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Medellin, cuatro (4) de julio de dos mil veintitrés (2023)

Segun lo anunciado en Auto N° 16 de fecha 20 de junio de 2023, el Tribunal Arbitral profiere el Laudo
que se expresa a continuacion:

A.

I TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

DEMANDA E INTEGRACION DEL TRIBUNAL.

1. El dia 18 de noviembre de 2022, la sociedad LA RIVIERA S.A.S., como parte demandante, a

través de abogado, presento ante el Centro de Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion
de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia una demanda arbitral, con el fin de que
se integrara un Tribunal Arbitral que resolviera las pretensiones formuladas en la misma en
contra de la sociedad FORTEZZA HOLDINGS S.A.S.

. Tal peticién fue fundada en el pacto arbitral, en su modalidad de clausula compromisoria,

contenida en la clausula contenida en la cldusula Vigésima del contrato de arrendamiento
celebrado el dia 28 de octubre de 2020 sobre los locales 129, 130 y 131 del Centro Comercial
El Retiro de la ciudad de Bogota D.C. celebrado entre LA RIVIERA S.A.S en calidad de
arrendadora y la sociedad FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. en calidad de arrendatario, con
fundamento en el cual la parte convocante solicito la iniciacion del tramite procesal.

Dicha clausula compromisoria es del siguiente tenor:

“VIGESIMA. Clausula Compromisoria. Las Partes acuerdan que toda controversia o diferencia relativa a
este Contrato o que tenga relacion con el mismo se resolvera por un tribunal de arbitramento que funcionara
en el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin, de acuerdo con las

siguientes reglas:

a) El tribunal estara integrado por un (1) arbitro designado de comun acuerdo por las Partes y, en
caso de que no fuere posible llegar a un comun acuerdo, se definira por sorteo realizado por el
Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Medellin de la lista A de arbitros de dicho Centro,

a solicitud de cualquiera de las Partes.

b) El tribunal tendra sede en la ciudad de Medellin y se sujetara a lo dispuesto en el Reglamento

del Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio de Medellin.

c)  Eltribunal decidira en derecho.”

3. El Centro de Arbitraje, el dia 13 de diciembre de 2022, comunicé al Doctor MAXIMILIANO

ALBERTO ARAMBURO CALLE, su designacion como arbitro Unico, nombramiento que fue
realizado de comun acuerdo de las listas de arbitros del Centro de Arbitraje de la Camara de
Comercio de Medellin. El arbitro aceptd oportunamente su nombramiento.

. Adicionalmente, en el documento de aceptacion de su cargo, el arbitro Unico designado dio

cumplimiento al deber de informacién contenido en el articulo 15 de la Ley 1563 de 2012.

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

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

AUDIENCIA DE INSTALACION, DESIGNACION Y POSESION DEL SECRETARIO, JUICIO

DE ADMISIBILIDAD, DERECHO DE CONTRADICCION, CONCILIACION ARBITRAL, FIJACION DE
GASTOS Y HONORARIOS Y PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE.

10.

1. Mediante Auto No. 01 del 18 de enero de 2023, el Tribunal Arbitral se instald formalmente,

designandose y posesionandose como secretario al Dr. Sebastian Figueroa Arias, se fijo el lugar
de funcionamiento del Tribunal y se reconoci6 personeria a los apoderados de las partes entre
otras cuestiones.

Seguidamente, mediante Auto No. 02 de fecha 18 de enero de 2023, el Tribunal inadmitié la
demanda, otorgando el termino de cinco (5) dias habiles para subsanar los requisitos exigidos.

Posteriormente, a través de Auto No. 03 de fecha 30 de enero de 2023, el Tribunal admitié la
demanda, ordend notificar a la parte demandada de dicha providencia, asi como correrle
traslado a la parte demandada del escrito de demanda y sus anexos por el término de veinte
(20) dias habiles.

Que el dia 1 de febrero de 2023, se notificé electrénicamente a la apoderada especial de la
sociedad LA RIVIERA S.A.S del auto admisorio de la demanda, por lo que en consecuencia,
aquella tenia hasta el dia 1 de marzo de 2023 para ejercer su derecho de contradiccion.

El dia 27 de febrero de 2023, la parte demandada contestd de forma electronica la demanda y
propuso excepciones de fondo frente a las pretensiones de aquella.

El dia 8 de marzo de 2023, la parte actora descorri6 el traslado de las excepciones de fondo
frente a las pretensiones de la demanda.

En audiencia celebrada el dia 21 de marzo de 2023, el Tribunal Arbitral, con fundamento en lo
prescrito en los articulos 24 y 25 de la Ley 1563 de 2012, mediante autos numeros 05 y 06,
declaré totalmente fracasada la conciliacién y procedid a continuar con el tramite arbitral fijando
los gastos y honorarios del Tribunal, estableciendo las sumas a cargo de las partes por los
siguientes conceptos:

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

Dentro de la oportunidad procesal de que trata el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012, la parte
demandante hizo el pago de la totalidad de los gastos y honorarios decretados por este
Tribunal Arbitral (Cfr. Acta de la primera audiencia de tramite de fecha 27 de abril de 2023).

Mediante Auto No. 09 de fecha 27 de abril de 2023, el Tribunal se declaré competente para
conocer y decidir las pretensiones contenidas en la demanda, asi como las excepciones de
mérito planteadas frente a las mismas, ordenando el pago del 50% de los honorarios al arbitro
Unico y al secretario, asi como la totalidad de los dineros correspondientes al Centro de
Arbitraje (Cfr. Art. 28 Ley 1563 de 2012).

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

“(Auto Nro. 10)

En firme la anterior providencia, el Tribunal procede a pronunciarse sobre las solicitudes de
pruebas formuladas por las partes en las etapas procesales correspondientes, decretando las
que fueron pedidas de manera oportuna y que resultan conducentes y pertinentes, conforme

lo establece el articulo 93 del Reglamento del Centro de Arbitraje.
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Teniendo en consideracion las premisas precedentes el Tribunal,

RESUELVE:

PRIMERO: Tener como pruebas y decretar la practica de las siguientes, solicitadas por la

parte demandante:

1. Documentales:

Se ordena tener como pruebas los documentos relacionados y aportados con la demanda,
asi como en el memorial mediante el cual se descorrié el traslado de las excepciones de

fondo.
2.Interrogatorio de parte:

Se decreta la practica del interrogatorio de parte al representante legal de la sociedad

demandada, el cual se practicara en la fecha que se dispondra mas adelante.

SEGUNDO: Tener como pruebas y decretar la practica de las siguientes, solicitadas por la

parte demandada:

1. Documentales:
Se ordena tener como pruebas los documentos relacionados y aportados con la contestacién
de la demanda.

TERCERO: Se decreta oficiosamente el interrogatorio del representante legal de la parte
demandante, en la fecha que se indicara mas adelante, tal como los permiten los articulos
169 y170 del Cédigo General del Proceso.

CUARTO: Fijar el dia 12 del mes de mayo de 2023 a las 3:00pm para la practica de los

interrogatorios de partes antes decretados.

Todo lo decidido queda notificado en estrados.”

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

1. Las pruebas se practicaron segun lo decretado, tal como se detalla a continuacion:
a) En audiencia de instruccion de fecha 12 de mayo de 2023, se practico el interrogatorio de
parte a la representante legal de la parte demandante, no siendo posible la practica del

interrogatorio de parte al representante legal de la sociedad demandada.

Mediante auto numero 12 de fecha 12 de mayo de 2023, se decretd la siguiente prueba de
oficio:
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“A. Requerir a la sociedad LA RIVIERA S.A.S. para que aporte dentro de los tres (3) dias
habiles siguientes a la finalizacién de esta audiencia, los documentos contentivos del estado
de cuenta debidamente actualizado de las sumas de dinero adeudadas por la sociedad
demandada, FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. por concepto de canones de arrendamiento y
cuotas de administracién de los locales objeto de arriendo ubicados en el Centro Comercial
El Retiro P.H. ubicados en la ciudad de Bogota D.C, asi como los comprobantes de pago de
las cuotas de administracién que han sido pagadas directamente por la entidad demandante
a la propiedad horizontal antes indicada y que fueron mencionados al interior del interrogatorio
de parte que fuera practicado a la representante legal de la parte actora. *

b. Que el dia 16 de mayo de 2023, la parte demandante cumplié con el requerimiento
realizado por el Tribunal al decretar la prueba de oficio antes indicada.

c. Que el dia 18 de mayo de 2023 se corrié traslado secretarial por el termino de tres (3) dias
habiles a la parte demandada del memorial mediante el cual la parte actora cumplié el
requerimiento antes sefialado, termino dentro del cual no hubo pronunciamiento de la
parte demandada.

2. Enaudiencia de fecha 2 de junio de 2023, se celebrd la audiencia de alegaciones prevista
en el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012; en dicha oportunidad solo la parte actora realizd
sus alegatos de forma oral, dado que la parte demandada no asisti6 a la audiencia.

Dentro de la misma audiencia, se profirié el auto numero 14 mediante el cual se ejercio
control de legalidad sobre la actuacion adelantada con fundamento en el articulo 132 del
Cddigo General del Proceso.

Cabe anotar que la primera audiencia de tramite se realizo y finaliz6 el dia 27 de abril de 2023, por lo
que el termino de seis (6) meses de duracion del proceso expira el dia 27 de octubre de 2023, motivo
por el cual el presente Laudo es proferido dentro del término contemplado para ello.

Il. POSICIONES Y PRETENSIONES DE LAS PARTES
A. DEMANDA.

1. La demanda arbitral, ademas de identificar a las partes, acompafiar y solicitar el decreto y
practica de pruebas, trae la version de los hechos relevantes al arbitraje, cuya transcripcion se
realiza a continuacion:

3.1. El 28 de octubre de 2020, LA RIVIERA, en calidad de ARRENDADOR, suscribié con
FORTEZZA, en calidad de ARRENDATARIO, un contrato de arrendamiento de local
comercial, cuyo objeto fue: "PRIMERA. Objeto. EL ARRENDADOR se compromete a
conceder el uso y el goce de los inmuebles que se identifican a continuacion: Local comercial
No. 129, con un area de 42,84M2, identificado con Matricula Inmobiliaria No. 50C-1642001
Local comercial No. 130, con un area de 53,56M2, identificado con Matricula Inmobiliaria No.
50C-1642002 y local comercial No. 131, con un area de 53,81M2, Matricula Inmobiliaria No.
50C-1642003, para un area total de 150,21 M2 ubicado en el Centro Comercial El Retiro en
adelante el inmueble.

A continuacién se indica la nomenclatura y linderos de cada uno de los bienes inmuebles
objeto del contrato, de conformidad con la escritura No 3343 del 21 de diciembre de 2005 de
la Notaria treinta y nueve (39) de Bogota:

- LOCAL NUMERO CIENTO VEITINUEVE (No. 129): Hace parte del Centro Comercial "EL
RETIRO"- PROPIDAD HORIZONTAL, Tiene su acceso por la calle ochenta y dos (82) numero
once - setenta y cinco (11-75), por la calle ochenta y dos (82) nimero doce - cero siete (12-
07) y por la calle ochenta y uno (81) numero once - noventa y cuatro (11-94). Su area
construida es de cuarenta y dos punto ochenta y cuatro metros cuadrados (42.84 M2). Su
area privada es de cuarenta y un punto veinticuatro metros cuadrados (41.24 M2) y sus
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linderos muros y columna comunes de por medio, son: 1.- partiendo del punto uno (1) al punto
dos (2) en linea recta en distancia de seis puntos setenta y un metros (6.71mts) con el local
numero ciento treinta (130). 2.- Del punto dos (2) al punto tres (3) en linea recta en distancia
de seis punto veintidés metros (6.22 mts) con los locales numero ciento veintisiete (127) y
ciento veintiocho (128). 3.- Del punto tres (3) al punto cuatro (4) en linea recta en distancia de
seis punto veintitin metros (6.21mts) con zona comdn (circulacion peatonal). 4.- del punto
cuatro (4) y encierra en el punto uno (1) en linea quebrara y en distancias sucesivas de uno
punto cero cero metros (1.00 mts), cero punto cincuenta metros (0.50 mts), cinco punto
veintidés metros (5.22 mts) con zona comun (circulacién peatonal). LINDEROS
VERTICALES: NADIR: Placa comun al medio con el primer (1% s6tano. CENIT: Placa comun
al medio con el segundo (27?) nivel (primer piso calle ochenta y una (81). DEPENDENCIAS:
espacio disponible para local comercial.

Este inmueble tiene el folio de matricial inmobiliaria nimero 50C-1642001 de la oficina de
registros de Bogota, Zona Centro.

- LOCAL NUMERO CIENTO TREINTA (No. 130): Hace parte del Centro Comercial "EL
RETIRO"- PROPIDAD HORIZONTAL. Tiene su acceso por la calle ochenta y dos (82) nimero
once - setenta y cinco (11-75), por la calle ochenta y dos (82) numero doce - cero siete (12-
07) y por la calle ochenta y uno (81) numero once - noventa y cuatro (11-94). Su area
construida es de cincuenta y tres punto cincuenta y seis metros cuadrados (53.56 M2). Su
area privada es de cincuenta y uno punto treinta y uno metros cuadrados (51.31 M2) y sus
linderos muros y columna comunes de por medio, son: 1.- partiendo del punto uno (1) al punto
dos (2) en linea recta en distancia de seis puntos setenta y un metros (6.71mts) con el local
numero ciento veinte (131). 2.- Del punto dos (2) al punto tres (3) en linea recta en distancia
de siete punto setenta y dos metros (7.22 mts) con los locales nimero ciento veintiséis (126)
y ciento veintisiete (127). 3.- Del punto tres (3) al punto cuatro (4) en linea recta en distancia
de seis punto setenta y un metros (6.7 1mts) con el local nimero ciento veintinueve (129). 4.-
del punto cuatro (4) y encierra en el punto uno (1) en linea quebrara y en distancias sucesivas
de cinco punto cincuenta y ocho metros (5.58 mts), cero punto cincuenta metros (0.50 mts),
uno punto cero cero metros (1.00 mts), cero punto cincuenta metros (0.50 mts), uno punto
catorce (1.14 mts) con zona comUn (circulacién peatonal). LINDEROS VERTICALES: NADIR:
Placa comdn al medio con el primer (1%) sotano. CENIT: Placa comun al medio con el
segundo (2%) nivel (primer piso calle ochenta y una (81) DEPENDENCIAS: espacio
disponible para local comercial.

Este inmueble tiene el folio de matricial inmobiliaria nimero 50C-1642002 de la oficina de
registros de Bogota, Zona Centro.

- LOCAL NUMERO CIENTO TREINTA Y UNO (No. 131): Hace parte del Centro Comercial
"EL RETIRO"- PROPIDAD HORIZONTAL. Tiene su acceso por la calle ochenta y dos (82)
numero once - setenta y cinco (11-75), por la calle ochenta y dos (82) nimero doce - cero
siete (12-07) y por la calle ochenta y uno (81) nimero once - noventa y cuatro (11-94). Su
area construida es de cincuenta y tres punto ochenta y uno metros cuadrados (53.81 M2). Su
area privada es de cincuenta y dos punto dieciséis metros cuadrados (52.16 M2) y sus
linderos muros y columna comunes de por medio, son: 1.- partiendo del punto uno (1) al punto
dos (2) en linea recta en distancia de cinco punto trece metros (5.13 mts), cero punto treinta
y cinco metros (0.35 mts), uno punto diez metros (1.10 mts) con zona comdn (circulacion
peatonal). 2.- Del punto dos (2) al punto tres (3) en linea recta en distancia de siete punto
sesenta y uno metros (7.61 mts) con los locales numero ciento veinticinco (125) y ciento
veintiséis (126). 3.- Del punto tres (3) al punto cuatro (4) en linea recta en distancia de seis
punto setenta y un metros (6.71mts) con el local numero ciento treinta (130). 4.- del punto
cuatro (4) y encierra en el punto uno (1) en linea quebrara y en distancias sucesivas de tres
punto treinta y uno metros (3.31 mts), cero punto cincuenta metros (0.50 mts), uno punto cero
cero metros (1.00 mts), cero punto cincuenta metros (0.50 mts), dos punto ochenta y cinco
metros (2.85 mts), cero punto cuarenta y ocho metros (0.48 mts), cero punto ochenta metros
(0.80 mts) con zona comun (circulacién peatonal). LINDEROS VERTICALES: NADIR: Placa
comun al medio con el primer (19) sétano. CENIT: Placa comun al medio con el segundo (2%)
nivel (primer piso calle ochenta y una (81). DEPENDENCIAS: espacio disponible para local
comercial.
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Este inmueble tiene el folio de matricial inmobiliaria nimero 50C-1642003 de la oficina de
registros de Bogota, Zona Centro.

3.2. En la clausula tercera del mencionado contrato se establecié que el monto del canon de
arrendamiento se calcularia teniendo en cuenta el metraje efectivo de cada local comercial,
razon por la cual se pactdé en CIENTO SETENTA MIL PESOS M/L ($170.000) el valor del
metro cuadrado, suma que multiplicada por los 150,21 metros cuadrados con los que cuentan
en total los tres (3) locales comerciales arrendados, da como resultado un canon mensual a
pagar de VEINTICINCO MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y CINCO MIL SETECIENTOS
PESOS M/L ($25.535.700) mas IVA.

3.3. En cuanto al plazo para pagar el canon de arrendamiento, en la referida clausula tercera
del contrato suscrito el 28 de octubre de 2020, se pact6 que el valor total acordado junto con
el valor correspondiente al VA, debia ser cancelado por EL ARRENDATARIO en canones
mensuales, dentro de los cinco (05) primeros dias calendario de cada mes, mediante cheque
a nombre de EL ARRENDADOR sin ninguna restriccion de pago, o directamente a través de
transferencia electronica o consignacion en el numero de cuenta bancaria si EL
ARRENDADOR asi lo indicaba.

3.4. lgualmente, en el primer paragrafo de la precitada clausula tercera se pact6 que el valor
del canon de arrendamiento seria ajustado autométicamente cada doce (12) meses con base
en el indice de precios al consumidor (IPC) mas un (1) punto, con respecto al del afio
inmediatamente anterior.

3.5. En el paragrafo segundo de la clausula tercera del contrato de arrendamiento se pactd
que, en caso de mora en el pago del canon mensual de arrendamiento y/o de sus reajustes
pactados, EL ARRENDATARIO pagaria a EL ARRENDADOR intereses moratorios a la tasa
méxima legal certificada por la Superintendencia Financiera a la fecha de causacién de la
mora, sin perjuicio de la clausula penal pactada en la cldusula décimo tercera, y sin
menoscabo de demandar judicialmente la restitucion del inmueble por incumplimiento grave
del contrato.

3.6. Por otro lado, los locales comerciales objeto de arrendamiento estan sometidos a régimen
de propiedad horizontal, razén por la cual, en la clausula sexta del mencionado contrato
FORTEZZA se obligd a dar estricto cumplimiento al correspondiente reglamento y en
consecuencia, a pagar oportunamente las cuotas mensuales ordinarias de administracién.

3.7. En la clausula décima del referido contrato de arrendamiento se acordd que el término
de duracion del mismo seria de un (1) afio, teniendo como fecha de inicio el 30 de octubre de
2020 y de terminacion, el 30 de octubre de 2021.

3.8. Por otro lado, en la clausula décimo primera del aludido contrato de arrendamiento se
pactd que el incumplimiento de las obligaciones que la ley o el contrato exigiera a EL
ARRENDATARIO o a EL ARRENDADOR, daria lugar a que la Parte cumplida exigiera la
indemnizacion de los perjuicios causados y en caso de que el incumplimiento sea de EL
ARRENDATARIO, a la restitucién inmediata del inmueble, sin necesidad de desahucio ni
requerimiento alguno.

3.9. De igual forma, en la clausula décimo tercera del negocio juridico en mencién se pacto
una clausula penal para que, en caso de incumplimiento total o parcial de cualquiera de las
obligaciones a cargo de las partes, la parte incumplida reconociera a la otra a titulo de sancion
una suma igual al valor de dos (02) canones mensuales de arrendamiento vigentes al
momento del incumplimiento.

3.10. El dia 2 de junio de 2021, la arrendadora, como consecuencia del incumplimiento del
contrato de arrendamiento por parte de la arrendataria en punto de las clausulas tercera, sexta
y séptima del contrato de arrendamiento suscrito el 28 de octubre de 2020 presenté solicitud
de conciliacién extrajudicial en derecho ante el centro de conciliacion y arbitraje de la
Superintendencia de Sociedades, la cual quedd identificada bajo el radicado 2021-01-107179.
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3.11. En atencion de la solicitud de conciliacién radicada, el 30 de junio de 2021 se llevé a
cabo la respectiva audiencia entre LA RIVIERA y FORTEZZA, dentro de la cual se llegd a un
acuerdo conciliatorio, el cual en su clausula tercera y quinta establecio lo siguiente:

e CLAUSULA TERCERA: Las partes, FORTEZZA HOLDINGS S.AS. y LA RIVIERA
S.A.S., han acordado a través de este instrumento que, en los proximos 3 dias habiles
suscribiran un otrosi al contrato de arrendamiento descrito en la clausula primera, en el que
modificaran: (i) el término de vigencia del contrato de arrendamiento, modificando la fecha
de terminacion al 31 de diciembre de 2021; (ii) la_fecha de pago de los canones
correspondientes, Unicamente, a los meses de julio, agosto, septiembre y octubre, de tal
suerte que quedaran de la siguiente manera: para julio, el 17 de julio; para agosto, la fecha
de pago sera el 30 de agosto; para septiembre, la fecha de pago sera el 30 de septiembre
de 2021; y para octubre, el 30 de octubre de 2021; (iii) LA RIVIERA S.A.S. podra autorizar a
un tercero a recaudar el dinero a su favor en la relacién contractual, siempre y cuando la
facturacion se realice directamente por parte de LA RIVIERA S.AS. y (iv) el paragrafo
primero de la clausula décima, en el sentido de que EL ARRENDADOR no dara por
terminado unilateralmente el contrato durante el periodo de prérroga, comprendido entre los
meses de julio y diciembre de 2021, so pena de tenerse como incumplimiento contractual,
salvo por incumplimiento del arrendatario. Las demas estipulaciones contractuales
continuarén sin variacion alguna.

(...)

o CLAUSULA QUINTA: Las partes, FORTEZZA HOLDINGS S.A.S.y LARIVIERA S.A.S.,
han acordado que ante el incumplimiento de este acuerdo de conciliacién o del contrato de
arrendamiento, descrito en la clausula primera de este acuerdo, junto con su respectivo otro
si, se entenderd terminado el contrato de arrendamiento razén por la cual FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S. se obliga a restituir los locales objeto de arrendamiento dentro de los diez
(10) dias siguientes al requerimiento escrito por parte de LA RIVIERA S.A.S., pudiendo esta
sociedad ademéas cobrarle a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. las indemnizaciones
contractuales y extracontractuales a las que haya lugar, asi como todos los canones de
arrendamiento que se encuentren pendientes a la fecha del incumplimiento.

3.12. En cumplimiento de la clausula tercera y quinta del acuerdo de conciliacién, el 7 de julio
de 2021 se suscribio el otrosi No. 1 al contrato de arrendamiento en el cual se pacté modificar
las clausulas tercera y décima del contrato de arrendamiento suscrito entre LA RIVIERA 'y
FORTEZZA, ajustandolas a lo expresamente acordado en la audiencia de conciliacion,
dejando incolumes las demas disposiciones contractuales.

3.13 Conforme con el paragrafo primero de la cldusula tercera del contrato de arrendamiento
celebrado entre la demandante y la demandada, el canon mensual fue ajustado con base en
el indice de precios al consumidor (IPC) mas un (1) punto, en la suma de VEINTI SIETE
MILLONES DOSCIENTOS VEINTE SEIS MIL CIENTO SESENTA Y TRES PESOS CON
TREINTA'Y CUATRO CENTAVOS ($27,226,163.34 COP) mas IVA, para un total a facturar
de TREINTA'Y DOS MILLONES TRECIENTOS NOVENTA'Y NUEVE MIL CIENTO TREINTA
Y CUATRO ($32.399.134).

3.14 FORTEZZA no canceld oportunamente a LA RIVIERA S.A.S los canones de
arrendamiento correspondientes a los meses de enero, febrero y marzo de 2022,
configurandose asi un incumplimiento a la clausula tercera modificada por el Otrosi No. 1 del
contrato de arrendamiento de locales comerciales suscrito el 28 de octubre de 2021.

3.15. FORTEZZA también incumpli6 la obligacion pactada en la clausula sexta del contrato
de arrendamiento, ya que tampoco pagd oportunamente las cuotas ordinarias de
administracion de los locales comerciales arrendados correspondientes a los meses de
diciembre de 2021, enero, febrero y marzo de 2022.

3.16. Los incumplimientos de las obligaciones en cabeza de FORTEZZA se configuraron
como una justa causa para dar por terminado el contrato de arrendamiento suscrito con LA
RIVIERA S.A.S, tal como se encuentra estipulado tanto en el paragrafo primero de la clausula
décima del mismo, modificada por la clausula primera del otrosi No. 1 de 7 de julio de 2021,
como en la clausula décimo segunda del referido contrato.
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3.17. El 1 de abril de 2022, LA RIVIERA remitié al correo indicado por FORTEZZA en la
clausula décimo novena del contrato de arrendamiento de 28 de octubre de 2020,
cgusmanOmsscorporation.com, una carta notificandole la terminacién unilateral y con justa
causa del contrato de arrendamiento de los locales comerciales 129, 130 y 131 del CC El
Retiro de Bogota y solicitdindole proceder con la restitucion fisica de los inmuebles a mas
tardar el 8 de abril de 2022.

3.18. En respuesta a la comunicacion del numeral anterior, el 8 de abril de 2022 FORTEZZA
remitié por correo electronico una carta con fecha de 7 de abril de 2022, en la cual reconoci6
no haber realizado oportunamente los pagos de administracién y arriendo acordados y
ademas, comunicd que habia abonado las sumas correspondientes a dichos conceptos
respecto del mes de enero de 2022, lo cual no subsanaba los incumplimientos reprochados.

3.19. EI 27 de abril de 2022, LA RIVIERA dio respuesta al correo remitido el 8 de abril de 2022
por FORTEZZA, anexando una carta con fecha de 19 de abril de 2022, en la cual se informé
a dicha sociedad que una vez verificados los pagos del canon de arrendamiento y de la cuota
de administracién del mes de enero de 2022, se habia decidido que se podria dar continuidad
al contrato de arrendamiento si y solo si se cumplian las siguientes condiciones: (i) se pusieran
al dia con los canones de arrendamiento de los meses de febrero y marzo de 2022 a mas
tardar el 30 de abril de 2022, (ii) pagaran el canon de abril de 2022 maximo el 15 de mayo del
mismo afio y (iii) procedieran al pago inmediato de la totalidad de las cuotas de administracion
atrasadas.

3.20. En la mencionada carta del 19 de abril de 2022 también se le comunico a FORTEZZA
que en caso de no cumplir con los pagos alli propuestos, se debia proceder a més tardar el
30 de abril de 2022 con la restitucion fisica de los locales comerciales arrendados y con el
pago de todo lo adeudado hasta ese momento.

3.21. FORTEZZA no cumplié con las condiciones que se establecieron en la comunicacion de
19 de abril de 2022 como requisitos para que continuara el contrato de arrendamiento referido,
por lo cual, el 27 de mayo de 2022 La RIVIERA remitié por correo electrénico una carta con
fecha de 26 de mayo de 2022, en la cual se le comunic6 la determinacidn de dar por terminado
unilateralmente y con justa causa el contrato de arrendamiento de los locales comerciales
129, 130 y 131 del CC El Retiro de Bogota a partir de la recepcidn de dicho escrito, y dandole
plazo para efectuar la restitucion fisica de los inmuebles a mas tardar hasta el 10 de junio de
2022.

3.22. La comunicacion de terminacién del contrato de arrendamiento, relacionada en el punto
anterior, fue reenviada a FORTEZZA el 6 de junio de 2022, solicitandole que informaran quién
iba a ser la persona que realizaria la entrega de los locales el 10 de junio de 2022 y a qué
hora, para asi poder coordinar el recibo de los mismos.

3.23. EI 7 de junio de 2022 FORTEZZA dio respuesta a la anterior comunicacion, remitiendo
un correo electrénico solicitando una reunién presencial en la ciudad de Bogota entre su
vicepresidente comercial y las personas que delegaran por parte de La Riviera.

3.24. En respuesta a la anterior solicitud, LA RIVIERA el 8 de junio de 2022 remitio correo
electronico a FORTEZZA, en el cual le reafirmd que las decisiones informadas en la
comunicacion de 27 de mayo de 2022, relacionadas con (i) dar por terminado el contrato de
arrendamiento de los locales comerciales 129, 130 y 131 del CC El Retiro y (ii) proceder su
restitucion hasta antes del 10 de junio de 2022, eran irrevocables y continuaban en firme.

3.25. El 9 de junio de 2022 FORTEZZA alleg6 respuesta al correo remitido por LA RIVIERA
el 8 de junio de 2022, en la cual (i) nuevamente reconocié el no pago oportuno de sus
obligaciones, (i) comunicé el pago del canon de arriendo del mes de febrero de 2022, (iii)
informd sobre la realizacion de un abono respecto de las cuotas de administracion pendientes
de pago y (iv) propuso un plan de normalizacion de pagos.

3.26. El 13 de junio de 2022, LA RIVIERA envi6 una carta a FORTEZZA en la cual le indicd
que si bien se habia visto reflejado el pago del canon de arrendamiento correspondiente al
mes de febrero de 2022, todavia se encontraban pendientes de pago los canones de
arrendamiento de los meses de marzo, abril y mayo de 2022 y las cuotas de administracién
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de febrero, marzo, abril, mayo y junio de 2022, por lo cual, le reiter6 FORTEZZA que la
decision de dar por terminado el contrato de arrendamiento de los locales comerciales 129,
130y 131 del CC El Retiro, era irrevocable y continuaba en firme.

3.27. Como consecuencia del reconocido incumplimiento por parte de FORTEZZA, el contrato
de arrendamiento de los locales comerciales 129, 130 y 131 del CC El Retiro de Bogota,
termind unilateralmente y con justa causa el 13 de junio de 2022, segun los términos de la
clausula décimo segunda del precitado negocio juridico y de la clausula primera del otrosi No.
1 de 7 de julio de 2021.

3.28. Dada la terminacion del contrato, en la misma comunicacion de 13 de junio de 2022 se
le solicito a FORTEZZA que procediera con la restitucion de los locales comerciales
arrendados, a mas tardar el 17 de junio de 2022, aclaradndole que los dias que se tomaran de
junio para la entrega de los inmuebles, serian facturados.

3.29. A pesar de que LA RIVIERA le otorgd a FORTEZZA hasta el 17 de junio de 2022 para
restituir los locales comerciales arrendados, dicha sociedad no realiz6 la entrega de los
mismos.

3.30. Por lo anterior, el 18 de agosto de 2022 LA RIVIERA le remitié a FORTEZZA una tercera
solicitud de restitucion de los locales comerciales 129, 130 y 131 del CC El Retiro, en la cual
le recordd que el contrato de arrendamiento suscrito el 28 de octubre de 2020 se encontraba
terminado desde el 13 de junio de 2022 y por consiguiente le solicité que la entrega de los
inmuebles arrendados fuera realizada a méas tardar el 30 de agosto de 2022, toda vez que ya
se habia incumplido con el término inicialmente establecido para el 10 de junio de 2022 y
posteriormente para el 17 de junio de la misma anualidad.

3.31. EI 7 de octubre de 2022 LA RIVIERA remiti6 a FORTEZZA una reiteracion a la solicitud
de restitucion de los locales comerciales arrendados, en la cual se le comunicd: (i) que el
contrato de arrendamiento suscrito el 28 de octubre de 2020 se encontraba terminado por
justa causa, (ii) que conforme el articulo 1653 del Cédigo Civil, los abonos realizados con
posterioridad a la terminacién del contrato, es decir 13 de junio de 2022, serian imputados a
la deuda que tuviera FORTEZZA con LA RIVIERA, (iii) que no se continuaria generando la
facturacion mensual por concepto de canones de arrendamiento, toda vez que la entrega de
los inmuebles se tenia contemplada para el dia 30 de agosto de 2022 y (iv) se solicitd proceder
a realizar la restituciéon inmediata de los locales comerciales arrendados.

3.32. A pesar de lo anterior y en contravia de lo dispuesto en la clausula décimo segunda del
contrato de arrendamiento y en la clausula primera del otrosi No. 1 de 7 de julio de 2021, ala
fecha FORTEZZA no ha cumplido con la obligacién de restituir los locales comerciales 129,
130 y 131 del CC El Retiro de Bogota, impidiéndole a LA RIVIERA tener el uso y el goce de
los referidos inmuebles como legitimo propietario.

3.33. FORTEZZA ademas de no haber realizado la restitucion de los inmuebles arrendados,
conforme con el estado de cuenta emitido por el Centro Comercial El Retiro el 16 de
noviembre de 2022, actualmente adeuda el pago de las siguientes facturas por concepto de
cuotas de administracion:
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No. Fecha Fecha Local al Valor
. L. Concepto cual se
Factura emision vencimiento adeudado
factura
Cuota de
4882 1/09/2022 30/09/2022 administracidn 130 £1.639.614
Septiembre
Cuota de
4883 1/09/2022 3000972022 administracidn 131 £2.049.451
Septiembre
Cuota de
5038 4/10/2022 31/10/2022 administracidn 129 $1.539.578
Octubre
Cuota de
5039 A4/10/2022 31/10/2022 administracidn 130 $1.915.448
Octubre
Cuota de
5040 4/10/2022 31/10/2022 administracidn 131 £2.049.651
Octubre
Cuota de
5192 1/11/22 30/11/22 administracion 129 £1.539.578
Moviembre
5192 1/11/22 30/11/22 Intereses de 129 $58.547
maora
Cuota de
5193 1/11/22 30/11/22 administracion 130 $£1.915.468
Moviembre
5193 1/11/22 30/11/22 Intereses de 130 $115.876
maora
Cuota de
5194 1/11/22 30/11/22 administracion 131 $2.049.651
MNoviembre
5194 1/11/22 30/11/22 Intersses de 131 $132.323
maora
[TOTAL: $15.005.407

3.34. En concordancia, FORTEZZA al no haber procedido con la restitucién de los inmuebles
arrendados y seguir actualmente desarrollando su objeto social en los mismos, dicha
compaiiia debe asumir el pago de los $15.005.407, adeudados por concepto de cuotas de
administracion de septiembre, octubre y noviembre de 2022 de los locales 129, 130y 131 del
CC El Retiro.

3.35. De igual forma, FORTEZZA se encuentra obligada a pagar las cuotas ordinarias de
administracion que se causen hasta que se restituyan efectivamente los locales comerciales
129, 130 y 131 del CC El Retiro - Bogota.

3.36. Por otro lado, dado que FORTEZZA no cancel6 oportunamente ninguno de los canones
de arrendamiento comprendidos entre enero de 2022 y la fecha de terminacion unilateral con
justa causa del contrato de arrendamiento, es decir, 13 de junio de 2022, sobre dichas sumas
se causaron intereses moratorios a a tasa maxima legal establecida por la Superintendencia
financiera, conforme se pacté en el paragrafo segundo de la clausula tercera del negocio
juridico celebrado el 28 de octubre de 2020 respecto de los locales 129, 130 y 131 del CC El
Retiro.

3.37. Teniendo en cuenta que el Contrato de Arrendamiento terminé como consecuencia del
incumplimiento de la arrendataria, resulta aplicable a cargo de FORTEZZA y a favor de LA
RIVIERA la indemnizacién prevista en el articulo 2003 del Cédigo Civil, razén por la cual la
demandada estéa obligada a pagarle a LA RIVIERA a titulo de indemnizacién de perjuicios, los
canones de arrendamiento que falten por pagar del término de duracién de dicho negocio
juridico.

3.38. Asi mismo, el hecho de que FORTEZZA haya incurrido en un evidente incumplimiento
del contrato de arrendamiento, da lugar a que LA RIVIERA exija la restitucién inmediata de
los inmuebles arrendados, tal como se pacté en la clausula décimo primera del contrato de
arrendamiento.

3.39. Por ultimo, dado el evidente incumplimiento de FORTEZZA de las obligaciones pactadas
en las clausulas tercera y sexta del contrato de arrendamiento, dicha sociedad debe reconocer
a LA RIVIERA una suma igual al valor de dos (02) canones mensuales de arrendamiento
vigentes al momento del incumplimiento, es decir SESENTA Y CUATRO MILLONES
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SETECIENTOS NOVENTA'Y OCHO MIL DOSCIENTOS SESENTA'Y OCHO PESOS CON
SETENTA 'Y CUATRO CENTAVOS ($64.798.268,74 COP), por concepto de la clausula penal
pactada en la clausula décimo tercera del contrato que, a su tenor, sefiala:

"DECIMO TERCERA. Clausula Penal. En caso de incumplimiento total o parcial de
cualquiera de las obligaciones a cargo de las partes, la parte incumplida, reconocera
a la otra a titulo de sancién una suma igual al valor de dos (02) cdnones mensuales
de arrendamiento vigentes al momento del incumplimiento, sin perjuicio de que se
puedan iniciar las acciones legales pertinentes consagradas en el articulo 1546 del
Cadigo Civil."

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

‘41 Se declare que FORTEZZA incumplié la clausula tercera del contrato de
arrendamiento de los locales 129, 130 y 131 del CC EI Retiro, cuyos linderos y
nomenclatura se especificd en el numeral 3.1. de los hechos de esta demanda,
suscrito el 28 de octubre de 2020, y modificada por la clausula segunda del otrosi de
7 de julio de 2021, al no haber pagado oportunamente los canones de arrendamiento
correspondientes a los meses de enero, febrero, marzo, abril, mayo y junio de 2022.

4.2 Se declare que FORTEZZA incumplié la clausula sexta del contrato de
arrendamiento de los locales 129, 130 y 131 del CC El Retiro, cuyos linderos y
nomenclatura se especificaron en el numeral 3.1. de los hechos de esta demanda,
suscrito el 28 de octubre de 2020, al no haber pagado oportunamente las cuotas
ordinarias de administracion correspondientes a los meses de enero, febrero, marzo,
abril, mayo y junio de 2022.

4.3 Como consecuencia de los anteriores incumplimientos contractuales, se declare
que LA RIVIERA se encontraba legitimada para dar por terminado de manera
unilateral y con justa causa el contrato de arrendamiento de los locales 129, 130 y
131 del CC El Retiro, cuyos linderos y nomenclatura se especificaron en el numeral
3.1. de los hechos de esta demanda, suscrito el 28 de octubre de 2020.

4.4 Que se declare que el contrato de arrendamiento de los locales 129, 130 y 131
del CC El Retiro, cuyos linderos y nomenclatura se especificaron en el numeral 3.1.
de los hechos de esta demanda, suscrito el 28 de octubre de 2020, finaliz6 por justa
causa el 13 de junio de 2022.

4.5 Se declaré que FORTEZZA debid haber restituido los locales 129, 130 y 131 del
CC El Retiro, cuyos linderos y nomenclatura se especificaron en el numeral 3.1. de
los hechos de esta demanda, a mas tardar el 30 de agosto de 2022.

4.6 Como consecuencia de la renuencia a restituir los inmuebles arrendados, se
declare que FORTEZZA se encuentra obligada a pagar a LA RIVIERA a titulo de
indemnizacion por dafio emergente, las cuotas ordinarias de administracion
pendientes pago de los locales comerciales 129, 130 y 131 del CC El Retiro - Bogota,
cuyos linderos y nomenclatura se especificaron en el numeral 3.1. de los hechos de
esta demanda, es decir, las de los meses de septiembre, octubre, y noviembre de
2022, las cuales ascienden a la suma total de QUINCE MILLONES CINCO MIL
CUATROCIENTOS SIETE PESOS ($15.005.407).

4.7 De igual forma, se declare que FORTEZZA se encuentra obligada a pagar a titulo
de indemnizacién de dafio emergente, las cuotas ordinarias de administraciéon que
se causen hasta que se restituyan efectivamente los locales comerciales 129, 130 y
131 del CC El Retiro - Bogota, cuyos linderos y nomenclatura se especificaron en el
numeral 3.1. de los hechos de esta demanda. El pago debera ser cancelado por la
entidad demandada a favor del Centro Comercial El Retiro y en caso de que para el
momento del fallo La Riviera S.A.S. haya procedido al pago de las cuotas ordinarias
adeudadas por FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. dichos pagos deberan efectuarse
como reembolso de manera directa a la sociedad demandante.
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4.8 De conformidad con el articulo 2003 del Cédigo Civil, se declare que FORTEZZA
esta obligada a pagarle a LA RIVIERA a titulo de indemnizacién de perjuicios en
modalidad de lucro cesante, los canones de arrendamiento que falten por pagar de
la vigencia del contrato de arrendamiento de 28 de octubre de 2020, comprendida
entre el 31 de diciembre de 2021 al 31 de diciembre de 2022.

4.9 Dados los incumplimientos presentados, se declare que FORTEZZA esta
obligada a pagarle a LA RIVIERA la clausula penal establecida en la clausula décimo
tercera del contrato de arrendamiento de los locales 129, 130y 131 del CC El Retiro,
cuyos linderos y nomenclatura se especificaron en el numeral 3.1. de los hechos de
esta demanda.

4.10 Se declare que conforme con el pardgrafo segundo de la cldusula tercera del
contrato de arrendamiento de 28 de octubre de 2020, FORTEZZA se encuentra
obligada a pagarle a LA RIVIERA los intereses moratorios generados debido al no
pago oportuno de los canones de arrendamiento comprendidos entre el enero de
2022 y la fecha de terminacién unilateral y con justa causa del precitado contrato.

Como consecuencia de las anteriores declaraciones:

411 Al prosperar las pretensiones 4.1 a 4.5, se condene a FORTEZZA a restituir una
vez ejecutoriado el laudo que ha de proferirse en curso del presente tramite, los
siguientes bienes inmuebles: (i) el local comercial No. 129, con un érea de 42,84M2,
identificado con Matricula Inmobiliaria No. 50C-164200, (i) el local comercial No.
130, con un area de 53,56M2, identificado con Matricula Inmobiliaria No. 50C-
1642002 y (iii) el local comercial No. 131, con un area de 53,81M2, identificado con
Matricula Inmobiliaria No. 50C-1642003, ubicados todos en el Centro Comercial El
Retiro de la ciudad de Bogoté D.C.

4.12 Que como consecuencia de prosperar las pretensiones 4.1,4.2. 4.3,4,4,45y
4.9, se condene a FORTEZZA a pagar la clausula penal establecida en la clausula
décimo tercera del contrato de arrendamiento suscrito el 28 de octubre de 2020, la
cual asciende al valor de SESENTA Y CUATRO MILLONES SETECIENTOS
NOVENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS SESENTA Y OCHO PESOS
($64.798.268COP), correspondiente el valor de dos (02) canones de arrendamiento
conforme fue pactado por las partes.

413 Que como consecuencia de prosperar la pretension 4.8, se condene a
FORTEZZA a pagar a titulo de indemnizacién de perjuicios en modalidad de lucro
cesante, los canones de arrendamiento que falten por pagar del término de duracién
del contrato de arrendamiento, es decir, los comprendidos entre julio de 2022 y
diciembre de la misma anualidad, los cuales ascienden a la suma de CIENTO
NOVENTA Y CUATRO MILLONES TRECIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL
OCHOCIENTOS CINCO PESOS ($194.394.805).

4.14 Que como consecuencia de prosperar la pretension 4.6. se condene a
FORTEZZA a pagar las cuotas ordinarias de administraciéon pendientes de pago de
los locales comerciales 129, 130y 131 del CC El Retiro - Bogotd, es decir, las de los
meses de septiembre, octubre y noviembre de 2022, las cuales ascienden a la suma
total de QUINCE MILLONES CINCO MIL CUATROCIENTOS SIETE PESOS
($15.005.407), toda vez que no le ha permitido a LA RIVIERA contar con el uso y el
goce de sus bienes inmuebles y ha continuado ejerciendo su objeto social en los
inmuebles arrendados, aun cuando ha sido requerido para restituirlos.

415 Que como consecuencia de prosperar la pretensién 4.7, se condene a
FORTEZZA a pagar las cuotas ordinarias de administracion que se causen hasta
que se restituyan efectivamente los locales comerciales 129, 130 y 131 del CC El
Retiro _ Bogoté. El pago deberé ser cancelado por la entidad demandada a favor del
Centro Comercial El Retiro, de acuerdo con la liquidacion que este haga, y en caso
de que para el momento del fallo La Riviera S.A.S. haya procedido al pago de las
cuotas ordinarias adeudadas por FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. dichos pagos
deberan efectuarse como reembolso de manera directa a la sociedad demandante.
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416 Que como consecuencia de prosperar la pretensién 4.10, se condene a
FORTEZZA a pagarle a LA RIVIERA los intereses moratorios generados debido al
no pago oportuno de los canones de arrendamiento comprendidos entre el enero de
2022 y la fecha de terminacién unilateral y con justa causa del precitado contrato, a
la fecha maxima legal permitida por la Superintendencia Financiera.

417 Se condene a FORTEZZA a pagar las costas del proceso.”

CONTESTACION DE LA DEMANDA.

La parte convocada contesté oportunamente la demanda, oponiéndose a las pretensiones formuladas
por la parte convocante, proponiendo las siguientes excepciones de mérito:

A.

-“El contrato de arrendamiento comercial adolece de nulidad relativa debido a que la representante
legal de La Riviera S.A.S. no tenia capacidad para suscribirlo”.

M. LEGALIDAD DEL PROCESO

JUICIO DE VALIDEZ DEL PROCESO - PRESUPUESTOS PROCESALES.

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

mérito.

En efecto:

a)

b)

d)

El Tribunal goza de la funcion jurisdiccional, de manera transitoria, en los términos del
articulo 116 de la Constitucion Politica.

El Tribunal es competente para resolver todas las pretensiones de la demanda, asi
como las excepciones de fondo planteadas frente a aquellas. Asi lo resolvié mediante
Auto No. 09 de fecha 27 de abril de 2023.

Tanto la parte convocante como la parte convocada tienen capacidad para ser parte
y capacidad para comparecer al proceso; las partes se encuentra debidamente
representados por apoderados judiciales debidamente constituidos, y ambos
extremos procesales tienen capacidad para comparecer al proceso contando con
capacidad para transigir y arbitrar.

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

Se constata el presupuesto de la demanda en forma, puesto que la demanda contiene

todos los requisitos establecidos en el articulo 82 y siguientes del Codigo General del
Proceso.
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f) Igualmente se verifica que no hay caducidad para el ejercicio de la accion, esto es,
las partes se encuentran dentro del término para acudir a la jurisdiccion a efectos de
solicitar la solucion del conflicto intersubjetivo de intereses.

JUICIO DE EFICACIA DEL PROCESO - PRESUPUESTOS MATERIALES DE LA
SENTENCIA.

Se corrobora la existencia del interés para obrar, ya que se vislumbra una utilidad econdémica
perseguida por la parte actora.

El Tribunal verifica que a la fecha de expedicion del presente Laudo hay ausencia de:
a) Cosa juzgada;
b) Transaccion;
c) Desistimiento;
d) Conciliacion;
e) Pleito pendiente o litispendencia; y
f) Prejudicialidad.
El Tribunal constatd, en la oportunidad procesal correspondiente?, que:

a) La parte demandante pagé de forma oportuna la totalidad de las sumas de dinero que
fueron fijadas por el Tribunal Arbitral por concepto de gastos y de honorarios;

b) Habia sido designado e instalado en debida forma;

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

No obra causal de nulidad procesal que afecte la actuacion.

Existe legitimacion en la causa, tanto por activa como por pasiva. El Tribunal observa que en el
caso que nos ocupa, desde la perspectiva formal y sustancial se cumple con el presupuesto de
legitimacion en la causa por activa y pasiva puesto que la parte convocante y la parte convocada
son las mismas personas que figuran como titulares de la relacién sustancial contenida contrato
de arrendamiento de los locales 129,130 y 131 del Centro Comercial El Retiro en la ciudad de
Bogota, suscrito entre las partes el 28 de octubre de 2020, contrato en el que actué la sociedad
demandante como arrendador y la entidad demandada como arrendataria, con fundamento en
el cual la parte convocante solicit6 la iniciacion del tramite procesal.

JUICIO DE LA BILATERALIDAD DE LA AUDIENCIA - PRESUPUESTOS DE LA
BILATERALIDAD DE LA AUDIENCIA.

Este presupuesto es el que concierne a las debidas notificaciones y, por ende, el que genera la
posibilidad de defensa y contradiccidn de las partes en el proceso, de tal manera que se asegure que
los actos procesales son aptos para cumplir |a 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 de forma electronica (ver el articulo 23 de la Ley 1563 de 2012) a la parte convocada el dia

1 de febrero de 2023 y todos los demas actos procesales fueron notificados, bien en audiencia o por

1

Cfr. Primera audiencia de tramite.
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estrados o, bien por correo electronico, tal como lo autorizan los articulos 294 del Codigo General del
Proceso y 23 de la Ley 1563 de 2012.

Iv. CONSIDERACIONES DE FONDO DEL TRIBUNAL.

1. Debe el Tribunal sefialar, en primer lugar, que las pretensiones del presente proceso estan
relacionadas con el incumplimiento de un contrato de arrendamiento sobre tres bienes inmuebles (los
locales numero 129, 130 y 131 del Centro Comercial El Retiro, ubicado en la ciudad de Bogota)2.
Dichos locales se identificaron asi en el hecho 3.1. de la demanda, de conformidad con la escritura
publica No. 3343 del 21 de diciembre de 2005, de la Notaria Treinta y Nueve del Circulo de Bogoté:

“LOCAL NUMERO CIENTO VEINTINUEVE (No. 129): Hace parte del Centro Comercial “EL RETIRO” —
PROPIEDAD HORIZONTAL. Tiene su acceso por la calle ochenta y dos (82) numero once — setenta y
cinco (11-75), por la calle ochenta y dos (82)nimero doce — cero siete (12-07) y por la calle ochenta y
uno (81) nimero once — noventa y cuatro (11-94). Su area construida es de cuarenta y dos punto ochenta
y cuatro metros cuadrados (42.84 M2). Su area privada es de cuarenta y un punto veinticuatro metros
cuadrados (41.24 M2) y sus linderos muros y columna comunes de por medio, son: 1. — partiendo del
punto uno (1) al punto dos (2) en linea recta en distancia de seis punto setenta y un metros (6.71 mts)
con el local numero ciento treinta (130). 2. — Del punto dos (2) al punto tres (3) en linea recta en distancia
de seis punto veintidos metros (6.22 mts) con los locales numero ciento veintisiete (127) y ciento
veintiocho (128). 3.- Del punto tres (3) al punto cuatro (4) en linea recta en distancia de seis punto veintiin
metros (6.21 ,ts) con zona comun (circulacién peatonal). 4.- del punto cuatro (4) y encierra en el punto
uno (1) en linea quebrada y en distancias sucesivas de uno punto cero cero metros (1.00 mts), cero
punto cincuenta metros (0.50 mts), cinco punto veintidés metros (5.22 mts) con zona comun (circulacion
peatonal). LINDEROS VERTICALES: NADIR: Placa comun al medio con el primer (1°) sétano. CENIT:
Placa comun al medio con el segundo (2°) nivel (primer piso calle ochenta y una (81). DEPENDENCIAS:
espacio disponible para local comercial.

Este inmueble tiene el folio de matricula inmobiliaria nimero 50C-1642001 de la oficina de registros de
Bogota, Zona Centro.

LOCAL NUMERO CIENTO TREINTA (No. 130): Hace parte del Centro Comercial “EL RETIRO” -
PROPIEDAD HORIZONTAL. Tiene su acceso por la calle ochenta y dos (82) nimero once — setenta y
cinco (11-75), por la calle ochenta y dos (82)niimero doce — cero siete (12-07) y por la calle ochenta y
uno (81) numero once — noventa y cuatro (11-94). Su area construida es de cincuenta y tres punto
cincuenta y seis metros cuadrados (53.56 M2). Su area privada es de cincuenta y uno punto treinta y
uno metros cuadrados (51.31 M2) y sus linderos muros y columna comunes de por medio, son: 1. —
partiendo del punto uno (1) al punto dos (2) en linea recta en distancia de seis punto setenta y un metros
(6.71 mts) con el local nimero ciento veinte (131). 2. — Del punto dos (2) al punto tres (3) en linea recta
en distancia de siete punto setenta y dos metros (7.72 mts) con los locales nimero ciento veintiséis (126)
y ciento veintisiete (127). 3.- Del punto tres (3) al punto cuatro (4) en linea recta en distancia de seis
punto setenta y un metros metros (6.71 ,ts) con el local niumero ciento veintinueve (129). 4.- del punto
cuatro (4) y encierra en el punto uno (1) en linea quebrada y en distancias sucesivas de cinco punto
cincuenta y ocho metros (5.58 mts), cero punto cincuenta metros (0.50 mts), uno punto cero cero metros
(1.00 mts), cero punto cincuenta metros (0,50 mts), uno punto catorce metros (1.14 mts) con zona comun
(circulacién peatonal). LINDEROS VERTICALES: NADIR: Placa comun al medio con el primer (1°)
s6tano. CENIT: Placa comun al medio con el segundo (2°) nivel (primer piso calle ochenta y una (81).
DEPENDENCIAS: espacio disponible para local comercial.

Este inmueble tiene el folio de matricula inmobiliaria nimero 50C-1642002 de la oficina de registros de
Bogota, Zona Centro.

LOCAL NUMERO CIENTO TREINTA Y UNO (No. 131): Hace parte del Centro Comercial “EL RETIRO”
— PROPIEDAD HORIZONTAL. Tiene su acceso por la calle ochenta y dos (82) numero once - setenta
y cinco (11-75), por la calle ochenta y dos (82)nimero doce — cero siete (12-07) y por la calle ochenta 'y
uno (81) nimero once — noventa y cuatro (11-94). Su area construida es de cincuenta y tres punto

2 El hecho 3.1 de la demanda subsanada describio los tres locales con arreglo al correspondiente certificado de libertad y
tradicién para cada matricula inmobiliaria, y afirmé que se trataba de locales comerciales. En lo correspondiente, la parte
Convocada acepto la veracidad de la descripcion, como quiera que sélo hizo reserva sobre lo que denominé la capacidad
legal de La Riviera S.A.S. para haber suscrito el contrato.
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ochenca y uno metros cuadrados (53.81 M2). Su area privada es de cincuenta y dos punto dieciséis
metros cuadrados (52.16 M2) y sus linderos muros y columna comunes de por medio, son: 1. — partiendo
del punto uno (1) al punto dos (2) en linea recta en distancia de cinco punto trece metros (5.713 mts),
cero punto treinta y cinco metros (0.35), uno punto diez metros (1.10 mts) con zona comun (circulacién
peatonal). Del punto dos (2) al punto tres (3) en linea recta en distancia de siete punto sesenta y uno
metros (7.61 mts) con los locales nimero ciento veinticinco (125) y ciento veintiséis (126). 3.- Del punto
tres (3) al punto cuatro (4) en linea recta en distancia de seis punto setenta y un metros (6.71 mts) con
el local namero ciento treinta (130). 4.- del punto cuatro (4) y encierra en el punto uno (1) en linea
quebrada y en distancias sucesivas de tres punto treinta y uno metros (3.31 mts), cero punto cinvuenta
metros (0.50 mts), uno punto cero cero metros (1.00 mts), cero punto cincuenta metros (0.50 mts.), dos
punto ochenta y cinco metros (2.85 mts.), cero punto cuarenta y ocho metros (0.48 mts.), cero punto
ochenta metros (0.80 mts) con zona comUn (circulacién peatonal). LINDEROS VERTICALES: NADIR:
Placa comun al medio con el primer (1°) sétano. CENIT: Placa comun al medio con el segundo (2°) nivel
(primer piso calle ochenta y una (81). DEPENDENCIAS: espacio disponible para local comercial.

Este inmueble tiene el folio de matricula inmobiliaria nimero 50C-1642003 de la oficina de registros de
Bogota, Zona Centro.”

Sobre esta primera cuestion, entonces, debe el Tribunal fijar dos puntos: el primero, si se trata de un
contrato validamente celebrado y —en su caso— de qué tipo es; y el segundo, si se ha producido el
incumplimiento imputable al deudor que reclama la convocante, como requisito que activa el
mecanismo de tutela del crédito invocado, que —de conformidad con las pretensiones de la demanda
subsanada— consiste en declarar terminado por justa causa el contrato y condenar a la sociedad
arrendataria al pago de las condenas consecuenciales a la terminacion del contrato.

2. Para efectos de lo anterior, el Tribunal debe partir de que la parte Convocada:

- Aceptd sin reservas los hechos 3.10, 3.11, 3.13, 3.17, 3.18, 3.19, 3.20, 3.22, 3.23, 3.24,
3.25, 3.26, 3.29, 3.30 y 3.31.

- Aceptd parcialmente los hechos 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 3.6, 3.7, 3.8., 3.9, 3.12, 3.14, 3.15,
3.21, 3.28, 3.32, 3.33 y 3.35. Respecto de todos estos hechos, la Unica reserva que
manifest6 la Convocada (comun para todos los enunciados cuya a cuya veracidad se
opuso) consiste en que el contrato en cuestién adolece de un vicio de nulidad.

- Negb expresamente los hechos 3.16, 3.27, 3.34. 3.36, 3.37, 3.38 y 3.39. En todos los
casos afirmé que la razén de la falsedad del enunciado esta asociada a la ausencia de
capacidad legal de la arrendadora para suscribir el contrato, razén por la cual —sostuvo
en todos ellos— debe declararse su nulidad relativa.

3. Lo anterior quiere decir que la totalidad de la oposicion que formul6 la parte Convocada a los hechos
se deriva de la discusion sobre la validez del contrato de arrendamiento de base. En efecto, como
viene de verse, en la respuesta a los hechos de la demanda no alegé la parte Convocada hechos
nuevos que impidan, modifiquen o extingan el derecho pretendido, salvo el que sirve de fundamento
a su alegacion de nulidad y que se relaciona con la alegada falta de capacidad de la representante
legal de la sociedad arrendadora, por ausencia de autorizacion de la Asamblea de Accionistas para la
celebracion de contratos en cuantia superior a 200 salarios minimos legales mensuales vigentes (al
que mas adelante en este laudo se referira el Tribunal).

Ademas, la unica excepcion propuesta por la sociedad Convocada es justamente la que denomind “El
contrato de arrendamiento comercial adolece de nulidad relativa debido a que la representante legal
de La Riviera S.A.S. no tenia capacidad para suscribirlo”, lo cual se fundamenta en exactamente la
misma circunstancia, a saber. que la representante legal de LA RIVIERA S.A.S. carecia de
autorizacion por parte de la asamblea de accionistas de dicha sociedad arrendadora, para celebrar un
contrato de la cuantia indicada, para los afios 2020 y 2021.

4. De lo anterior se desprende que la primera tarea que debe afrontar el Tribunal es examinar la
existencia y validez del contrato. En especial, debe examinar la causal invocada por la parte
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Convocada en relacién con la pretendida nulidad relativa fundada en la ausencia de una autorizacion
de la asamblea de accionistas de La Riviera S.A.S. a su representante legal para suscribir el contrato
que sirve de base al presente proceso arbitral. De no encontrarse probado el hecho en que se funda
la nulidad alegada, de no encontrarse que ese hecho constituya nulidad de algun tipo (la relativa
alegada, o la absoluta declarable de oficio), entonces podra el Tribunal ocuparse de las pretensiones.
Esto es asi por el caracter impeditivo que tiene la excepcion alegada.

A) La existencia y validez del contrato

5. El Contrato que suscita el conflicto arbitral presente, como se dijo, es de arrendamiento y recae
sobre un conjunto de locales comerciales que conforman una unidad material indisoluble a los efectos
del acuerdo de voluntades. Se trata, pues, de un contrato bilateral, oneroso y de tracto sucesivo, en
virtud del cual la arrendadora concede a la arrendataria el uso del conjunto de inmuebles, a cambio
de una remuneracion que, en el caso en cuestion, en los términos de la clausula tercera del Contrato,
se pacto en pagos mensuales, correspondientes al uso por iguales periodos del bien arrendado?. El
monto de los pagos mensuales ascendid, segun la cléusula tercera del Contrato, a VEINTICINCO
MILLONES QUINIENTOS TREINTA'Y CINCO MIL SETECIENTOS PESOS ($25.535.700.00), suma
que debia aumentar con base en el aumento del indice de precios al consumidor, mas un punto, cada
doce meses.

6. De conformidad con lo expresado en relacion con los hechos aceptados total o parcialmente por la
Convocada en su respuesta a la demanda, el Tribunal encuentra que las partes estan expresa o
tacitamente de acuerdo en cuanto a los siguientes hechos:

- La existencia de un contrato, perfeccionado el 28 de octubre de 2020.

- Su calificacion juridica como de arrendamiento mercantil.

- El objeto del contrato de arrendamiento son tres inmuebles de propiedad de la Convocante.
- EI monto del canon acordado en 2020 asciende a $25.535.700.00

- La oportunidad para el pago del canon pactado fue mensual.

- El aumento del canon en funcién del paso del tiempo fue pactado en la clausula tercera.

7. Que este contrato es de naturaleza comercial se deriva de la aplicacion de diferentes criterios de
mercantilidad y del objeto mismo del Contrato de arrendamiento, por aplicacion de los articulos 10, 13
y 20 numeral 2, del Cédigo de Comercio, por tratarse de dos sociedades mercantiles que celebran un
contrato que denominan de arrendamiento, sobre locales comerciales, destinados a la explotacion de
actividades mercantiles de la arrendataria.

Lo anterior queda claro con la lectura de la cldusula segunda del mismo Contrato, en virtud de la cual
el arrendatario destinaria los inmuebles a desarrollar su objeto social “relacionado con la
comercializacién de prendas y accesorios de la marca EPK o cualquier otra marca del grupo
Tcherassi”, como a la letra reza el acuerdo de voluntades.

Asi las cosas, en una primera conclusion, no tiene dudas el Tribunal ni la tienen las partes (pues no lo
han alegado), acerca de que el acuerdo de voluntades celebrado era de arrendamiento y su objeto
estuvo constituido por tres locales comerciales de propiedad de la arrendadora, identificados con los
numeros de matricula inmobiliaria 50C-1642001, 50C-1642002 y 50C-1642003 todos ubicados en el
Centro Comercial El Retiro, de la ciudad de Bogota. Por tal razdn, el fundamento normativo del contrato
estara reglado o suplido, en lo que las partes no hayan dispuesto, por el Codigo de Comercio.

3 El hecho 3.2 de la demanda subsanada se refirié a este extremo del contrato, cuando afirmé que el canon mensual
pactado por los tres locales ascendia a la suma de $25.535.700 méas IVA. En lo correspondiente, la parte Convocada
aceptd la veracidad de la descripcion, como quiera que s6lo hizo reserva sobre lo que denominé la capacidad legal de La
Riviera S.A.S. para haber suscrito el contrato.
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B) La nulidad relativa alegada

8. Como ya se ha sefialado, ni la existencia del Contrato de arrendamiento ni su cumplimiento por
parte de la arrendadora son hechos discutidos por la Convocada, que ha concentrado su actividad
defensiva procesal en alegar un vicio de nulidad del contrato correspondiente. La nulidad alegada por
la Convocada es de naturaleza relativa, porque alude —segun la excepcion correspondiente— a la
falta de capacidad relativa de la sociedad arrendadora. En su opinion, se requeria autorizacion de la
asamblea de accionistas de la sociedad Convocante, en virtud de los estatutos sociales de LA
RIVIERA S.A.S. para suscribir contratos cuyo valor global superara los 200 salarios minimos legales
mensuales vigentes. Y ello configuraria, afirma, el vicio de nulidad relativa por falta de capacidad
relativa de uno de los contratantes, pues el valor global del canon del contrato en cuestion era superior
a ese limite tanto para el afio 2020 como para el afio 2021.

9. De conformidad con el articulo 1743 del Cédigo Civil, las nulidades relativas s6lo pueden ser
alegadas “por aquéllos en cuyo beneficio la han establecido las leyes, o por sus herederos o
cesionarios”. Tratandose de la nulidad relativa por incapacidad relativa, entonces ésta solo podria ser
alegada por el propio sujeto de cuya incapacidad se trata. En el caso presente, si la incapacidad se
predica de LA RIVIERA S.A.S., en condicion de arrendadora, entonces se trata de una causal de
nulidad contractual que sélo podria alegar dicha sociedad, que en este proceso es la Convocante.
Pero no solo LA RIVIERA S.A.S. no ha alegado nulidad alguna, sino que ademas, dentro del traslado
correspondiente, se opuso expresamente a la prosperidad de la excepcion propuesta por FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S. con expresa alegacion de los hechos que impedirian configurarla.

10. Por lo anterior, el Tribunal declarara impréspera la excepcion propuesta, por evidente ausencia de
legitimacidn para proponerla. Con todo, ante la eventualidad de que el hecho alegado constituya otra
excepcion diferente, de aquellas que deban o puedan ser declaradas de oficio, debe el Tribunal
proceder a examinar los hechos en los que se funda, con la finalidad de resolver de fondo la cuestion.

C) Otras posibles excepciones

11. El hecho alrededor del cual se articula la excepcion propuesta consiste en que —segun la parte
Convocada— la representante legal de LA RIVIERA S.A.S. no conto con autorizacion de la asamblea
de accionistas de dicho ente societario, debiendo contar con ella, para la celebracion del contrato
sobre cuyo incumplimiento versan las pretensiones. Para ello, invocd el paragrafo primero del articulo
16 de los estatutos sociales de la sociedad arrendadora, de cuyo contenido da cuenta el
correspondiente certificado de existencia y representacion legal, que limita los actos susceptibles de
ser celebrados por el representante legal, en funcién de la cuantia del negocio correspondiente.

12. Sin embargo, dentro del traslado de las excepciones LA RIVIERA S.A.S. aporto, entre otros, un
documento —cuya incorporacion como prueba se decretd en el curso de la primera audiencia de
tramite— como fundamento de su oposiciéon a la prosperidad de la excepcion formulada por
FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. Se trata del Acta No. 137 del 12 de octubre de 2020, de la asamblea
de accionistas de LA RIVIERA S.A.S. 4, que contiene como uno de sus puntos la autorizacion del
maximo organo societario al representante legal para suscribir con la arrendataria (y Convocada a
este proceso arbitral) el contrato de arrendamiento sobre los locales 129, 130 y 131 del Centro
Comercial El Retiro.

Ese documento da cuenta de que, efectivamente, el 12 de octubre de 2020 a las 10:00 am se llevé a
cabo reunion universal de la asamblea de accionistas de LA RIVIERA S.A.S., en el curso de la cual
ese organo societario deliber6 y aprobd otorgar facultades al representante legal para “suscribir y
ejecutar el contrato de arrendamiento por el término de un afio prorrogable de los locales 129, 130 y
132 ubicados en el Centro Comercial El Retiro de la ciudad de Bogota, con la empresa FORTEZZA
HOLDINGS S.AS. (...)". En el entendimiento de este Tribunal, la autorizacion no se limita a la

4 Documento aportado por la Convocada al descorrer el fraslado de las excepciones de mérito y decretado como prueba
mediante el Auto No. 10.
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suscripcion inicial del acuerdo de voluntades en cuestion sino que abarca, ademas, la suscripcion de
modificaciones u otrosies.

Tal documento, contentivo de la autorizacién societaria, fue aportado a este proceso arbitral en copia
—con sello de la Camara de Comercio de Bogota y firmada por Catalina Diaz C., en hojas numeradas
LAAC 1319, LAAC 1320 y LAAC1321)— y da cuenta en el punto tercero del orden del dia de la
autorizacion al representante legal de la mentada sociedad, para suscribir el contrato de arrendamiento
sobre el que versa la presente controversia.

13. En cuanto a la forma del acta No. 137 de LA RIVIERA S.A.S., entonces, no hay motivo alguno para
dudar de que corresponde al acta de una reunién de asamblea efectivamente realizada por la sociedad
arrendadora, debidamente impresa en el libro de actas de la asamblea de accionistas de dicha persona
juridica. En cuanto al contenido, corresponde de manera precisa a la autorizacién cuya ausencia
reprocha la parte Convocada. Se trata, ademas, de un documento aportado en la oportunidad procesal
debida (dentro del traslado de las excepciones de mérito) que oportunamente fue decretado como
prueba mediante Auto No. 10. Como es un documento privado que se presume auténtico, no hay
obstaculo para examinar su contenido, como quiera que ademas a él se refirio la representante legal
de LA RIVIERA S.AS., en interrogatorio de parte decretado de oficio por el Tribunal. Y como su
contenido es la autorizacion del 6rgano societario que echa de menos FORTEZZA HOLDINGS S.A.S.
concluye el Tribunal que no hay dudas para el Tribunal ni en cuanto a su admisibilidad ni en lo
relacionado con la fuerza probatoria que tiene respecto del hecho que revela: que si se concedio la
autorizacion para la celebracion del contrato por parte del drgano competente. Ademas, el documento
en cuestion no fue tachado ni desconocido por la parte contra la que se adujo. En efecto, como ya se
advirtio, el documento fue decretado como prueba en la primera audiencia de tramite mediante el Auto
No. 10, y de conformidad con los articulos 269 y 272 del Codigo General del Proceso, era en esa
audiencia que podia formularse una tacha o desconocer el documento, y la parte Convocada no realiz6
ninguna de estas dos conductas, con lo cual aceptd tacitamente su autenticidad.

14. Asi las cosas, sea 0 no solemne la prueba de esa autorizacion, lo cierto es que hay un acta de
reunion universal de la asamblea de accionistas de LA RIVIERA S.A.S., y que ese tipo o género de
documentos es la prueba por excelencia de lo que en asamblea de accionistas se discutay se apruebe.
Esa acta, fechada el 12 de octubre de 2020, es anterior al perfeccionamiento del contrato de
arrendamiento, cuya fecha no discuten las partes, como ya se vio. Y ese documento, que fue oportuna
y legalmente decretado como prueba por el Tribunal, no fue tachado ni desconocido por la sociedad
demandada. Por lo anterior, estima el Tribunal que hay razones suficientes para considerar que el
hecho del que pende la alegacion de nulidad (y del cual podrian pender otras posibles excepciones),
no es cierto. De conformidad con el documento sefialado, pues, la autorizacién a la representante
legal de LA RIVIERA S.A.S. que echa en falta la parte Convocada, si se dio, pues asi lo corrobora el
acta de asamblea No. 137, del 12 de octubre de 2020.

15. Por lo anterior, el Tribunal no encuentra razones que le permitan examinar otras posibles
excepciones derivadas de (o conectadas con) el Ginico hecho alegado por la parte Convocada, ni aun
en ejercicio de la potestad oficiosa que le confiere el articulo 1742 del Cddigo Civil. En consecuencia,
no solo se desestimara la excepcion propuesta por la sociedad convocada, sino que no se encuentran
otras excepciones de mérito que puedan fundarse en los mismos hechos. Por lo tanto, procedera a
examinarse la caracterizacion del contrato y de las obligaciones que surgieron de él.

D) Elincumplimiento imputable

16. El Contrato asi suscrito, como se dijo, es un contrato de arrendamiento de local comercial que se
considerara existente y vélido para todos los efectos. Como consecuencia de reconocer que esta es
la tipologia contractual, es preciso advertir que el principal efecto que produce su perfeccionamiento
es la proteccion de la llamada propiedad comercial, cuestion que no ha sido objeto de discusion en el
presente proceso arbitral. Sin perjuicio de ello, del contrato de arrendamiento de local comercial, en
tanto especie o clase del contrato de arrendamiento de cosas, son predicables las obligaciones para
las partes de cualquier contrato de esta naturaleza y, en especial, las que corresponden al arrendatario
que es de quien se predica el incumplimiento en el presente litigio. Esas obligaciones principales serian
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la de usar la cosa segun los términos o el espiritu del contrato (art. 1996 del Cddigo Civil), la de
conservar la cosa arrendada (art. 1997 del Cédigo Civil), la de pagar el precio pactado (art. 2002 del
Cadigo Civil) y la de restituir la cosa al término del contrato (art. 2005 del Cédigo Civil). En lo sucesivo,
el Tribunal se ocupara de examinar si, tal como lo pretende la parte Convocante, incurrié la Convocada
en incumplimiento de sus obligaciones contractuales.

17. Para proceder a examinar si el contrato fue incumplido o no (como requisito para desatar uno o
varios de los llamados remedios contractuales, o alternativas del acreedor insatisfecho frente al deudor
incumplido), es preciso llevar a cabo un examen de las pretensiones elevadas por la parte Convocante,
LA RIVIERA S.A.S. Diecisiete son, en total, las pretensiones elevadas por la sociedad Convocante.
Las primeras diez, de caracter declarativo; las siete restantes, de condena, asi:

a) Las pretensiones declarativas se contraen a:

- Ladeclaracion de incumplimiento de dos clausulas contractuales (pretensiones 4.1y 4.2)

- Ladeclaracién de que la sociedad arrendadora estaba legitimada para terminar de manera
unilateral el contrato y que éste efectivamente termin6 de por justa causa (pretensiones
43y4.4).

- La declaracion de que la sociedad arrendataria debio restituir los inmuebles arrendados
(pretension 4.5)

- Ladeclaracion de que la arrendataria se encuentra obligada a pagar a la arrendadora el
valor de las cuotas de administracion causadas desde septiembre de 2021 (pretensiones
46y4.7)

- La declaracién de que la sociedad arrendataria esté obligada a pagar los canones de
arrendamiento correspondientes a la vigencia del contrato (pretension 4.8).

- La declaracion de que la sociedad arrendataria esta obligada a pagar la cldusula penal
(pretension 4.9).

- Ladeclaracion de que la sociedad arrendataria esta obligada a pagar intereses moratorios
entre enero de 2022 y la fecha de terminacion del contrato (pretension 4.10).

b) Las pretensiones de condena se contraen a:

- Lacondena a restituir los inmuebles arrendados (pretension 4.11)

- Lacondena a pagar la clausula penal (pretension 4.12).

- La condena a pagar los canones de arrendamiento y las cuotas de administraciéon que
adeuda la sociedad arrendataria (pretensiones 4.13, 4.14 y 415).

- Lacondena a pagar intereses moratorios.

- Lacondena en costas.

18. El fundamento factico de esas pretensiones son los treinta y nueve (39) hechos alegados. Como
ya se advirtio, fueron aceptados sin ambages los hechos listados en los numerales 3.10, 3.11, 3.13,
3.17,3.18, 3.19, 3.20, 3.22, 3.23, 3.24, 3.25, 3.26, 3.29, 3.30 y 3.31, y fueron parcialmente aceptados
los hechos 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 3.6, 3.7,3.8.,3.9, 3.12, 3.14, 3.15, 3.21, 3.28, 3.32, 3.33 y 3.35, todos
ellos con la Unica y exclusiva salvedad del vicio de nulidad que ya el Tribunal ya desestimé y cuyo
fundamento factico ha sido igualmente desechado segun lo sefialado en apartados anteriores de las
consideraciones de este Laudo. Entre los hechos aceptados sin discusion, la parte Convocada aceptd
que el Contrato se modific en los términos acordados en la audiencia de conciliacion celebrada entre
las partes, de acuerdo con el Otrosi suscrito el 7 de julio de 2021, asi:

Las partes modificaron la fecha de terminacién del contrato, al 31 de diciembre de 2021.
Las partes modificaron la fecha de pago del canon de arrendamiento de los meses de
julio, agosto, septiembre y octubre de 2021.

- Las partes aceptaron que el arrendador no podria dar por terminado unilateralmente el

contrato, salvo incumplimiento del arrendatario.

- Las partes acordaron que el incumplimiento del acuerdo conciliatorio o del contrato de
arrendamiento, daria lugar a la terminacion del contrato mismo, como consecuencia de lo
cual FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. se obligaba a restituir los locales objeto de
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arrendamiento dentro de los diez dias siguientes al requerimiento escrito por parte de la
sociedad arrendadora.

19. Decidido que el Contrato existié y es valido, y dada la aceptacion total o parcial de treinta y dos
(32) de los treinta y nueve (39) hechos alegados, debe el Tribunal determinar cuéles eran las
obligaciones de la arrendataria, con el fin de determinar si efectivamente hubo incumplimiento de su
parte, como reclama la Convocante, al menos respecto de las obligaciones contenidas en las clausulas
tercera y sexta de ese acuerdo de voluntades, de conformidad con las pretensiones listadas en los
numerales 4.1.y 4.2 de la demanda.

De conformidad con lo anterior, corresponde examinar si el pago de las sumas reclamadas era o0 no
una obligacion del arrendatario, y en caso de que asi se concluya, preguntarse si es cierto 0 no que
FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. no pag6 las sumas de dinero correspondientes a la remuneracion
contractual pactada con a la arrendadora.

E) Elincumplimiento de la obligacién del pago del precio o canon

20. Como el arrendamiento mercantil es contrato bilateral y oneroso, resulta claro que era obligacion
del arrendatario pagar oportunamente la renta pactada, por aplicacion del articulo 2002 del Codigo
Civil. Tal es una de las obligaciones del contrato de arrendamiento, que ademas constituye elemento
de su esencia, en los términos del articulo 1501 del mismo Codigo. La Convocada, FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S., por su parte, no discute que hubiese contraido esa obligacion, ni afirma haberla
pagado o extinguido por cualquier otro modo: no hay ni alegacién del pago, ni hay medio de prueba
alguna relacionado con la solucién de la obligacion. Tampoco hay alegacion de que la sociedad
arrendadora hubiese incumplido con sus deberes contractuales de conducta.

El precio, que inicialmente fue pactado en veinticinco millones quinientos treinta y cinco mil setecientos
pesos ($25.535.700.00), con el incremento pactado por las partes ascendia al momento de presentar
la demanda a veintisiete millones doscientos veintiséis mil ciento sesenta y tres pesos
$27.226.163.34), suma que se ve aumentada con el IVA, para un total de treinta y dos millones
trescientos noventa y nueve mil ciento treinta y cuatro pesos ($32.399.134.00). Este extremo factico
tampoco encontrd discusidn ni resistencia por la Convocada, como puede verificarse con respuesta al
hecho décimo segundo de la demanda, salvo en lo atinente a su alegacion de que quien suscribi6 el
contrato no contaba con autorizacion de la Asamblea General de Accionistas, circunstancia que ya fue
debidamente resuelta en apartados anteriores de este Laudo.

20. La afirmacion de que FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. no pagé los canones de arrendamiento
correspondientes a los meses de enero, febrero, marzo, abril, mayo y junio de 2022, tampoco encontré
resistencia en la contestacion de la demanda. En efecto, el hecho numerado como 3.14 en la demanda
subsanada (que se refiere a los meses de enero, febrero y marzo), fue aceptado parcialmente por la
Convocada, con la Unica salvedad del supuesto vicio de nulidad relativa, que ya anticipé el Tribunal
que sera desestimado.

Adicionalmente, esta acreditado que pese al incumplimiento, la arrendadora realizé esfuerzos entre
abril y junio de 2022 para permitir que FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. se pusiera al dia en sus
obligaciones contractuales, tal como se desprende de los hechos 3.17 a 3.26 de la demanda
subsanada, que se refieren también a los meses de abril a junio de 2022). De ellos, la parte Convocada
—como se anoto previamente— acepto si reservas los contenidos en los numerales 3.17, 3.18, 3.19,
3.20, 3.22, 3.23, 3.24, 3.25 y 3.26, y solo manifestd reservas en relacion con el 3.21, al insistir en que
el contrato adolece de nulidad relativa (sobre lo cual ya se pronuncié el Tribunal en apartes anteriores
de este laudo).

Pero ademas de la confesion, obran en el expediente los documentos que corroboran lo aceptado por
ambas partes, documentos de naturaleza privada que no fueron desconocidos ni tachados. Se trata
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de las comunicaciones escritas que ellas se cruzaron, todas ellas incluidas entre las pruebas aportadas
por la parte Convocante® y decretadas como tales por el Tribunal en el Auto No. 10, asi:

- Correo electrénico de LA RIVIERA a FORTEZZA, del 1 de abril de 2022.

- Correo electrénico (contentivo de la respuesta de FORTEZZA, fechada el 7 de abril), del
8 de abril de 2022.

- Correo electronico de LA RIVIERA a FORTEZZA (contentivo de una carta fechada el 19
de abril) del 27 de abril de 2022.

- Correo electronico de LA RIVIERA a FORTEZZA (contentivo de una carta fechada el 26
de mayo) del 27 de mayo de 2022.

- Comunicaciéon de terminacién del contrato de arrendamiento de LA RIVIERA a
FORTEZZA, del 6 de junio de 2022.

- Correo electronico de FORTEZZA a LA RIVIERA pidiendo reunién presencial, del 7 de
junio de 2022.

- Correo electronico de LA RIVIERA a FORTEZZA del 8 de junio de 2022.

- Correo electrénico de FORTEZZA a LA RIVIERA del 9 de junio de 2022.

- Comunicacion escrita de LA RIVIERA a FORTEZZA del 13 de junio de 2022.

21. Por lo tanto, el Tribunal encuentra acreditado de manera suficiente y fiable, por documentos y por
la confesion establecida de acuerdo con el articulo 193 del Cédigo General del Proceso, que la
arrendataria no pagé oportunamente el precio pactado por el arrendamiento durante los meses de
enero, febrero y marzo, abril, mayo y junio de 2022. De esos meses, al momento de presentar la
demanda se encontraban pendientes de pago los canones correspondientes a los meses de marzo,
abril, mayo y junio de 2022, como lo sostuvo la Convocante en sus alegatos de conclusion.

Y en el curso del proceso, no solo nadie acredito que se hubiesen pagado las obligaciones
presentadas como insolutas, sino que ademas la Convocada no asistié a la audiencia de interrogatorio
de parte que se decreté mediante Auto No. 10, de manera que a la confesion y a los documentos, ha
de sumarse la presuncion que en su contra se deduce en aplicacion del articulo 205 del Cédigo
General del Proceso, por tratarse de hechos susceptibles de confesidn, en los términos de la citada
disposicion. La conclusion a la que todo ello dirige, pues, es inequivoca: la Convocada no pagd de
manera oportuna las sumas a las que se obligd como precio por el arrendamiento.

22. De conformidad con el articulo 1602 del Codigo Civil, “todo contrato legalmente celebrado es una
ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas
legales”. Visto que el contrato celebrado es valido, y que, en ausencia de condicion para pagar las
sumas de dinero correspondientes al pago del precio pactado por el arrendamiento, concluye el
Tribunal que esa obligacion era pura 'y simple en cada mes de los transcurridos.

De acuerdo con el articulo 1604 del mismo Cédigo, de la inejecucion de la prestacion habra de
presumirse que el incumplimiento es imputable. En el caso en cuestion, la Convocada no alegd ni
ausencia de culpa ni fuerza mayor en los términos de la ultima disposicion citada, razén por la cual el
Tribunal entiende que el incumplimiento de su obligacién pecuniaria le es imputable, lo que habilita al
acreedor insatisfecho —es decir, a LA RIVIERA S.A.S.— a solicitar cualquiera de los mecanismos que
tiene a su disposicion frente al deudor incumplido. Sobre esas consecuencias volvera el Tribunal mas
adelante.

F) Elincumplimiento de la obligacién del pago de las cuotas de administracién

23. Ha afirmado la Convocante que entre las obligaciones de la sociedad arrendataria se encontraba
también, al tenor de la clausula sexta del Contrato, la de pagar las cuotas ordinarias de administracion
de la propiedad horizontal en la que se encuentran los locales comerciales objeto de arrendamiento.
Que esa obligacion existia y no fue pagada ni extinguida, tampoco fue negado por FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S., como se desprende de su respuesta al hecho 3.15 de la demanda, que aceptd
como cierto con la Unica salvedad de los hechos en los que consistiria el vicio de nulidad que ya fue

5Incluidas todas en la subcarpeta denominada “4. PRUEBAS” el documento No. 03 del expediente virtual de Masclinfo.
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desestimado por el Tribunal, y de su respuesta a los hechos 3.25 y 3.26, los cuales admiti6 como
ciertos.

24. En concreto, entonces, de conformidad con los hechos de la demanda aceptados como ciertos por
la Convocada, de los documentos antes relacionados y de las presunciones deducidas en aplicacion
del articulo 205 del Codigo General del Proceso, el Tribunal entendera probado que FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S. no pago las cuotas de administracion correspondientes a los meses de diciembre
de 2021 y enero, febrero y marzo de 2022.

25. En cuanto a la imputabilidad del incumplimiento de la Convocada y deudora respecto del pago de
las cuotas de administracion, este Tribunal tiene que hacer idéntico razonamiento al que realizé en el
numeral 22 de estas consideraciones en relacion con el pago del precio del arrendamiento, razén por
la cual se remite a lo alli expresado, para concluir que también entendera que esa situacion de impago
obligacional corresponde al incumplimiento imputable a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. de una
obligacion contenida en la clausula sexta del Contrato.

26. No le cabe duda al Tribunal de que ese incumplimiento es grave y tendria por si solo efectos
resolutorios. Lo anterior, porque del pago de las expensas de administracion en una propiedad
horizontal depende el ejercicio de ciertos derechos del arrendador que es propietario —lo que explica
razonable y suficientemente que se haya pactado como obligacién expresa del arrendatario—, pero
ademas por la persistencia del incumplimiento en el tiempo y la renuencia a subsanar la situacion de
impagos durante varios meses, como se acredité con la correspondencia que consta en los
documentos que fueron decretados como prueba y relacionados en paginas precedentes de este
mismo Laudo.

G) Consecuencias del incumplimiento imputable

27. El articulo 518 del Cddigo de Comercio establece que el arrendatario no tendra derecho a la
renovacion del contrato cuando lo haya incumplido. Visto desde la perspectiva del arrendador, esto
equivale a un derecho a la recuperacion de la tenencia del inmueble por parte del arrendador.
Establecido como ha quedado el incumplimiento de al menos dos clausulas del contrato de
arrendamiento suscrito entre LA RIVIERA S.A.S. y FORTEZZA HOLDINGS S.A.S., entonces surge
con palmaria contundencia el derecho de la arrendadora que la ley mercantil recién mencionada, le
confiere para recuperar la tenencia de los inmuebles arrendados.

28. No es contrario al ordenamiento juridico el pacto que permite la terminacion unilateral del contrato
de arrendamiento por incumplimiento del arrendatario, tal como fue acordado por las partes en la
clausula décimo segunda del Contrato. Tampoco se aleg6 por ninguna de las partes causal alguna
que afectara la validez o la eficacia de ese pacto.

Por lo anterior, dado que se encuentra plenamente acreditado el incumplimiento de la sociedad
arrendataria del pago del precio del arrendamiento, concluye el Tribunal que se encontraba
plenamente legitimada la sociedad arrendadora para dar por terminado el Contrato, en los términos
del literal a) de la citada clausula décimo segunda, lo cual no le impide, ademas, reclamar —como
efectivamente hizo— la indemnizacion de perjuicios, la clausula penal y la restitucion de los inmuebles
arrendados. Y ello, sumado a la facultad de declarar ese mismo incumplimiento, a las voces del literal
c) de la misma clausula contractual, cuando se configure un incumplimiento grave de las obligaciones
originadas en el Contrato, como seria la que consiste en pagar las expensas de administracion de la
propiedad horizontal correspondientes a los inmuebles arrendados, obligacion acordada por las partes
en la clausula sexta del Contrato.

H) La terminacion del contrato de arrendamiento
29. De acuerdo con lo que viene de decirse, declarara el Tribunal que, en los términos de las clausulas
décimo primera y décimo segunda del Contrato, LA RIVIERA S.A.S. se encontraba legitimada para

dar por terminado el Contrato como consecuencia del incumplimiento de FORTEZZA HOLDINGS
S.A.S., lo que efectivamente hizo a partir del 13 de junio de 2022. Por lo anterior, el Tribunal entiende
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que el Contrato termin6 por incumplimiento de la sociedad arrendataria efectivamente desde esa
fecha. Y, por lo tanto, entiende que en los términos de la clausula décimo primera citada, debio dicha
sociedad restituir a LA RIVIERA S.A.S. los inmuebles arrendados de manera inmediata, obligacion de
hacer que también incumplio, segun lo ha sostenido la parte Convocante y no ha sido controvertido
por la Convocada.

30. En virtud de lo anterior, procedera el Tribunal a exponer sus consideraciones en relacion con las
condenas que habra de proferir como consecuencia de los incumplimientos que declarara.

I) Lacondena a restituir los inmuebles arrendados

31. Evidentemente, de conformidad con el articulo 518 del Cédigo de Comercio ya citado antes, el
arrendador del local comercial tiene derecho a recuperar la tenencia del inmueble cuando el
arrendatario haya incumplido con sus obligaciones, lo cual se acompasa con la obligacion legal (y, en
este caso, contractual) que tiene el arrendador de restituir la cosa al término del contrato de
arrendamiento, en virtud del articulo 2005 del Cddigo Civil, también invocado antes.

32. Por lo anterior, acreditado el incumplimiento de FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. y teniendo claro
que el ejercicio de la facultad de terminacion del contrato fue ejercido por la arrendadora dentro de los
limites legales y contractuales, no le cabe duda al Tribunal de que una vez producida esa terminacién,
debi6 la arrendataria restituir de inmediato los inmuebles arrendados a LA RIVIERA S.A.S.

Como se encuentra acreditado también que no lo ha hecho ain —como se desprende de que ésta
haya aceptado sin reserva alguna el hecho 3.29 de la demanda, lo que constituye confesién en los
términos del articulo 193 del Cdigo General del Proceso, reforzada por la presuncion que en su contra
se deduce por su inasistencia al interrogatorio de parte oportunamente decretado— no puede el
Tribunal menos que ordenar, como consecuencia acceder a las pretensiones 4.5. y 4.11, a que la
Convocada restituya a la Convocante los locales comerciales 129, 130 y 131 ubicados en el Centro
Comercial El Retiro de la ciudad de Bogoté D.C., asi:

- Local 129, con un area de 42.84 m2, identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-

1642001.

- Local 130, con un area de 53.56 m2, identificado con matricula inmobiliaria No. 50C-
1642002.

- Local 131, con un area de 53.81 m2, identificado con matricula inmobiliaria No.
50C2642003.

Para cumplir la condena a restituir los inmuebles, se concedera un término de diez (10) dias habiles.

33. Como consecuencia de la terminacion del contrato a partir del 13 de junio de 2022, en los términos
del articulo 2005 del Cédigo Civil y del Contrato suscrito por las partes —y especialmente de la clausula
décimo primera—, no tiene dudas el Tribunal de que FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. esté obligada,
desde la terminacion misma del acuerdo de voluntades, a la restitucion de los inmuebles arrendados.
Concluir lo contrario no solo es prohijar la conducta de la sociedad arrendataria, rebelde frente al
programa contractual acordado libremente con LA RIVIERA S.A.S., sino privar a la arrendadora del
derecho que le confiere el articulo 518 del Cédigo de Comercio.

Como consecuencia de lo anterior, el Tribunal accedera a la pretensién 4.11, de conformidad con la
cual FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. debera restituir a LA RIVIERA S.A.S. los locales 129, 130 y 131
del Centro Comercial El Retiro, de la ciudad de Bogots, identificados con matriculas inmobiliarias No.
50C-1642001, 50C-1642002 y 50C-1642003, descritos y alinderados de manera adecuada en la
demanda.

J) Laindemnizacion pretendida

34. De conformidad con el articulo 1546 del Codigo Civil, aun cuando el contratante cumplido opta por
la terminacion del contrato frente al incumplimiento de su deudor, esta autorizado para sumar a sus
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pretensiones la indemnizacion de los perjuicios que el incumplimiento le haya causado. Esa fue la
opcion ejercida por LA RIVIERA S.A.S., al formular las pretensiones indemnizatorias 4.6, 4.7, 4.8,
4.13,4.14 y 415, mediante las cuales busca que, a titulo de reparacion del dafio emergente y del lucro
cesante, FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. le pague una suma equivalente a lo que, por canones de
arrendamiento y cuotas ordinarias de administracion de la propiedad horizontal, hubiere debido pagar
la arrendataria, por haber seguido ocupando los inmuebles objeto del contrato de arrendamiento.

35. Dicha indemnizacion corresponde, segun la demanda, a lo siguiente:

- Los canones de arrendamiento dejados de percibir por la arrendadora por el tiempo que
faltaba de la duracién del contrato, entre julio y diciembre de 2022 (pretension 4.13).

- Las cuotas de administracion correspondientes a los meses de septiembre, octubre y
noviembre de 2022 (pretension 4.14)

- Las cuotas de administracion causadas durante la utilizacién efectiva de los locales, hasta
su restitucién efectiva (pretension 4.15)

36. Estas pretensiones difieren del “estado de cuenta” que presenté LA RIVIERA S.A.S. como
consecuencia de la prueba de oficio decretada por el Tribunal mediante el Auto No. 12. Sin embargo,
el juramento estimatorio formulado por la Convocante en aplicacidén del articulo 206 del Cddigo
General del Proceso, fijé la cuantia de la indemnizacion pretendida en DOSCIENTOS SETENTA'Y
CUATRO MILLONES CIENTO NOVENTA Y OCHO MIL CUATROCIENTOS OCHENTA PESOS
($274.198.480.00), cuantia que no fue objetada por FORTEZZA HOLDINGS S.A.S., quien no se
pronuncié en absoluto sobre el mencionado juramento.

37. La ausencia de objecion al juramento estimatorio, de conformidad con el primer inciso del articulo
mencionado, basta para que sea imperioso al juzgador considerarlo prueba del monto de la
indemnizacion pretendida. Sin embargo, el Tribunal sélo considerard a esos efectos los rubros
estimados en los renglones correspondientes al dafio emergente, por QUINCE MILLONES CINCO
MIL CUATROCIENTOS SIETE PESOS ($15.0005.407.00) y lucro cesante por CIENTO NOVENTA'Y
CUATRO MILLONES TRESCIENTOS NOVENTA'Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS CINCO PESOS
($194.394.805.00), para un total de DOSCIENTOS NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS MIL
DOSCIENTOS DOCE PESOS ($209.400.212.00) y excluira de ella el valor de la clausula penal, por
dos razones. Primero, porque la clausula penal, por su naturaleza, no se incluye dentro del juramento
estimatorio en los términos de la norma ya citada; y segundo, por las razones que se explicitaran en
el apartado siguiente, en relacién con ese rubro.

Por lo anterior, el Tribunal, en aplicacién del articulo 206 del Cédigo General del Proceso, entendera
probados los perjuicios en un monto que asciende a la sumatoria de los dos rubros que componen el
juramento realizado, para un total de DOSCIENTOS NUEVE MILLONES CUATROCIENTOS MIL
DOSCIENTOS DOCE PESOS ($209.400.212.00), hasta el mes de diciembre de 2022.

38. Ahora bien: el inciso 5° del mismo articulo 206 del Codigo General del Proceso autoriza a tener en
cuenta, en la condena, “los perjuicios que se causen con posterioridad a la presentacion de la
demanda”. Asi lo solicité la Convocante, ademas, en sus alegatos de conclusion, pues la demanda
fue presentada el 18 de noviembre de 2022 y la estimacion de los perjuicios derivados del
incumplimiento se realizé hasta los meses de noviembre de 2022 para las cuotas de administracion y
diciembre del mismo afio, para el arrendamiento, a pesar de lo cual —segun sus alegaciones— la
sociedad demandada contintia ocupando los inmuebles.

Sin embargo, las pretensiones relacionadas con los canones de arrendamiento no permiten que la
condena se extienda a periodos posteriores a diciembre de 2022, de manera que proferir una decision
en esas condiciones, constituiria un laudo extra petita. En efecto, la delimitacién temporal realizada en
las pretensiones 4.13 y 4.14, impiden un pronunciamiento del Tribunal por periodos diferentes de lo
alli indicado. Lo anterior no quiere decir que no deba la sociedad arrendataria tales sumas, sino que
no puede el Tribunal ocuparse de ellas, por no haberse formulado las pretensiones en relacion con
esas cantidades.
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39. Cosa diferente ocurre en relacién con las cuotas de administracion del Centro Comercial El Retiro,
a cuyo pago se encontraba contractualmente obligada la Convocada, en virtud de la clausula sexta
del Contrato. En efecto, considera el Tribunal que la renuencia de FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. ala
restitucion de los inmuebles, pese a haberse terminado el contrato por justa causa desde el 13 de
junio de 2022, provoca a la arrendadora un perjuicio irremediable, pues le impide poner los locales en
el mercado para conseguir un arrendatario que asuma responsablemente sus obligaciones.

Dado que pagar las cuotas de administracidn mientras durase el arriendo era obligacion contractual
de la sociedad arrendataria, y dado que restituir el inmueble también era obligacién de hacer de la
misma sociedad, no poder poner en el mercado el inmueble para que sea un comerciante respetuoso
de sus obligaciones quien pague las cuotas de administracion a las que esta obligado el propietario
constituye un evidente perjuicio derivado de la ruptura de los deberes contractuales de la Convocada,
que asciende justamente, en este rubro, al valor de las cuotas de administracion a las que queda
obligada la sociedad arrendadora, sin poder trasladar ese costo a un arrendatario.

40. En ese sentido, la pretensién 4.15 de la demanda subsanada no delimité hasta finales del afio
2022 el pago de las cuotas de administracion, sino que se refirié a las “que se causen hasta que se
restituyan efectivamente los locales comerciales 129, 130y 131”. De conformidad con los documentos
listados como Anexo 2 y Anexo 6 de los documentos decretados como prueba de oficio en el Auto No.
12 —y respecto de los que guardo silencio la parte Convocada— hasta el momento de este Laudo
FORTEZA HOLDINGS S.A.S. adeudaba, ademas de lo comprendido en el célculo del juramento
estimatorio por los meses de septiembre, octubre y noviembre de 2022 (que integra otro item de la
condena que se proferira) lo siguiente:

MESES VALOR
LOCAL 129 Diciembre 2022 $1.539.578.00
Enero 2023 $1.539.578. 00
Febrero 2023 $1.539.578. 00
Marzo 2023 $1.539.578. 00
Abril 2023 $1.539.578. 00
Mayo 2023 $1.539.578. 00
Junio 2023 $1.539.578. 00
LOCAL130 Diciembre 2022 $1.915.468.00
Enero 2023 $1.915.468.00
Febrero 2023 $1.915.468.00
Marzo 2023 $1.915.468.00
Abril 2023 $1.915.468.00
Mayo 2023 $1.915.468.00
Junio 2023 $1.915.468.00
LOCAL 131 Diciembre 2022 $2.049.651.00
Enero 2023 $2.049.651.00
Febrero 2023 $2.049.651.00
Marzo 2023 $2.049.651.00
Abril 2023 $2.049.651.00
Mayo 2023 $2.049.651.00
Junio 2023 $2.049.651.00
TOTAL $38.532.879.00

41. De estas sumas, la parte Convocante acreditd haber pagado ya a la propiedad horizontal los meses
de diciembre de 2022, asi como de enero y febrero de 2023, con sus correspondientes intereses
moratorios, de conformidad con Anexo No. 3 de los documentos aportados como prueba decretada
de oficio por el Tribunal mediante Auto No. 12. Dicho documento da cuenta de una consignacion a
6rdenes de “EL RETIRO CENTRO C”, por valor de VEINTINUEVE MILLONES DOSCIENTOS
NOVENTA'Y DOS MIL NOVECIENTOS CINCUENTA'Y NUEVE PESOS ($29.292.959.00), la cual se
realizé el 14 de marzo de esta anualidad y que corresponde a las mensualidades adeudadas por la
arrendataria hasta el mes de febrero de 2023, por concepto de cuotas de administracion. Asi, ademas,
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se lo hizo saber LA RIVIERA S.A.S. a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. mediante comunicacién fechada
el 30 de marzo de 2023 (Anexo 4 de los mismos documentos), que fue también aportada como una
de las pruebas decretadas de oficio por el Tribunal, y frente a las cuales la Convocada guard6 silencio
dentro del traslado respectivo. En consecuencia, de conformidad con la pretension 4.15, se condenara
a la sociedad Convocada a pagar las siguientes sumas de dinero, sin perjuicio de las que se causen
hasta la restitucion efectiva de los inmuebles a la arrendadora:

A) A la Convocante, un total de $14.598.623.00, correspondientes a las cuotas de
administracién pagadas por esta, por los meses de diciembre de 2022 a febrero de 2023.

B) Al Centro Comercial El Retiro, un total de $23.934.256.00, correspondientes a las
cuotas de administracién aun no pagadas, por los meses de marzo a junio de 2023.

K) La condena al pago de la clausula penal

42. Declarado el incumplimiento imputable del Contrato, debe el Tribunal pronunciarse sobre la
clausula penal cuyo pago pretende la parte Convocante, de conformidad con la pretension 4.12
elevada por LARIVIERA S.A.S. El Tribunal encuentra que se encuentran satisfechos los presupuestos
de la aplicacion de la pena pactada en la clausula décimo tercera del Contrato, cuya cuantia no excede
los limites del articulo 867 del Codigo de Comercio, aplicable a contratos como el que se discute en el
proceso arbitral del que se ocupa el Tribunal. Tampoco discuti6 la Convocada ni su existencia ni su
alcance, ni se propuso excepcién alguna al respecto.

43. Por lo dicho, la clausula penal a la que se condenara asciende al valor pretendido por la sociedad
Convocante, esto es, al equivalente a dos canones mensuales de arrendamiento, vigentes para el
momento de la terminacion del contrato, es decir, al doble de VEINTISIETE MILLONES DOSCIENTOS
VEINTISEIS MIL CIENTO SESENTA'Y TRES PESOS ($27.226.163.34), para un total de CINCUENTA
Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL TRESCIENTOS VEINTISEIS
PESOS ($54.452.326.68). El Tribunal no puede incluir en el valor de la clausula penal el valor del IVA
correspondiente a cada mes —como pretende la Convocante—, toda vez que el impuesto no integra
el valor de los canones pactados, sino que se suma a ellos, por ministerio de la ley y con caracteristicas
diferentes a las que componen la obligacion contractual.

44. Ahora bien: dado que el paragrafo tercero de la mencionada clausula advierte que el pago efectivo
de la clausula penal se consideraré pago parcial de los perjuicios causados a la parte cumplida, el
Tribunal asi lo dispondra en la parte resolutiva de este Laudo.

L) Los intereses moratorios pretendidos

45. Aunque la parte Convocante solicité en las pretensiones 4.10 y 4.16 intereses moratorios desde
enero de 2022 y sobre los canones de arrendamiento comprendidos entre ese momento y la fecha de
terminacion unilateral y con justa causa del Contrato, no podra el Tribunal acceder a ello. La razén
fundamental que soporta tal decision, es que los canones de arrendamiento comprendidos entre enero
de 2022 y la fecha de terminacién del Contrato, no fueron objeto de pretension de condena alguna. En
otras palabras, la parte Convocante pretendié efectivamente que se declarase el incumplimiento del
Contrato por no pago de las obligaciones correspondientes a diferentes mensualidades del precio del
arrendamiento, entre las cuales se encuentran aquellos meses, pues la pretension declarativa abarca
los meses de diciembre de 2021 a diciembre de 2022. Pero no se pretendié en parte alguna condena
al pago de los canones entre enero y junio de 2022, razon por la cual es inviable condenar al pago de
intereses moratorios sobre sumas cuyo pago no se pretendio.

46. En efecto, si se revisa la cuantificacion de los perjuicios estimada en el juramento estimatorio, esa
cuantia comprende, por concepto de los canones de arrendamiento, solo los meses de julio a
diciembre de 2022.

Por esa razon, se denegara la mencionada pretension.
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V. CONDUCTA PROCESAL DE LAS PARTES

El articulo 280 del Codigo General del Proceso, que establece el contenido que han de tener las
sentencias y que es aplicable al proceso arbitral, dispone que “El juez siempre debera calificar la
conducta de las partes y, de ser el caso, deducir indicios de ellas”. Esta norma se acompasa con el
articulo 241 del mismo cddigo, que dispone que “El juez podra deducir indicios de la conducta de
procesal de las partes”.

El Tribunal destaca el trato cordial de las partes y sus apoderados fue la regla general a lo largo de
todo el tramite procesal. Sin embargo, un hecho debe destacarse por el Tribunal y es la ausencia de
la parte Convocada en la audiencia en la que habria de absolverse el interrogatorio de parte, medio
de prueba decretado mediante Auto No. 10, debidamente notificado. Aunque la totalidad de los hechos
que se dan por probados en el presente Laudo encuentra soporte en diferentes medios probatorios,
no puede echarse de menos que el articulo 205 del Codigo General del Proceso establece una
presuncidn en contra de quien no comparece al interrogatorio, “respecto de los hechos susceptibles
de prueba de confesion contenidos en la demanda y en las excepciones de mérito 0 en sus
contestaciones, cuando no habiendo interrogatorio escrito el citado no comparezca”. Ninguna
justificacion ofrecié la Convocada para su inasistencia a la audiencia mencionada, razén por la cual
las presunciones que antes se han deducido —en refuerzo de otros medios probatorios—no se
encuentran infirmadas.

Por lo demés, no encuentra el Tribunal que se haya producido alguna conducta que merezca reproche
alguno constitutivo de indicios, diferente de lo enunciado en el parrafo precedente.

V1. CONDENA EN COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

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

Segun el articulo 361 del mencionado Cdédigo, “Las costas estan integradas por la totalidad de las
expensas y gastos sufragados durante el curso del proceso y por las agencias en derecho”, y “seran
tasadas y liquidadas con criterios objetivos y verificables en el expediente...”. De acuerdo con el
numeral 1 del articulo 365 ibidem, en los procesos en que haya controversia se condenaré en costas
a la parte vencida, criterio objetivo que no admite discusion.

Por consiguiente, y de conformidad con el articulo 365 numeral 1 del Cédigo General del Proceso se
impondran las costas del proceso a la sociedad Convocada y a favor de la Convocante, incluyendo
las agencias en derecho a que se hace referencia en el articulo 366 numerales 3 y 4 del Cddigo
General del Proceso, y se condenara al pago de los demas costes debidamente acreditados en el
proceso, tal como lo prevé el numeral 8 del articulo 365 del mismo Cédigo.

Asi, en relacién con las agencias en derecho, el Consejo Superior de la Judicatura mediante Acuerdo
PSAA16-10554 del cinco (5) de agosto de 2016, con fundamento en el criterio establecido en el articulo
5num. 1, lit. a. “Procesos Declarativos en General en Unica Instancia”, sefiala: “Cuando en la demanda
se formulen pretensiones de contenido pecuniario, entre el 5y el 15% de lo pretendido”. Aunque suele
haber discusion acerca de la aplicacién directa de esta norma a los procesos arbitrales, al menos por
via analdgica es posible emplearla como criterio de orientacién para sefialar el valor al que debe
ascender la condena en agencias en derecho. Dado que las pretensiones cuantificadas en la demanda
ascienden a doscientos setenta y cuatro millones ciento noventa y ocho mil cuatrocientos ochenta
pesos ($274.198.480), mas los intereses moratorios, se condenara a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S.
a pagar a LA RIVIERA S.A.S., por concepto de agencias en derecho a la suma de VEINTIOCHO
MILLONES DE PESOS ($28.000.000.00), suma que se encuentra dentro de los margenes
establecidos por el Acuerdo PSAA16-10554 del Consejo Superior de la Judicatura.
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La parte Convocante, ademas, pagé la suma de VEINTITRES MILLONES VEINTICINCO MIL CIENTO
TRECE PESOS ($23.025.123.00) incluido IVA, por concepto de la totalidad de los honorarios y gastos
del Tribunal Arbitral, toda vez que no solo pagd lo que le correspondia, sino que ademas, ante la
omisién de la Convocada, procedié en el término oportuno a consignar lo que a aquélla tocaba.
Igualmente realizo el pago del valor de los gastos de administracion iniciales a favor del Centro. Como
quiera que la parte vencida ha resultado ser la sociedad Convocada, la condena en costas implica que
ésta deba ser condenada a restituir a LA RIVIERA S.A.S., el valor correspondiente a los dineros
pagados por este por concepto de honorarios y gastos del presente Tribunal, los cuales ascendieron
—como se expresd—a la suma de VEINTITRES MILLONES VEINTICINCO MIL CIENTO TRECE
PESOS ($23.025.113.00) incluido IVA.

No se acreditaron en el expediente otras expensas que deban ser incluidas en la condena en costas.
VIl DECISION

En mérito de lo expuesto, este Tribunal Arbitral constituido para dirimir en derecho las controversias
patrimoniales surgidas entre LA RIVIERA S.A.S., por una parte, y por la otra, FORTEZZA HOLDINGS
S.A.S., administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia, por autoridad de la Ley y por
habilitacion de las partes,

RESUELVE

PRIMERO. Declarar que no prospera la excepcion unica propuesta por la parte Convocada,
denominada “El contrato de arrendamiento comercial adolece de nulidad relativa debido a que la
representante legal de La Riviera S.A.S. no tenia capacidad para suscribirlo”, por las razones
expuestas en la parte motiva de este Laudo.

SEGUNDO. Declarar, de conformidad con las pretensiones 4.1 y 4.2 de la demanda, a las que se
accede, que FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. incumplié las clausulas tercera y sexta del contrato de
arrendamiento celebrado con LA RIVIERA S.A.S., por no haber pagado los cadnones de arrendamiento
ni las cuotas ordinarias de administracion a los que se refiere la parte motiva de este Laudo.

TERCERO. Declarar, en consecuencia y de conformidad con las pretensiones 4.3. y 4.4, a las que se
accede, que el contrato de arrendamiento celebrado entre LA RIVIERA S.A.S. y FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S., termind por justa causa, de manera unilateral el 13 de junio de 2022, declaracion
de terminacion unilateral para la que estaba legitimada la Convocante, de conformidad con lo sefialado
en la parte motiva de este Laudo.

CUARTO. Declarar, de conformidad con la pretensién 4.5, a la que se accede, que FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S. esta obligada, en los términos del Contrato, a restituir de manera inmediata a LA
RIVIERA S.A.S. los locales 129, 130 y 131 del Centro Comercial El Retiro, descritos y alinderados
como aparece en el numeral 1 de las Consideraciones, por haber terminado el Contrato, con justa
causa, el 13 de junio de 2022, por las razones expuestas en la parte motiva de este Laudo.

QUINTO. Condenar a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S., de conformidad con la pretension 4.11, ala que
se accede, a restituir a LA RIVIERA S.A.S. los locales 129, 130 y 131 del Centro Comercial El Retiro,
descritos y alinderados como aparece en el numeral 1 de las Consideraciones, por haber terminado
el Contrato, con justa causa, el 13 de junio de 2022, por las razones expuestas en la parte motiva de
este Laudo, obligacion que debera cumplir en un plazo maximo de diez (10) dias habiles contados a
partir de la ejecutoria del presente Laudo.

SEXTO. Declarar, de conformidad con las pretensiones 4.6, 4.7 y 4.8 de la demanda, a las que se
accede, que FORTEZZA HOLDINGS S.AS. estd obligada a pagar a LA RIVIERA S.AS. la
indemnizacion por los siguientes perjuicios consistentes en dafio emergente y lucro cesante que causo
el incumplimiento de sus obligaciones contractuales:
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- Por concepto de dafio emergente, la cuotas ordinarias de administracion de los locales
129, 130 y 131 del Centro Comercial El Retiro, por los meses de septiembre, octubre y
noviembre de 2022.

- Por concepto de dafio emergente, las cuotas ordinarias de administracién que se han
causado desde diciembre de 2022 y hasta junio de 2023, o hasta la fecha de restitucion
efectiva del inmueble

- Por concepto de lucro cesante, los canones de arrendamiento no pagados, entre el 31 de
diciembre de 2021 y el 31 de diciembre de 2022.

SEPTIMO. Declarar, de conformidad con la pretension 4.9, a la que se accede, que FORTEZZA
HOLDINGS S.A.S. esta obligada a pagar a LA RIVIERA S.A.S. la clausula penal contenida en la
clausula décimo tercera del Contrato.

OCTAVO. Denegar, por las razones expuestas en la parte motiva del Laudo, y especialmente lo
dispuesto en los numerales 45 y 46 de las consideraciones, las pretensiones 4.10 y 4.16.

NOVENO. Condenar a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. a pagar a LA RIVIERA S.A.S., a titulo de
clausula penal, de conformidad con la pretension 4.12 a la que se accede parcialmente, la suma de
de CINCUENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL
TRESCIENTOS VEINTISEIS PESOS ($54.452.326.68), por las razones expuestas en la parte motiva
de este Laudo y, especialmente, en el numeral 43 de las consideraciones.

DECIMO. Condenar a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. a pagar a LA RIVIERA S.AS., a titulo de
indemnizacion de perjuicios consistentes en lucro cesante y dafio emergente, de conformidad con las
pretensiones 4.13 y 4.14 a las que se accede parcialmente, la suma de DOSCIENTOS NUEVE
MILLONES CUATROCIENTOS MIL DOSCIENTOS DOCE PESOS ($209.400.212.00), por las
razones expuestas en las consideraciones del Laudo y, en especial, lo sefialado en los numerales 36
y 37.

DECIMO PRIMERO. De conformidad con lo sefialado en el numeral 44 de las consideraciones de este
Laudo, el pago de la clausula penal se entendera pago parcial de los perjuicios causados a la parte
cumplida.

DECIMO SEGUNDO. Condenar a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S. a pagar, de conformidad con la
pretension 4.15 a la que se accede, y por las razones expuestas en las consideraciones de este Laudo,
las siguientes sumas de dinero, sin perjuicio de las que se causen hasta la restitucion efectiva de los
inmuebles a la arrendadora:

A) A LA RIVIERA S.A.S., un total de $14.598.623.00, correspondientes a las cuotas de
administracion pagadas por esta, por los meses de diciembre de 2022 a febrero de 2023.

B) Al Centro Comercial El Retio P.H., un total de VEINTITRES MILLONES
NOVECIENTOS TREINTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS CINCUENTA Y SEIS
PESOS ($23.934.256.00) correspondientes a las cuotas de administracion ain no
pagadas, por los meses de marzo a junio de 2023.

DECIMO TERCERO. Condenar en costas a FORTEZZA HOLDINGS S.A.S., en virtud de lo cual
pagara a LA RIVIERA S.A.S. las siguientes sumas de dinero:

- Por concepto de agencias en derecho, la suma de VEINTIOCHO MILLONES DE PESOS
($28.000.000.00).

- Por concepto de reembolso de los honorarios y gastos de funcionamiento del tribunal, la
suma de VEINTITRES MILLONES VEINTICINCO MIL CIENTO TRECE PESOS
($23.025.113.00) incluido IVA
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DECIMO CUARTO. Se declara causado el saldo restante de los honorarios del &rbitro Unico y del
secretario, razon por la cual se ordena realizar los pagos correspondientes, para lo cual uno y otro
emitiran las facturas correspondientes.

DECIMO QUINTO. Se ordena el pago de la contribucién arbitral a cargo del arbitro Gnico y del
secretario, para lo cual el arbitro Unico hara las deducciones y comunicaciones respectivas.

DECIMO SEXTO. Se ordena la liquidacién final de cuentas del Tribunal y, si a ello hubiere lugar, la
devolucién de las sumas no utilizadas de la partida de gastos del proceso.

DECIMO SEPTIMO. Se ordena la expedicion de copias auténticas de este Laudo con destino a cada
una de las partes.

DECIMO OCTAVO. Se ordena que, en firme esta providencia, se devuelva el expediente al Centro de
Conciliacion, Arbitraje y Amigable Composicion de la Camara de Comercio de Medellin para Antioquia,
para su archivo definitivo, de conformidad con el articulo 47 de la Ley 1563 de 2012.

El presente laudo arbitral queda notificado en estrados —audiencia por medios electronicos— el
martes cuatro (04) de julio de dos mil veintitrés (2023).

El arbitro tnico,
MAXIMILIANO ALBERTO ARAMBURO CALLE

El secretario,

SEBASTIAN FIG@ROA ARIAS
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