si puede producir algunas fisuras, que no deberian pasar de lo estético si la
demolicion se realiza técnicamente.

En lo referente a la losa de concreto en el sistema steeldeck, la demolicion de un elemento de
concreto supone la posibilidad cierta de fisurar o agrietar los elementos estructurales del
tercer piso como producto de la energia liberada por los fuertes golpes que se requieren para
la demolicidn, asi se realice

con cuidado.

También se debe considerar que en el evento de demoler la losa, se hace necesario
reconfigurar las cuchillas que sirven para dar pendiente al techo, previa construccion de una
viga de amarre (viga de enrase) que recorra todos los muros a nivel de donde se encontraba
la losa, formando anillos cerrados.

Ademds las cuchillas deberdn rematarse mediante cintas (una especie de viga muy esbelta)
de confinamiento.

En resumen, se pueden desmontar la cubierta y los muros del cuarto piso sin ningun riesgo
para los elementos estructurales de la edificacion,; pero la demolicion de la losa si supone un
riesgo para los elementos estructurales del tercer piso, ademds que hacen necesaria la
construccion de vigas de enrase, cuchillas y cintas de confinamiento, para luego reconstruir la
cubierta».

Para el Tribunal el dictamen pericial rendido por el experto Gaviria Zapata puede ser
acogido, pues reune las calidades de firmeza y claridad que se exigen en estos casos, asi
como sustentacidn técnica adecuada. En tal sentido, para despachar las pretensiones sera
considerado como fundamento de la resolucién que se adoptara.

D.10. EXAMEN DE LA PRETENSION PRIMERA.

Sea lo primero anotar que la demanda refiere los hechos basicos del contrato, duracion de
éste y su precio, los cuales son aceptados por la demandada. Pero tanto la demanda de la
convocante como la contestaciéon a la demanda del convocado deben interpretarse,
especialmente la segunda en su forma, porque contiene unas respuestas desplazadas en los
numeros de los hechos de la demanda y debe procederse de ese modo pues de lo contrario
se pueden configurar unas confesiones a las que les faltara el elemento intencional de la
declaracion respectiva.

Por lo que atafie a la demanda, la interpretacion del Tribunal recae en las pretensiones,
armonizadas con los fundamentos de hecho. Las pretensiones primera y segunda son una
misma-orientada a la declaracién de terminacién del contrato, con mas detalle la primera;
y las pretensiones cuarta y quinta se subordinan a la declaracién de terminacion del
contrato por una de las dos causales invocadas para ese fin, a saber, la realizacién de obras
en el inmueble sin autorizacion de la arrendadora.
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Entienden los darbitros que la cualificacion consignada en la demanda acerca de las
consecuencias que pueden producir en la edificacion las obras que no fueron autorizadas,
no es parte totalmente sustancial de la correspondiente pretensidon, puesto que el
incumplimiento del contrato imputado al convocado tiene como centro la ejecucién de una
construccidn sin el permiso necesario de la actora.

Dispone el articulo 281 del Cédigo General del Proceso en sus dos primeros incisos:

«Articulo 281. Congruencias. La sentencia deberd estar en consonancia con los hechos y las
pretensiones aducidos en la demanda y en las demds oportunidades que este codigo
contempla y con las excepciones que aparezcan probadas y hubieren sido alegadas si asi lo
exige la ley.

No podrd condenarse al demandado por cantidad superior o por objeto distinto del pretendido
en la demanda ni por causa diferente a la invocada en esta».

El concepto de causa se vincula, como elemento de la pretension, al fundamento juridico
de ésta y a los hechos que le sirven de base. Su significado es Unico. De modo expreso se
contempla en el ordenamiento procesal en la institucién de la cosa juzgada y lo define la
Corte Suprema de Justicia como sigue (sentencia STC18789 de 2017):

«2.3. Por causa, de antafio tiene decantado la Corporacion, debe entenderse el hecho juridico
que sirve de fundamento a las suplicas, vale decir, la situacion que el actor hace valer en su
demanda como cimiento de la accidn, distinto por supuesto de ésta, porque de un solo y
mismo sustrato fdctico pueden derivar varias acciones; es, igualmente, la “(...) narracion del
libelo, la relacion del caso que ha originado los derechos y dado motivo a la reclamacion en
justicia”.

La identificacion de la causa petendi, al igual que del objeto, debe investigarse en el ruego
introductorio, fundamento de los juicios, y responde, a diferencia de éste, a la cuestion de
por qué se litiga, con apoyo en qué, al soporte del petitum».

Al revisar la demanda, se observa en el hecho quinto:

«QUINTO: Igualmente el demandado incumplié la obligacion contenida en la cldusula
SEPTIMA del contrato de arrendamiento, toda vez que el sefior MUNOZ TOBON realizé no solo
reparaciones locativas en el piso 301, sino que también realizo modificaciones estructurales
que no cumplen con las normas NSR-10, no cuenta la construccion realizada con estructura
antisismica y como consecuencia de su actuar ha puesto en peligro la estructura y estabilidad
de toda la propiedad; ademds que la construccion realizada no tiene autorizacion de mi
mandante, asi como tampoco se cuenta con la licencia de construccion otorgada por la
curaduria correspondiente».

Entonces, el punto inicial establecido en este hecho es que se hubieran realizado
“modificaciones estructurales que no cumplen con las normas NSR-10, no cuenta la
construccion realizada con estructura antisismica y como consecuencia de su actuar ha
puesto en peligro la estructura y estabilidad de toda la propiedad”.

Lo relacionado con la autorizacién de la contratante y la oficial (licencia de construccion)

aparece en el hecho con el conector ademds, sin que implique que tenga una importancia
secundaria.
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En general, se puede afirmar que toda demanda debe ser interpretada: para determinar si
es clara y si no lo es o suscita alguna vacilacién, para obtener su sentido mas genuino, sin
sustituir a la parte y para preservar la coherencia del fallo.

Respecto del caso concreto se debe examinar la pretensién primera, cuya redaccidon no
brinda suficiente claridad al Tribunal y definir si lo pedido, en cuanto se refiere a las
modificaciones introducidas a la edificacion, esta apoyado en un solo hecho de dos que se
presentan o si éstos forman un todo. La conclusién que se obtenga evitara incurrir en un
defecto al decidir, en cuanto atafie a la causa petendi.

Tal pretensién es del siguiente tenor:

«PRIMERA: DECLARAR judicialmente terminado el contrato de arrendamiento suscrito entre
los sefiores MAURICIO MUNOZ TOBON persona mayor identificado con cedula de ciudadania
Nro. 71.276.948, en su calidad de arrendatario y la sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA
persona mayor identificada con cédula de ciudadania Nro. 32.331.112, en calidad de
arrendadora; por existir incumplimiento contractual en tanto el sefior MUNOZ TOBON
subarrendd el inmueble en mds del 50% (CLAUSULA SEXTA, asi como el Cédigo de Comercio)
y construyo sin la autorizacion de la arrendadora y sin la autorizacion de la curaduria un
cuarto piso en el edificio ubicado en la carrera 58 Nro. 53A- 28, realizando modificaciones
estructurales en el inmueble de mi prohijada que estdn poniendo en peligro la estabilidad

del edificio».

Descartada la causa invocada del subarriendo, la segunda parte, que se resalta, se introduce
con una conjuncién (“y”), que podria conducir, de entrada, a desconocer la pretensién
declarativa de terminacién del contrato, por representar un todo.

No obstante, sin atentar contra la congruencia, puede tomarse solamente el apartado final,
con la consideracion de que en realidad en la pretension primera hay dos pretensiones:

«(Primera pretension real)

PRIMERA: DECLARAR judicialmente terminado el contrato de arrendamiento suscrito entre
los sefiores MAURICIO MUNOZ TOBON persona mayor identificado con cedula de ciudadania
Nro. 71.276.948, en su calidad de arrendatario y la sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA
persona mayor identificada con cédula de ciudadania Nro. 32.331.112, en calidad de
arrendadora; por existir incumplimiento contractual en tanto el sefior MUNOZ TOBON
subarrendo el inmueble en mds del 50% (CLAUSULA SEXTA, asi como el Codigo de Comercio.

(Segunda pretension real)

PRIMERA: DECLARAR judicialmente terminado el contrato de arrendamiento suscrito entre los
sefiores MAURICIO MUNOZ TOBON persona mayor identificado con cedula de ciudadania Nro.
71.276.948, en su calidad de arrendatario y la sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA
persona mayor identificada con cédula de ciudadania Nro. 32.331.112, en calidad de
arrendadora; por existir incumplimiento contractual en tanto el sefior MUNOZ TOBON
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¥ construyo sin la autorizacion de la arrendadora y sin la autorizacion de la curaduria un
cuarto piso en el edificio ubicado en la carrera 58 Nro. 53A- 28, realizando modificaciones
estructurales en el inmueble de mi prohijada que estdn poniendo en peligro la estabilidad

del edificio.

(Texto tachado se deslinda en la pretension).
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La “Ultima pretension”, entonces, que confrontada con el hecho quinto presenta invertida
la causa (en el hecho se relata primero la modificacién de la estructura y luego la falta de
permiso y en la pretension se redacta al contrario), tiene asidero en dos sucesos: la falta de
autorizacion para hacer obras y la calidad de las obras mismas.

Ahi aparece la pregunta formulada: éel contenido de la causa petendi de la demanda de la
convocante se conforma por dos acontecimientos separados o forman una unidad?

Si separados, ha de prosperar la pretensidn, por estar probado que el demandado para
realizar las obras no conté con permiso alguno, ni de la actora-porque no estd demostrado
adecuadamente (hipotesis) que el sefior Nicolas Davila tuviera alguna representacién de
ella-ni de la curaduria.

Si forman una unidad, la pretensidon no debe prosperar, por cuanto del dictamen pericial no
se derivan las condiciones que la convocante le atribuye a las modificaciones, relativas a su
incidencia en la estabilidad de la construccién, mas alla de que ellas no respetan normas de
sismo resistencia.

Compete al Tribunal, entonces, como un deber ineludible, interpretar la demanda, lo que
hace a partir de dos puntos de apoyo:

a) A la luz de la doctrina sentada atras, sobre la entidad de los incumplimientos,
consideran los arbitros que el demandado, en su condicion de arrendatario y deudor
de las obligaciones estipuladas a su cargo en el contrato e impuestas por los deberes
secundarios de conducta, debia consultar a la arrendadora para obtener su
consentimiento en la realizaciéon de una obra como la construccién de un piso mds en
la edificacion, hecho que no es de entidad menor como para asegurar que su
incumplimiento no fue grave.

b) La calificacion de las obras realizadas como modificaciones estructurales y que
comprometen la estabilidad del edificio fue consignada por la actora con miras a
obtener el benepldcito a su peticidn de ser demolidas y derribadas.

Asi las cosas, se concluye que la pretensidon primera atinente a la declaracién de
incumplimiento por la realizacién de una construccién se fundamentd en que ésta no fue
autorizada e independientemente en el hecho de que, segln lo aseverd la demanda -y que
no fue comprobado-dicha reforma ponia en peligro la edificacion; pero, se reitera, con el
propdsito de alcanzar la destruccion de la obra realizada, que sustentd en su parecer de que
ésta podia causar un dano.

La falta del permiso que el sefior MUNOZ TOBON debié procurar que le concediera la sefiora
DAVILA BEDOYA, sumada a su comportamiento de no adelantar los tramites legales
correspondientes que sirvieran para el control de la obra nueva-que podria implicar una
condicidn diferente a la que conceptud el perito-, constituyen ciertamente hechos de
incumplimiento por el quebrantamiento de deberes minimos de informacién y prudencia
qgue debid observar como contratante, razén por la cual, para el Tribunal, se abre paso la
pretensién orientada a que se declare terminado el contrato.

Ahora bien. En lo que concierne a si la obra ejecutada como cuarto piso de la edificacién
constituye una modificacion estructural de la construccién y si con ella peligra la estabilidad
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del edificio, se atiene el Tribunal a lo conceptuado por el perito que fue designado y en lo
gue ya se puso de presente. En dicho sentido comprenden los arbitros que la demolicion de
ese piso no es recomendable y eventualmente tampoco necesaria, por lo cual se negaran
las pretensiones cuarta y quinta del libelo introductorio.

En resumen: se acogerd la suplica de terminacidn del contrato contenida en las
pretensiones primera y segunda de la demanda, pero con fundamento en el incumplimiento
del contrato por parte del arrendatario por haber realizado modificaciones al bien
arrendado sin el permiso de la arrendadora y por no haber contado con las autorizaciones
oficiales necesarias. En consecuencia, se ordenard la restitucion deprecada, con la
advertencia de que en razon de la ejecutoria del laudo el tribunal cesa en su competencia y
por ende, la solicitud de comisidn contenida en la pretension sexta no es de recibo. Se
negara la terminacién del contrato por el subarriendo alegado, por no haberse demostrado
y no se dispondra demolicién del cuarto piso, en atencién a lo dictaminado por el experto
gue fue nombrado oficiosamente.

D.11. LA EXCEPCION DE MERITO ESGRIMIDA POR EL DEMANDADO.

La excepcion propuesta de INEXISTENCIA DEL INCUMPLIMINETO se fundamenta en que el
sefor NICOLAS DAVILA, después de la muerte de su hermana GLORIA DAVILA, era el
administrador de la edificacién y por tanto, se concluye, que todo lo que se concretaba o
acordara con este sefior era de conocimiento de la arrendadora, sefiora MARTHA HELENA
DAVILA.

Para acreditar lo anterior se aportaron unos mensajes de Whats App con la contestacion de
la demanda que corresponden a conversaciones entre el sefior NICOLAS DARIO DAVILA y el
sefior MAURICIO MUNOZ y que en cuanto a su valor probatorio este Tribunal ya se
pronuncié.

La mayoria de esos mensajes parece que son del afilo 2017 cuando estaban en la firma del
contrato de arrendamiento y en la entrega del inmueble arrendado. Solo en un mensaje se
refiere a reformas y de acuerdo con lo que se lee, la idea y lo pretendido, era aumentar la
rentabilidad del inmueble para lo cual parece el sefior NICOLAS DAVILA dio una autorizacién
general: “La podemos hacer como las ha hecho Ramdn. El me dice y yo lo autorixo (Sic)”
Mensaje sin fecha, sin especificar cuales mejoras, en qué piso y demas.

Es claro que fue el sefior NICOLAS DARIO DAVILA quien contactd al sefior MAURICIO
MURNOZ TOBON, para darle en arrendamiento el piso tres de la edificacién. Fue la persona,
gue posiblemente con autorizacién de sus hermanos, ya habia fallecido una de las
copropietarias y se encontraba en proceso de sucesidn, negocié las condiciones del
contrato de arrendamiento objeto del presente proceso, convino el valor del canon, no solo
el que se hizo constar en el texto del mismo, $620.000, sino el que se convino recibiria el
sefior NICOLAS DARIO directamente, esto es la suma de $380.000.

Igualmente se acordd una adecuacién en el tercer piso para destinar el inmueble a bodegas,
esto fue comentado ademas, con los hermanos del sefior NICOLAS DARIO y con la

demandante, quienes estuvieron de acuerdo.

Al respecto la demandante manifesté:
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«MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA. PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL: Entonces, équién se
encargo de toda la negociacion de las condiciones del contrato de arrendamiento con él?
CONTESTO: Mi hermano Nicolds Dario, como le habia dicho previamente a la abogada. Mi
hermano Nicolds Dario, como él estuvo con mi hermana Gloria, desde que compré ese edificio
él conocia los vecinos, la gente de ese sector. Entonces él conocia a MAURICIO. Yo lo vine a
conocer prdcticamente, es que para decirle sinceramente, doctora, yo me mantenia alejada,
porque hermana Gloria estaba al frente, al frente todo el tiempo, al frente del negocio. Ella
conocio a MAURICIO, por supuesto, seguramente conocio a su familia, no sé. Pero yo lo vine a
conocer cuando lo del contrato; mi hermano elabord el contrato. Yo simplemente, como yo
tenia la mitad del edificio, me tocaba a mi firmar el contrato.

PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL: ... Sirvase decir, sefiora Martha, si en algin momento a
usted el sefior Nicolds Dadvila le informé sobre las modificaciones que se iban a hacer en el
tercer piso. CONTESTO: Si, cémo no, de eso estuvimos hablando con la familia, porque todos
estdbamos reunidos. Entonces él nos planted la situacidon; cuando se desocupd el tercer piso,
entonces Nicolds Dario nos hablé de que el sefior MAURICIO MUNOZ estaba interesado en ese
apartamento, pero como destinacion de negocio, de comercio. Nosotros en un principio no
estuvimos de acuerdo, pero él nos habloé de que era una persona confiable, de bien, que lo
conocia, que ya lo conocia hace ya mucho rato. Entonces por eso procedimos a alquildrselo al
sefor MAURICIO.

PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL: ¢ Usted sabe, de acuerdo con el contrato, si su hermano le
explico que eso era para bodegas?, équé le explicé su hermano con relacion al acuerdo de ese
contrato? CONTESTO: Si, ya le voy a decir, doctora. Cuando se hizo ese contrato mi hermano
me dijo: “La sefiora del tercer piso se fue, hay dos opciones: alquilarlo como vivienda, o
alquilarlo como bodegaje. Si lo alquilamos como vivienda, nos toca a nosotros, a la familia,
ponernos al frente de los darfios, del techo, de las goteras, etcétera, etcétera. Si se lo alquilamos
al sefior MAURICIO, como él va a destinarlo a bodegaje, a él le va a tocar, a él le va a tocar
todas las adecuaciones”. Estuvimos hablando respecto a eso, y a ultima hora, como le dije
anteriormente a la abogada, Dario lo conocia, era una persona de bien, una persona de fiar.
Entonces nosotros procedimos a alquilarle el tercer piso, y él se encargaba de las respectivas
adecuaciones».

Se recibieron las declaraciones de otros inquilinos del Edificio, quienes claramente
manifestaron que nada tenian que ver con NICOLAS DARIO en lo relacionado con el contrato
de arrendamiento que cada uno tenia con la sefiora GLORIA DAVILA vy posteriormente con
quien quedé como administradora de dichos contratos a la muerte de ésta, la sefiora
MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA. Ninguno de estos arrendatarios le pagaba suma alguna
al sefior NICOLAS en virtud de los contratos de arrendamiento, ni se entendian con él para
lo relacionado con arreglos o reparaciones en sus locales.

«DEYANIRA MONTES LOPEZ, PREGUNTADA POR EL TRIBUNAL: Nicolds tenia que ver algo con
el edificio? CONTESTO: No, yo no tenia nada que ver con ese sefior, yo todo era con dofia
Gloria, la finada, y ensequida que murio ella, era con dofia MARTHA, la que me presentaron,
que habia quedado encargada.

PREGUNTADA: Y manifiéstele al Despacho si usted en algun momento le pagd arriendo al
sefior Nicolds Dario. CONTESTO: Nunca, no, nunca tuve negocios con él, ni que él me haya

cobrado a mi o yo le pagué a él, no.

PREGUNTADA: Manifiéstele al Despacho si usted conocia si la sefiora Marina le pagaba
arriendo a quién. CONTESTO: A dofia MARTHA, yo sé que solamente a dofia MARTHA.
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MARIA CELESTINA VALENCIA MOSQUERA PREGUNTADA: ¢Su marido es el que paga?
CONTESTO: Si. PREGUNTADA: ¢Y usted sabe a quién le paga el arriendo su marido?
CONTESTO: Eso lo pagan por el banco, él le gira a la que quedé encargada ahora, la hermana
de la sefiora. PREGUNTADA: ¢Y cémo se llama? CONTESTO: Es que yo casi no, yo conozco a
dofia Gloria, como es que se llama la sefiora».

EFRAIN ANTONIO VALENCIA AREIZA manifesté que durante unos 6 meses, por alld en el aifio
1998, la sefiora GLORIA DAVILA BEDOYA, mandd a NICOLAS a cobrar los canones:

«PREGUNTADO: Bueno, sirvase decirle al Tribunal si usted reconoce al sefior Nicolds como
duefio de los locales, el saber que usted le pagaba al arriendo a él en 1998, como lo afirma en
su declaracién. CONTESTO: Como eran hermanos, entonces la duefia totalmente si era dofia
Gloria. PREGUNTADO: ¢Y usted por qué le pagaba los cdnones de arrendamiento al sefior
Nicolds? CONTESTO: Porque ella lo mandaba, dofia Gloria mandaba a Nicolds a cobrar, pero
fue 6 meses apenas. Como yo tener un hermano, yo tener un inmueble, varios arriendos: “ve
hombre, andd cobrale a fulano, cobrarle a fulano”, eso era todo, y mes por mes que fuera, y
ya. Pero la duefia era dofia Gloria».

Es claro para este TRIBUNAL que el sefior NICOLAS DARIO actud como intermediario en la
celebracién del contrato entre el sefior MAURICIO MUNOZ y la demandante, pero en ningutin
momento durante su la ejecucidn. La relacidon entre MAURICIO y el sefior NICOLAS DARIO,
como lo reconoce el demandado al absolver el interrogatorio de parte es muy vieja, de por
lo menos 32 afios, muy cercana ademads, amigos, pero no por eso podia decirse que actuaba
como apoderado, mandatario o representante de la demandante en los demds contratos
vigentes en el Edificio, ninguno de los inquilinos interrogados lo reconoce como tal, y
sorprende desde el punto de vista de la experiencia-que se torna invaluable como criterio
de analisis probatorio- que entonces solo fuera representante para el contrato suscrito
entre la demandante y el demandado.

El sefior NICOLAS DARIO participé en las decisiones relacionadas con las adecuaciones del
tercer piso, asi lo manifiesta el demandado y el sefior JHON ALEXANDER CASTRILLON
CUADROS, quien fuera la persona que realizé dichas adecuaciones y reformas.

Al respecto manifesto el sefior CATRILLON

«PREGUNTADO sobre si conocia al sefior NICOLAS DARIO: éLo conocié por qué motivo?
CONTESTO: El sefior era de la zona de la Minorista, en donde conoci a MAURICIO y a dofia Luz;
el sefior lo distingui varias veces, que estaba en esa zona, y fue uno de los que me llevo para
revisar la casa donde se iba a hacer un arreglo en el tercer piso, porque habia un techo muy
deteriorado

PREGUNTADO: Cuando el sefior Nicolds Davila lo contactd para que realizara ese arreglo, éen
qué afio fue? CONTESTO: Eso fue finalizando el 2017.

PREGUNTADO: ¢Y a usted quién lo autorizé a tapar esos patios? CONTESTO: Cuando subimos
a ver, la primera vez, con don Dario y MAURO, que fueron los que me llevaron, se iba a hacer
el arreglo del techo, que ahi fue donde les dije que estaba demasiado deteriorado, ellos me
dijeron que se podia reducir espacio a los patios para poder vaciar la plancha completa».

Pero de esa participacidn no se deduce necesariamente que la sefiora MARTHA HELENA

DAVILA BEDOYA debiera conocer las reformas que se estaban adelantando, la dimensidn
de las mismas, el alcance de éstas y que las estuviera autorizando.
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Ahora bien, por el hecho de pagarle una parte del canon de arrendamiento al sefior
NICOLAS DARIO, no necesariamente puede decirse que éste sefior era parte del contrato,
en especial porque como lo relata la sefiora LUZ UBIELI MUNOZ TOBON, esto se hacia a
espaldas de la arrendadora y de sus hermanos, quienes no debian enterarse.

«CONTESTO: Pues yo tengo entendido que él consignaba la plata, pero no sé a qué cuenta, de
quienes, y sé que fisicamente le llevaba un dinero a don Dario, porque, a ver, no sé como
manejan alld esa familia esa situacion, porque don Dario todas las cosas las hace al escondido
de ellos. Entonces, MAURICIO, él le alquild a un precio, y que no se dieran cuenta las hermanas,
y él le daba un resto de plata a don Dario, que el mismo se lo llevaba alld. Cuando don Dario
ya no podia caminar, don Dario venia por él, pero cuando ya él no podia MAURICIO iba y le
llevaba la plata, alld al apartamento».

Juegan de nuevo entonces las maximas de la experiencia y la ldgica: ¢ Cémo podria afirmarse
que el senor NICOLAS DARIO actuaba en representacion de la arrendadora, si justamente
como lo relata la hermana del demandado, se trataba de que sus hermanos no se enteraran
de lo que dicho sefor hacia, en especial, recibir una parte del canon de arrendamiento?

El demandado manifesto al responder el interrogatorio de parte:

«PREGUNTADO POR EL TRIBUNAL: Cuénteme a qué se debe esa diferencia, por qué se dio.
Expliqueme esa situacién. Me contesta primero y después me explica. CONTESTO: Por eso,
usted me estd preguntando y yo le estoy diciendo. Esa situacion se debe a que el convenio, o
sea, el negocio, la negociacion, se realizé con el sefior Nicolds. El me dijo Mauro: “el arriendo,
en este momento las personas que lo tienen, lo tienen en esto; usted va a sequir pagando
esto”. Pero entonces el negocio iba a ser de los dos, (Subrayas fuera de texto) no sea, ien qué
sentido? De que él también se iba a beneficiar. ¢Por qué? Porque segun lo que él me
manifestaba, él necesitaba recursos, que para el transporte, y yo, igual pues es la propiedad
de él, yo no tengo problema».

El acuerdo de pagarle una suma de dinero al sefior NICOLAS DARIO era algo fuera del
contrato de arrendamiento suscrito con la sefiora MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA, una
cantidad que no hacia parte de lo convenido con la arrendadora, un negocio entre los dos,
por tanto, mal puede entenderse y concluirse como lo pretende el demandado que el sefior
NICOLAS DARIO actuaba en representacién de la demandante, si justamente, ésta no podia
enterarse del pago de un beneficio a favor de NICOLAS DARIO.

Por lo demas y deviene de la mayor importancia, el demandado reconoce en el
interrogatorio que no le consta que la MARTHA HELENA estuviera informada de todo lo
relacionado con las obras en el inmueble.

«PREGUNTADO POR EL TRIBUNAL: Pero mi pregunta se refiere es: al momento de la
celebracion del contrato, éla sefiora MARTHA sabia que habia un canon diferencial entre usted
y Nicolds, o no, o no sabia de esa situacién? CONTESTO: No, yo no pudo afirmar algo que yo
no sé. O sea, yo sé que mi negocio era con Nicolds y que yo le depositaba a nombre, a la cuenta
de dofia MARTHA, un valor, y que yo a él le entregaba el resto. Yo ya no sé si él le haya
informado a ella, o si no le haya informado. Eso ya es como yo decirle a él de las
modificaciones, o sea, a mi no me consta que él le dijo a ella de los arreglos, de las cosas que
habia que hacer; ahi si no puedo decirle algo que no me consta».
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Asi las cosas, no puede admitirse de ninguna manera la excepcidén propuesta por la parte
demandada, que no esta llamada a prosperar porque el mismo demandado reconoce que
el sefior NICOLAS DARIO DAVILA actuaba justamente a espaldas de sus hermanos en cuanto
a la remuneraciéon que recibia y no le consta ademas que la arrendadora estuviera
informada de las adecuaciones adelantadas por él en el inmueble arrendado, como
tampoco de las ampliaciones y mejoras realizadas: la construccidon de un cuarto piso. De
modo que no acredité la autorizacion dada por la arrendadora para la construccién del
cuarto piso.

Se infiere de lo expuesto que contrario a lo que asegura el sefior MUNOZ TOBON, si incurrié
en incumplimiento contractual, a la vista de los lineamientos y conceptos trazados en otro
lugar de esta providencia y como fue sefialado en el andlisis de la primera de las
pretensiones de la demanda.

E. JURAMENTO ESTIMATORIO.

Sobre el juramento estimatorio el articulo 206 del Cédigo General del Proceso establece
que:

«Quien pretenda el reconocimiento de una indemnizacion, compensacion o el pago de frutos
0 mejoras, deberd estimarlo razonadamente bajo juramento en la demanda o peticion
correspondiente, discriminando cada uno de sus conceptos. Dicho juramento hard prueba de
su monto mientras su cuantia no sea objetada por la parte contraria dentro del traslado
respectivo. Solo se considerard la objecion que especifique razonadamente la inexactitud que
se le atribuya a la estimacion formulada la objecion el juez concederd 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, colusion o cualquier otra situacion
similar, deberd decretar de oficio las pruebas que considere necesarias para tasar el valor
pretendido.

Si la cantidad estimada excediere en el cincuenta por ciento (50%) la que resulte probada, se
condenard a quien la hizo a pagar a la otra parte una suma equivalente al diez por ciento
(10%) de la diferencia.

El juez no podrd reconocer suma superior 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. Serdn ineficaces de pleno derecho todas las expresiones que pretendan
desvirtuar o dejar sin efecto la condicion de suma mdxima pretendida en relacion con la suma
indicada en el juramento.

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

Pardgrafo. También habrd lugar a la condena a la que se refiere este articulo a favor del
Consejo Superior de la Judicatura, Direccion 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 sancién equivaldrd al cinco por ciento (5%) del valor pretendido
en la demanda cuyas pretensiones fueron desestimadas.

La aplicacion de la sancidn prevista en el presente pardgrafo sélo procederd cuando la causa
de la falta de demostracion de los perjuicios sea imputable al actuar negligente o temerario
de la parte».

Con fundamento en la norma antes transcrita y toda vez que la pretension “de terminacion
del contrato de arrendamiento celebrado el 7 de noviembre de 2017 entre MARTHA HELENA
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DAVILA BEDOYA Y MAURICIO MUNOZ TOBON por la causal referida en la demanda de haber
realizado el arrendatario modificaciones fisicas al bien arrendado, sin permiso de la
arrendadora y sin contar con licencia oficial para ello” prosperd, no hay evidencia de que
la actora haya actuado de mala fe o de manera temeraria en la estimacién de los perjuicios
qgue reclamo; por el contrario, la demandante hizo una valoracién que fue debidamente
sustentada y argumentada con las pruebas que consideré utiles y suficientes para ese
propdsito. Por lo anterior, el Tribunal se abstendra de aplicar las sanciones de que trata la
norma.

Este proceder del Tribunal encuentra asidero en el pensamiento de la Corte Constitucional
plasmado en la sentencia C-157 de 2013. Y es que dichas sanciones no son objetivas o
automaticas, porque requieren consultar cual fue el comportamiento de la parte que
prestd el juramento. El anotado fallo lo destacd, con un condicionamiento que en ultimas
se incorpord en el propio texto legal, cuando prescribe que “La aplicacion de la sancidn
prevista en el presente pardgrafo sélo procederd cuando la causa de la falta de
demostracion de los perjuicios sea imputable al actuar negligente o temerario de la parte”,
modulacion que incluyd la ley 1743 de 2014 a partir de dicha providencia, en la cual la Corte
hallé que se podria llegar a sancionar desproporcionadamente a una parte diligente, a la
gue se le negaran las pretensiones por hechos o motivos ajenos a su voluntad.

F. CONDUCTA DE LAS PARTES.

La frase final del primer inciso del art. 280 del C.G.P. —referente al contenido de las
sentencias— establece que «[e]l juez siempre deberd calificar la conducta procesal de las
Partes y, de ser el caso, deducir indicios de ellas».

En consecuencia, y a los fines de la disposicién antes citada, el Tribunal pone de presente
gue a todo lo largo del Proceso, las partes y sus respectivas apoderadas obraron con apego
a la ética y a las practicas de buena conducta procesal que eran de esperarse de unas y de
otras, motivo por el cual no cabe censura o reproche alguno, asi como tampoco la deduccién
de indicios en su contra.

G. COSTAS Y SU LIQUIDACION.

Habiendo concluido la evaluacion del proceso, el Tribunal advierte que el balance del
Arbitraje favorece a MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA en virtud de la prosperidad de la
pretensién primera y segunda.

Por consiguiente, y de conformidad con los articulos 365 NUum. 1 de la Ley 1564 de 2012
«Cédigo General del Proceso»'* se impondrén las costas del proceso en contra de MAURICIO
MURNOZ TOBON y a favor de MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA, incluyendo las agencias en
derecho a que se hace referencia en el articulo 366 Num. 3 y 4 de la Ley 1564 de 2012
«Codigo General del Proceso»® y el pago de los demas costes debidamente acreditados en

14 “En los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya controversia, la condena en costas
se sujetara a las siguientes reglas:
1. Se condenara en costas a la parte vencida en el proceso (...)"
15 “3. La liquidacién [de costas] incluird el valor de los honorarios de auxiliares de la justicia, los demds
gastos judiciales hechos por la parte beneficiada con la condena, siempre que aparezcan comprobados, hayan
sido Utiles y correspondan a actuaciones autorizadas por la ley, y las agencias en derecho que fije el
magistrado sustanciador o el juez, aunque se litigue sin apoderado.
(...)
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el proceso, tal como lo prevé el numeral 8 del articulo 365 de la Ley 1564 de 2012 «Cddigo
General del Proceso».

En materia de agencias en derecho el Tribunal observara un criterio de razonabilidad, toda
vez que no considera que hubiera habido temeridad en la actuacidn procesal de las partes.
Por el contrario, ambas partes actuaron a lo largo del proceso con apego a la ética y al
profesionalismo que era esperables de ellos, tal como se indico en el literal «F. CONDUCTA
PROCESAL DE LAS PARTES Y SUS APODERADOS» de este Laudo.

El total de honorarios y gastos pagados y decretados en el proceso, ascendié a la suma de
$10.731.420 y, como consta en el proceso estas partidas fueron consignadas Unicamente
por la parte demandante. Como quiera que la parte vencida ha resultado ser MAURICIO
MURNOZ TOBON, éste sera condenado a restituir a MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA dicha
cantidad, con la advertencia de que el Tribunal entregd a la parte demandante la
certificacidon de que trata el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012 para el cobro ejecutivo del
50% que la demandante pagd por gastos y honorarios que le correspondian al demandado
por valor de $5.365.710, suma esta ultima que de haberse devuelto con antelacién habra
de abonarse al monto de la condena.

Como quiera que en el expediente digital si hay constancia de otros costos pagados por
MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA, el Tribunal los tendra en cuenta para el reconocimiento
de costas (pago de los honorarios al perito de oficio).

Con fundamento en el Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de agosto de 2016, expedido por el
Consejo Superior de la Judicatura, y con fundamento en el criterio establecido en el articulo
5 «Procesos Declarativos en General en Unica Instancia», «a. Cuando en la demanda se
formulen pretensiones de contenido pecuniario, entre el 5% y el 15% de lo pedido», el
Tribunal fijard las agencias en derecho a favor de MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA y en
contra de MAURICIO MUNOZ TOBON, en la suma de $5.000.000%.

En sintesis, los valores por concepto de costas, a cargo de MAURICIO MUNOZ TOBON vy a
favor de MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA, son los siguientes:

CONCEPTO INTERESES DE FECHA INTERESES DE VALOR
MORA MORA
Gastos y honorarios (100%) | Art. 1617, Nim.1, | Desde la fecha de | $10.731.420
pagados por ella. Inc. 2 del C.C. ejecutoria del laudo.
Agencias en derecho Art. 1617, NUim. 1, | Desde la fecha de | $5.000.000
Inc. 2 del C.C. ejecutoria del laudo.

Otros costos acreditados: Art. 1617, NUm. 1, | Desde la fecha de | $3.000.000
e S$500.000 (gastos iniciales al | Inc.2del C.C. ejecutoria del laudo.

perito [pagados el 11/09/2023])
e 5$2.500.000 (gastos definitivos

al perito [pagados el

27/11/2023])

4. Para la fijacion de agencias en derecho deberan aplicarse las tarifas que establezca el Consejo Superior de
la Judicatura. Si aquellas establecen solamente un minimo, o este y un méaximo, el juez tendra ademas en cuenta
la naturaleza, calidad y duracion de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigd personalmente,
la cuantia del proceso y otras circunstancias especiales, sin que puede exceder el maximo de dichas tarifas.
(...)” Lanegrilla es propia del Tribunal.

16 Dicho valor se encuentra entre el rango autorizado en el Acuerdo.

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



38

TOTAL COSTAS: $18.731.420,00

Advierte el Tribunal que, en el evento que la suma disponible de la partida «Gastos de
funcionamiento del Tribunal» no resulte suficiente para cubrir los gastos del Proceso, el
valor faltante debera ser sufragado por ambas partes y que, en caso de presentarse un
sobrante, ésta sera reintegrada, a la parte demandante.

IV. DECISIONES DEL TRIBUNAL ARBITRAL

En mérito de todo lo expuesto, el Tribunal Arbitral constituido para dirimir en Derecho las
controversias entre MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA en contra de MAURICIO MUNOZ
TOBON, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de
la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO. DECLARAR, con fundamento en lo expuesto en la parte motiva, que no se acoge
la excepcidn de mérito propuesta por la parte convocada, denominada INEXISTENCIA DE
INCUMPLIMIENTO.

SEGUNDO. DECLARAR que no prosperan la pretensidon de terminacion del contrato de
arrendamiento celebrado el 7 de noviembre de 2017 entre MARTHA HELENA DAVILA
BEDOYA y MAURICIO MUNOZ TOBON por la causal de subarriendo invocada en la demanda
ni las pretensiones cuarta y quinta de la demanda, por lo explicado en la motivacion del
presente laudo.

TERCERO. DECLARAR que prospera la pretension de terminacion del contrato de
arrendamiento celebrado el 7 de noviembre de 2017 entre MARTHA HELENA DAVILA
BEDOYA Y MAURICIO MUNOZ TOBON por la causal referida en la demanda de haber
realizado el arrendatario modificaciones fisicas al bien arrendado, sin permiso de la
arrendadora y sin contar con licencia oficial para ello, consistentes en la construccion de un
cuarto nivel en la edificacidon situada en Medellin, en la carrera 58 Nro. 532- 28, en el barrio
San Benito, inmueble identificado con Matricula inmobiliaria Nro. 01N-5116365,
determinado por los siguientes linderos tomados de la escritura publica Nro. 3.423 del 16
de diciembre de 1996 de la Notaria 7 del Circulo de Medellin: “Construido sobre un lote de
terreno de 12.5 varas de frente o sea 10.00 metros de frente por veinticinco varas de entro
o sea 20.00 mts., de centro, para una cabida total de 200.00 mts2., distinguido con el
numero 16 del plano respectivo, y alinderado actualizado, asi: Por el frente, con la carrera
58; por el costado izquierdo, con el inmueble Nro. 532-22 de la carrera 58; por el costado
derecho con el inmueble Nro. 539-38 de la carrera 58 y por atrds, con el inmueble Nro. 51-
55de la carrera 57.”

Se deciden asi las pretensiones primera y segunda de la demanda.

CUARTO. Como consecuencia de la anterior declaracion, SE ORDENA la restitucion del
inmueble alli descrito incluida la obra edificada sin permiso de la arrendadora, en un
término no mayor de veinte (20) dias habiles contado desde la ejecutoria del presente

VIGILADO Ministerio de Justicia y del Derecho



39

laudo; sin que haya lugar, como se explicéd en la motivacidn, a librar la comisién impetrada
en la pretensién sexta de la demanda.

QUINTO. CONDENAR en costas procesales a MAURICIO MUNOZ TOBON a pagar en un
término de diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de este laudo, a favor de MARTHA
HELENA DAVILA BEDOYA la suma de $18.731.420, la cual se compone de los siguientes
conceptos y valores:

i. Por el 100% de los honorarios y gastos del Tribunal de Arbitramento, la suma de
$10.731.420, que fueron pagados por MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA. De dicha partida
se descontara toda cantidad que ya hubiera sido sufragada por el accionado a la
demandante.

ii. Por agencias en derecho la suma de $5.000.000.
iii. Por otros costos acreditados en el proceso, la suma de $3.000.000.

SEXTO. DECRETAR la causacion y pago a los tres (3) arbitros y al secretario del 50% restante
de sus respectivos honorarios, los cuales deberdn ser cancelados por la ejecutoria del Laudo
o de la providencia que decida su aclaracidn, correccién o complementacion (Cfr. Art. 28 de
la Ley 1563 de 2012).

SEPTIMO. DECRETAR y ORDENAR el pago de la Contribucién Especial Arbitral de que tratan
los articulos 16 a 23 de la Ley 1743 de 2014, modificada por el articulo 362 de la Ley 1819
de 2016, equivalente al dos por ciento (2%) del valor total de los honorarios pagados a los
arbitros y al secretario, los cuales deberan consignarse en la Cuenta del Consejo Superior
de la Judicatura — Direccién Ejecutiva de Administracién Judicial — Fondo para la
Modernizacion, Descongestion y Bienestar de la Administraciéon de Justicia, dentro de los
tres (3) dias habiles siguientes a la fecha de ejecutoria del Laudo o de la providencia que
decida sobre su aclaracién, correccién o complementacién.

El monto de los honorarios causados para cada uno de los arbitros y el secretario —Cfr. Auto
No. 05 del 11 de mayo de 2023—, ascendieron a la cantidad de $1.840.930 y $920.465,
respectivamente; por tanto, la Contribucidn Especial Arbitral del dos por ciento (2%) a cargo
de cada uno de los arbitros y del secretario, equivalen a la suma de $36.819 y $18.410,
respectivamente, los cuales serdn consignados directamente por el arbitro presidente en la
Cuenta del Banco Agrario No. 3-082-00-00634-1, Denominacion «Contribucion Especial
Arbitral y sus Rendimientos CUN», Convenio 13475, a nombre del Consejo Superior de la
Judicatura — Direccién Ejecutiva de Administracion Judicial.

REMITASE copia de los pagos de la Contribucion Especial Arbitral, tanto de los tres arbitros,
como del secretario, al Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicién de la
Cédmara de Comercio de Medellin para Antioquia para los efectos de informacion del pago
gue trata la Ley 1743 de 2014.

OCTAVO. ORDENAR, de conformidad con el articulo 28, inciso 2 de la Ley 1563 de 2012,
que el arbitro presidente realice la liquidacion final y la rendicién de las cuentas razonadas
del proceso v, si a ello hubiere lugar, la devolucion a la parte demandante de las sumas no
utilizadas de la partida «Gastos de funcionamiento del Tribunal».
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NOVENO. ORDENAR el archivo del expediente arbitral en el Centro de Conciliacién,
Arbitraje y Amigable Composicién de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia
(Cfr. Art. 47, Ley 1563 de 2012).

DECIMO. ORDENAR la expedicién de copias auténticas de este Laudo, con las constancias
de Ley y con destino a cada una de las Partes.

Notifiquese y Cumplase.
Esta providencia quedé notificada en audiencia o en estrados.

Los arbitros,

GLORIA MARIA DUQUE ARANGO

W T

JORGE PARRA BENITEZ

a5,

GLOTRIA ELENA ALZATE CARDONA

A A

El secretario,

NIB:%\A%WN AO: 1;2% 'NAL
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AUTENTICACION Y CERTIFICACION:

A los catorce (14) dias del mes de diciembre de 2023, el Tribunal Arbitral para dar
cumplimiento a lo prescrito en los articulos 114 y 115 de la Ley 1564 de 2012 «Cddigo
General del Proceso», certifica que el presente Laudo es copia autentica o es fiel
reproduccién del original visible en el Expediente Digital administrado por el Centro de
Conciliacidn, Arbitraje y Amigable Composicién de la CdAmara de Comercio de Medellin para
Antioquia, promovido por MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA en contra de MAURICIO
MURNOZ TOBON, el cual consta de 40 péginas, y que es primera copia auténtica con destino

a la parte demandante MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA, el cual presta mérito ejecutivo.

Los arbitros,

Nttote x »L?ux C!

GLORIA MARIA DUQUE ARANGO

\ )ﬁjc R OB

JORGE PARRA BENITEZ

a5,

GLOTRIA ELENA ALZATE CARDONA

El secretario,

—
\;6 ,W.\ :
NICOLA ENAO BERNAL
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AUTENTICACION Y CERTIFICACION:

A catorce (14) dias del mes de diciembre de 2023, el Tribunal Arbitral para dar cumplimiento
a lo prescrito en los articulos 114 y 115 de la Ley 1564 de 2012 «Codigo General del
Proceso», certifica que el presente Laudo es copia autentica o es fiel reproduccién del
original visible en el Expediente Digital administrado por el Centro de Conciliacion, Arbitraje
y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia, promovido
por MARTHA HELENA DAVILA BEDOYA en contra de MAURICO MUNOZ TOBON, el cual
consta de 40 paginas, y que es primera copia auténtica con destino a la parte demandada

MAURICIO MUNOZ TOBON.

Los arbitros,

Aptoce \70‘74"/( C’

GLORIA MARIA DUQUE ARANGO

\jﬁjg A

JORGE PARRA BENITEZ

a5,

GLOTRIA ELENA ALZATE CARDONA

El secretario,

—
\;A ,Mk .
NICOL ENAO BERNAL
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