TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

LUIS ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA,
LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ Y
MARCELA RODRIGUEZ PEREZ

VI/S.

SOCIEDAD TERPEL DEL OCCIDENTE S.A.

Santiago de Cali, mayo trece (13) de dos mil cug2@04).

Encontrandose surtido en su totalidad el tramibgtrat, conocidas las
alegaciones de la parte convocante y convocada,opservando causal
de nulidad que invalide lo actuado, el tribunalgeate dentro del término
legal a dictar el siguiente,

LAUDO

ANTECEDENTES:

1. Las partes, LUIS ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA, LUZ
IRLANDA PEREZ RAMIREZ y MARCELA RODRIGUEZ PEREZ, y
la SOCIEDAD TERPEL DEL OCCIDENTE S.A, suscribierorediante
la escritura publica No. 4338 de noviembre 27 del2@e la Notaria
Trece del Circulo de Cali, un “* CONTRATO DE ARRENDKWENTO
DE BIEN INMUEBLE CON OPCION DE COMPRA”, sobre el
inmueble ubicado en la Calle 9 # 43-09 de la ciwtaali, con fecha de
inicio el dia primero (1°) de noviembre de 2001eyterminacion el 30 de
octubre de 2016, es decir, con una duracién decguibb) afos. ( folio
007 a 027 del Cuaderno No.1).

En la CLAUSULA DECIMA OCTAVA, del Contrato de Arrglamiento
se consagré la CLAUSULA COMPROMISORIA, en los sanies
términos:

..... " Las partes acuerdan que toda controversia diferencia relativa

a este Contrato y al cumplimiento de cualquiera déas obligaciones
seflaladas en el mismo, se resolvera por un Tribunade

Arbitramento, designado por la Camara de Comercio d Cali, que se
sujetara a lo dispuesto al Decreto 1818 de 1998¢n las normas que
lo reglamenten adicionen o modifiquen, de acuerdaa las siguientes
reglas: A). El Tribunal estara integrado por tres @) arbitros. B). La



organizacion interna del Tribunal se sujetara a lageglas previstas
para el efecto por el Centro de conciliacion y Arliraje de la Camara
de Comercio de Cali. C). El tribunal decidird en érecho. D). El
Tribunal funcionara en Cali, en el Centro de Conciacion y
Arbitraje de la Camara de comercio de Cali”.

Con base en la anterior clausula los sefiores LUIBERTO
RODRIGUEZ GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ actuard
en su propio nombre, y MARCELA RODRIGUEZ PEREZ,regentada
legalmente por sus padres LUIS ALBERTO RODRIGUEZREAA y
LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ, mediante apoderado juidic
presentaron ante el CENTRO DE CONCILIACION Y ARBIARE DE
LA CAMARA DE COMERCIO DE CALLI, solicitud de convotaria de
un Tribunal de Arbitramento a la SOCIEDAD TERPEL IDE
OCCIDENTE S.A, domiciliada en la ciudad de Yumba|l¥.

2. Recibida la solicitud en el Centro de Conciliacy Arbitraje de la
Camara de Comercio de Cali, el 22 de julio de 2@@8, medio del
Sorteo No0.8 de 4 de agosto de 2003, segun consth Acta No. 1, se
realizé la eleccion de arbitros, recayendo la aesigpn en los doctores
JUAN RAMON BARBERENA HIDALGO, YILDA CHOY PAZMIN Y
RODRIGO BECERRA TORO. (FOLIO 050, 051 Y 052 DEL
CUADERNO No.1)

3. Notificados los arbitros de tal designaciémlios 053, 054, y 056 del
Cuaderno No.l1, ) manifestaron expresamente la awépt al cargo.(
folios 058, 059 y 060).

4. De la solicitud de convocatoria formulada metiapoderado, y de la
fecha para eleccion de arbitros se notifica a feepaonvocada TERPEL
DEL OCCIDENTE S.A, a través de su representantalledoctor
EINER JOSE RAMOS, (folios 048 y 055, del cuadermI). Asimismo
a la parte convocante (folios 047 y 057 del Cuaniéio.1).

5. El dia 25 de agosto de 2003, el Tribunal de thalyiento se instala,
segun consta en el Acta No.1 (folio 001, del Cuaadlate Actas No.4)
previa declaracion de independencia de los arbitres le reconoce
personeria en los términos, para los efectos y lean facultades
contenidas en el poder otorgado por los convocaatesoctor DIEGO
SALDARRIAGA BARRAGAN, se nombra como secretario deibunal
al doctor LUIS MIGUEL MONTALVO PONTON y como presdta del
Tribunal a la doctora YILDA CHOY PAZMIN.



6. En el Acta No. 1 de 25 de agosto de 2003, ja®fi los honorarios de
los arbitros y del secretario, los gastos de furanaento del tribunal y
los costos de administracion del mismo, asi: 1sluima de CUATRO
MILLONES DIECISIETE MIL PESOS ($ 4. 017.000,00), ormo
honorarios para cada arbitro, mas la cantidad d&ISEENTOS
CUARENTA Y DOS MIL SETECIENTOS VEINTE PESOS (%
642.720,00) como Impuesto al Valor Agregado (IVA), caso de que
fueran responsables de éste. 2. Como honoraridSedectario la suma
de DOS MILLONES OCHO MIL QUINIENTOS PESOS ( $
2.008.500,00) moneda corriente, y la suma de TRESTOS
VEINTIUN MIL TRESCIENTOS SESENTA PESOS ($321.360,00
como Impuesto al Valor Agregado, en caso de que ftesponsable. 3.
La suma de DOS MILLONES DIECINUEVE MIL CUATROCIENT®
PESOS ( $ 2.019.400,00) por concepto de gastosridehal y 4. La
suma de DOS MILLONES DIECINUEVE MIL CUATROCIENTOS
PESOS ( $ 2.019.400,00), mas el Impuesto al Valgregado de
TRESCIENTOS VEINTITRES MIL CIENTO CUATRO ( $ 323.4M0)
por concepto de los costos de administracion delimal.

7. El 22 de septiembre de 2003, segun consta Ant&INo.2 (folio 008
del Cuaderno 4 de Actas) se le da posesion deb cdrgecretario del
Tribunal, doctor LUIS MIGUEL MONTALVO PONTON, seforma de
la consignacion de honorarios, gastos y costoS delinal por la parte
convocante y convocada, se da lectura a la clagsuai@romisoria y en
Auto No.2 de la misma fecha el tribunal se declawenpetente para
conocer y decidir en derecho las controversiasyastias, determina en
seis meses la duracion del tribunal contados ar pdet la fecha de
finalizacion de la primera audiencia de tramiten gerjuicios de
prérrogas o suspensiones, y se determina el CedetrGonciliacion y
Arbitraje de la Camara de Comercio de Cali, conate skl tribunal.

8. Por medio de Auto No. 3 de 22 de septiembre0d8,2que consta en
Acta No.2 (folio 013 y 014 del Cuaderno No.4. d&tas) se declara la
inadmisién de la demanda y se conceden cinco &)mtra subsanarla.

9. Subsanada la demanda en tiempo, en Auto No.3ldkeoctubre de
2003, se admite la solicitud de convocatoria wrEkena la notificacion
del auto admisorio de la solicitud de convocatasiala sociedad
convocada TERPEL DEL OCCIDENTE S.A. (folio 017 y80He
Cuaderno No.4. de Actas).

10. El 16 de octubre de 2003, se notifica el audmisorio de la
demanda, al representante legal de la sociedachcada TERPEL DEL
OCCIDENTE S.A. (FOLIO 090 DEL CUADERNO No.1 pripal).



11. El 29 de octubre de 2003 la parte convocadaepta escrito de
contestacion de solicitud de convocatoria, por medi apoderado,
doctor MARCO AURELIO LLINAS VOLPE, se agrega al expente y
se le reconoce personeria. Se deja constancietaear de que la parte
convocada no presenta excepciones de meérito ande.fo

De otro lado, la parte convocante a través de apddepresenta escrito
de REFORMA A LA SOLICITUD DE CONVOCATORIA, se ordara
notificacion y traslado en forma personal a lagpadnvocada ( Auto No.
5 de 3 de diciembre de 2003, Acta No. 4, folio 020aderno de No.4,
de Actas).

12 . El 23 de diciembre de 2003, se presenta eseitcontestacion a la
reforma de la solicitud de convocatoria. Se dejastancia que no se
presentaron excepciones de fondo y la sustitucgbrpader conferido al
doctor MARCO AURELIO LLINAS VOLPE para el doctor RGE
DIEGO ZAPATA LONDONO. Mediante auto No.7 de 20 deem de
2003, se le reconoce personeria para actuar e pior contestada la
demanda. Igualmente se ordena la audiencia delieciam de que trata
el articulo 141 del Decreto 1818 de 1998.

13. El 30 de enero de 2004, (Acta No. 8, folio 033 Cuaderno No.4,
de Actas) se lleva a efecto la audiencia de cawmiiin y se deja
constancia que no existe entre las partes animalieario.

14. Por medio de Auto No. 10 de 2 de febrero det268 decretan las
pruebas solicitadas por la parte convocante y amadey pruebas
comunes y de oficio, y se declara en Auto No. 12@®, culminada la
primera audiencia de tramite.

Il. LOS HECHOS

Los hechos en que se fundamenta la solicitud deocatoria y su
reforma se pueden sintetizar asi:

2.1 Que entre las partes, LUIS ALBERTO RODRIGUEAREIA,
LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ y MARCELA RODRIGUEZ
PEREZ, vy la SOCIEDAD TERPEL DEL OCCIDENTE S.A,
suscribieron, mediante la escritura publica No.8488 Noviembre 27 de
2001, de la Notaria Trece del Circulo de Cali, uRONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE CON OPCION DE
COMPRA”, sobre el predio ubicado en la Calle 9 #83e la ciudad de
Cali, con fecha de iniciacion el dia primero (1&)ribviembre de 2001 y
de terminacion el 30 de octubre de 2016, es deair,una duracién de
qguince (15) afos. Inmueble identificado con la fnata inmobiliaria No.



370-315212 y alinderado asi: NORTE: Del punto Awhto B, en linea
recta en distancia de 33,30 metros lineales catiolzon la Carrera 43.
ESTE: Del punto B, al punto C, en linea recta atadicia de 32,36 mtrs
lineales, colindando con terrenos de particulareslégio ) que son o
fueron de la Urbanizacion militar. SUR: Del punt@lCpunto D en linea
recta en distancia de 33,92 mtrs lineales, coliddasi: En 31,96 mtrs
lineales, con predio que son o fueron de Alfredardd y en 2,22 mtrs
lineales en parte del andén de la Calle 9, dectaah nomenclatura
urbana. OESTE: Del punto D al punto A en lineaarest distancia de
32,30 mtrs lineales, colindando con la Calle 9%olip 007 a 027 del
Cuaderno No.1).

Que en el referido contrato de Arrendamiento cotiGmpde compra se
pactd una duracién de quince afos, iniciando ehgno (1°) de 2001 y
como fecha de terminacion el 30 de noviembre des2GLAUSULA
TERCERA.

2.2. En la clausula CUARTA del contrato, denomamadPRECIO DEL
ARRENDAMIENTO Y AJUSTES” se convino que el canon de
arrendamiento tendria una suma variable para mleprafio de TRECE
MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ($ 13.500.000,00) cam
incremento anual correspondiente al indice deigsetdel consumidor
(IPC) del ano inmediatamente anterior, y una sunja fle
DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ( $
200.000.000,00) a titulo de canones de arrendamiamticipados
diferidos proporcionalmente a los ciento ochent&0)1meses de
duracion del contrato.

El canon de arrendamiento mensual se estableclé elusula cuarta,
gue seria pagadero por la arrendataria en sudedadlentro de los cinco
(5) primeros dias del respectivo periodo, en laginals de los
arrendadores o a su orden, durante todo el térdenzigencia, mientras
la arrendataria 0 sus causahabientes, conservednidoss entregados a
titulo de arrendamiento en su poder y no se le kayr@gado copia del
contrato con la nota de cancelacion respectiva.

2.3. Que los arrendadores facultaron expresamelat@rmendataria para
que los canones de arrendamiento que les corresponels fueran
entregados al sefior LUIS ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA,
efectuando las retenciones a que hubiere lugar osn slguientes
porcentajes: a. Cuarenta por ciento ( 40%) paraSLBLBERTO
RODRIGUEZ GARCIA; b.) Treinta por ciento ( 30%) patuUZ
IRLANDA PEREZ RAMIREZ; y c.) el treinta por cient@0%) para la
menor MARCELA RODRIGUEZ PEREZ , valores estos gai@agarian
en los porcentajes pactados, en la cuenta coridmt®40-01671-9 del
Banco de Occidente, y que las deducciones serighd¥ de retencion
en la fuente, el 1,5 % del Impuesto de Timbre y détva.



2.4. Manifiesta al hecho quinto el apoderado dealde convocante que
la sociedad arrendataria TERPEL DEL OCCIDENTE ShA.venido

pagando en forma incompleta los canones de arréadim Que el

primero (1°) diciembre de 2002, debié de realizzbrs el canon que
venia pagando, un incremento del 7,65 %, es decisuma de $
14.532.750,00 y que en su lugar ha venido pagaadeuma de $
14.359.950,00 dejando de pagar en consecuencia ifexerttia

correspondiente a $ 172.800,00 de tal manera que&aebn de

arrendamiento desde el mes de diciembre de 20013 genido pagando
de manera incompleta.

2.5. Al hecho sexto dice el solicitante-convocafite,Que ademas del
sisteméatico incumplimiento de los canones de aa@iehto a que me he
referido en el hecho anterior, la Arrendataria TERP DEL
OCCIDENTE S.A. cancel6 el canon de arrendamientespondiente al
mes de JUNIO de 2003, de manera extemporanea § tleeta fecha
pactada para su pago, puesto que solo para edDdia JUNIO de 2003,
cancel6 de manera completa esta canon, razon prralatambién por
este concepto incurri6 en mora, incumpliendo ponsiguiente los
términos pactados en el Contrato de Arrendamiento”.

2.6. Indica al hecho séptimo que las partes estipnlen la clausula
décima segunda del contrato que por el hecho gagar la arrendataria
el precio del arrendamiento de un mes cualquierég écha indicada en
la clausula quinta, o la violacién total o paraakl incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones que la ley o el rebmtles imponen
produciria la terminacion automatica del contratalaria derecho a
derecho a los arrendadores para pedir a la Arrandda desocupacion
del inmueble y la entrega de éste y demas biemespexesidad de
practicar desahucios, requerimientos y reconvemsi@revistos en los
Articulo 2007, 2008, 2009, 2012, 2034, y 2035 détigo Civil, a los
cuales renuncié expresamente la arrendataria, cemocio también al
derecho de oponerse a la cesacion del arrendanmati@nte caucion de
que trata el citado Articulo 2035 del Codigo Civil.

2.7. Que en la clausula décima cuarta del contsatastipulé como
clausula penal, por el incumplimiento de una de gages el pago
correspondiente a doce (12) canones o rentas messtz esa misma
clausula, en su paragrafo I, se pacté que en et@wde incumplimiento
por parte de la Arrendataria, ademas de la pertagemcsta exoneraba a
los arrendadores de la devolucion de la parte peapwal a los canones
de arrendamiento cancelados por anticipado y hahgae referencia la
clausula cuarta del mismo contrato.



lll. LAS PRETENSIONES

3.1. Pretende la parte convocante, se declareagseciedad TERPEL
DEL OCCIDENTE S.A. incumplio el Contrato de Arremaanto
suscrito con los sefores LUIS ALBERTO RODRIGUEZ, 4.U
IRLANDA PEREZ RAMIREZ, MARCELA RODRIGUEZ PEREZ, que
consta en la Escritura Publica 4338 de 27 de ndwiende 2001,
otorgada en la Notaria Trece del Circulo de Cahddmentandose en
que se produjo el incumplimiento al cancelar exir@apeamente, es
decir, fuera del término pactado, el canon de dasnento
correspondiente al mes de JUNIO DE 2003, toda uezdgbio cancelar
el canon de arrendamiento completo, a mas tarddraehueve (9) de
Junio de 2003 y su cancelacion total sélo se pooeludia diez (10) de
Junio de 2003.

3.2. Que como consecuencia del incumplimiento selade la
terminacion del Contrato de Arrendamiento que @omst la Escritura
Publica 4338 de 27 de noviembre de 2001, de larfdoi8 del Circulo
de Cali, por incumplimiento de la arrendataria.

3.3. Que como consecuencia de la declaratoriandeimplimiento se
condene a la sociedad TERPEL DEL OCCIDENTE S.Apago de la
clausula penal equivalente a doce canones o rergasuales, que para
dicho momento estén rigiendo, asi como a la pénglidporcional a los
canones de arrendamiento pactados por anticipado.

Los anteriores hechos y pretensiones fueron cawct@stpor la parte
convocada asi:

V. CONTESTACION DE LA SOLICITUD DE CONVOCATORIA
Y SU REFORMA:

4.1. En su oportunidad, la parte convocada, afiomao ciertos los
hechos primero, segundo, tercero, cuarto, séptoot@vo y noveno y
niega los hechos quinto y sexto.

4.2. En cuanto a las pretensiones de la solicitadcahvocatoria —
demanda, el gestor judicial se opone a ellas, tantda contestacion
inicial como en la reforma y no propone excepcsode meérito en
ninguno de los dos escritos.



V. LAS PRUEBAS

Con base en la solicitud de convocatoria y la resfaudada por la parte
convocadale acuerdo con la solicitud de las partes, fuerder@adas y
practicadas por el Tribunal las siguientes:

5.1. PRUEBAS DE LA PARTE CONVOCANTE:

5.1.1. DOCUMENTAL:

A. EIl Contrato de Arrendamiento contenido en larisra Publica No.
4338 de 27 de noviembre de 2001, de la NotariaeTdet Circulo de
Cali, suscrito por el ARRENDADOR LUIS ALBERTO ROD®RUEZ
GARCIA, identificado con la cédula de ciudadania Bd.14.931, LUZ
IRLANDA PEREZ RAMIREZ, identificada con la cédula @iudadania
No. 29.143.375, quienes actuaron en su propio n@empr en
representacion de su menor hija MARCELA RODRIGUEZREZ, vy
por la parte ARRENDATARIA, Sociedad TERPEL DEL O@ENTE
S.A, con domicilio en Mulalé, Municipio de Yumbo,alWe, matricula
mercantil No. 213971 — 04 de la Camara de Comefei€ali, el sefior
ALFONSO CUARTAS PEREZ en su condicibn de Gerente
representante legal, en el cual se establece qudrase de un
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA,
con un término de duracién de quince (15) afos, equpieza el dia
primero de diciembre de 2001, y termina el tre{(B) de noviembre del
afio dos mil dieciséis (2016), segun la clausula TERA (Folios 007,
008, 009, 010,011, 012, 013, 014, 015, 016, 019, 019, 020, 021, 022,
023, 024, 025, 026, 027 del cuaderno No.1).

B. Copia simple del recibo de consignacion por CABAPIDA,
N024040620, del Banco de occidente, por la sunta&é75.172, en el
cual se relacionan los cheques No. 5482 por $ 48800 y No. 5482
por $ 4.087.586,00, a nombre de LUIS ALBERTO RODBEZ, con
fecha dia 09, mes 06, afio 03, y al dorso tiene silrecibido por el
Banco de Occidente Suc. Av 3 N, de fecha 10 d®jdai2003 (folio 031
cuaderno No.1).

C. Certificacion del Banco de Occidente, de 9 dwojule 2003, de un
depdsito efectuado a la cuenta 040-01671-9, daféate junio de 2003,
por la suma de $ 5.450.115,00, ( folio 032 cuad&nd)).

D. Certificacion del Banco de Occidente, de 12uhégj de 2003, de un



depdsito efectuado el dia 10 de Junio de 2003, lgposuma de $
8.175.172,00 ( folio 033 cuaderno No.1)

E. Copias simples de las notas contables 0070Q16E&NV003-FV,
007002-FV de la compaiiia TERPEL DEL OCCIDENTE Spar la
suma de $ 4.087.586,00, $ 5.450.115,00, $ 4.08,45886pectivamente.
( folio 035, 037, 039 cuaderno No.1.) y copias $asple los documentos
correspondientes a las solicitudes de cheques gada uno de los
arrendadores.

F. Al reconocimiento de documentos ordenado reduelcapoderado de
la parte convocante, segun consta en la diligeteianterrogatorio de
parte al representante legal de la sociedad TERPHL OCCIDENTE
S.A. (folio 060 del cuaderno de transcripciones).

5.1.2. INTERROGATORIO DE PARTE al representantealede la
sociedad TERPEL DEL OCCIDENTE S.A, llevado a cako6 de
febrero de 2004, (folios 050 a 062 del Cuaderntvatescripciones).

5.1.3. INSPECCION JUDICIAL CON EXHIBICION DE
DOCUMENTOS, en las oficinas de administracion de staiedad
TERPEL DEL OCCIDENTE S.A. ubicadas en el Km. 5.8 Yiumbo —
Vijes, del Municipio de Yumbo, a los libros contadl libros de
comercio, y papeles del comerciante que tengan migacion directa
con el contrato de arrendamiento suscrito con e g@nvocante (folios
001 a 098 del Cuaderno de Inspeccion Judicial ).

5.2. PRUEBAS DE LA PARTE CONVOCADA:

5.2.1. DOCUMENTALES:

A. Comunicacién de 16 de junio de 2003, dirigidaBRPEL DEL
OCCIDENTE S.A. , Att. ALFONSO CUARTAS VELEZ, sustaipor
DIEGO SALDARRIAGA BARRAGAN, en la que manifiesta gen su
calidad de apoderado especial de los arrendadaesnichueble les
comunica la decision de sus poderdante de daepoirtado el Contrato
de Arrendamiento, en virtud al incumplimiento empatjo de los canones
de arrendamiento dentro de los términos establgcifldicionalmente,
para hacer efectiva la clausula décima cuarta dekrato, con la
consecuencia pactada en su paragrafo, y la idierde llegar a un
acuerdo que conlleve a un arreglo a mantener lasioaes comerciales
para el futuro ( folio 2 del cuaderno 3, de la estdcion de solicitud de
convocatoria).
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B. Comunicacion de 26 de junio de 2003, dirigid@EBRPEL DEL
OCCIDENTE S.A., Att. ALFONSO CUARTAS VELEZ, susaitpor
DIEGO SALDARRIAGA BARRAGAN, informandole que los
arrendadores han ordenado saldar la cuenta cerdehtbanco en donde
se efectuaban las consignaciones de los canorasetelamiento, con el
fin de que en el futuro procedan para el pago,aroré a la ley ( folio 3
del cuaderno 3, de la contestacion de solicitudoteocatoria).

5.2.2. INTERROGATORIO DE PARTE. Se recibio interabgrio de
parte a LUIS ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA, y LUZ IRLANE

PEREZ RAMIREZ el dia seis (6) de febrero de 20@ip$ 003 a 007
del cuaderno de transcripciones)

5.2.3.TESTIMONIOS. Se recibieron los testimonios lde sefores
JOAQUIN BUENDIA Y ALFONSO CUARTAS VELEZ, el 25 de
febrero de 2004 (folios 0065 a 0067 y 0068 a O@kD,cuaderno de
transcripciones).

5.3. PRUEBA COMUN.

Se decret6 como prueba comun oficiar al DEPARTAMBENT
NACIONAL DE ESTADISTICA, DANE, para que certifiquel indice
de precios al consumidor de los afios de 1990 aoemer2003. Su
respuesta a folios 076 a 080 del cuaderno No.4ctkesA

5.4. PRUEBAS DE OFICIO

Se ordeno oficiar al Banco de Occidente, para guiicara el nombre
del titular de la cuenta No. 040-01671-9, asi cterfecha y valor de las
consignaciones realizadas por la sociedad TerpéDcEdente S.A, la
cual no tuvo respuesta.

VI. ALEGACIONES:

El dos (2) de abril de 2004, hicieron uso de segaiones la parte
convocante y convocada, por medio magnetofoniagsytreinscripciones
se encuentran en el expediente a folgxl a 012 por el Doctor
FERNANDO ALARCON ROJAS en representacion de TERABHEL
OCCIDENTE S.A. y 013 a 017 por el Doctor DIEGO SAARRIAGA
BARRAGAN apoderado de los sefores LUIS ALBERTO ROGBEZ
GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ y MARCELA
RODRIGUEZ PEREZ.
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VIl . CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL:

Para el Tribunal, resulta imprescindible, ante®iear en el estudio de
fondo del diferendo planteado, analizar dos aspeaie suma
importancia, atinentes a la naturaleza juridica atblitramento, tanto
desde el punto de vista constitucional como prlcesmo quiera que se
trata de un proceso de caracter especial.

7.1.) NATURALEZA JURIDICA DEL ARBITRAMENTO

a). MARCO CONSTITUCIONAL Y LEGAL

En nuestro derecho, tiene su fundamento el anbjteaj el articulo 116 de
la Constitucion Politica, que sefala:

“ La Corte Constitucional, la Corte Suprema deidiastel Consejo de
Estado, el Consejo Superior de la Judicatura, daafia General de la
Nacion, los Tribunales y los Jueces, administrastigia. También lo
hace la justicia penal militar.

El Congreso ejercera determinadas funciones judgia
Excepcionalmente la ley podra atribuir funciéngdrccional en materias
precisas a determinadas autoridades administratBitasembargo no les
sera permitido adelantar la instruccion de sumarigszgar delitos.

Los particulares pueden ser investidos transit@r@ede la funcion de
administrar justicia en la condicién de conciliag®io en la de arbitros
habilitados por las partes para proferir falloderecho o en equidad, en
los términos que determine la ley.”

Apoyada en el canon constitucional, nuestra legha regula el
arbitramento en el decreto 1818 de 1998, en leorfayle las normas
aplicables, en lo que no fue derogado o compilacepta norma, en el
decreto 2279 de 1989 y en el decreto 2651 de 1991.

El articulo 115 del decreto 1818 de 1998, defineamditraje de la
siguiente manera:

“ El arbitraje es un mecanismo por medio del cuak partes

involucradas en un conflicto de caracter transgidefieren su solucion
a un tribunal arbitral, el cual queda transitoriateeinvestido de la

facultad de administrar justicia, profiriendo unacidiéon denominada
laudo arbitral.

El arbitraje puede ser en derecho, en equidadroctécEl arbitraje en

derecho es aquel en el cual los arbitros fundamesuadecision en el
derecho positivo vigente. En este evento el arldeberd ser abogado
inscrito. El arbitraje en equidad es aquel en g drbitros deciden
segun el sentido comun y la equidad. Cuando lag@slpronuncian su
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fallo en razon de sus especificos conocimientosurea determinada
ciencia, arte u oficio, el arbitraje es técnico.

PARAGRAFO: En la clausula compromisoria o en el pomiso, las
partes indicaran el tipo de arbitraje. Si nadastpu@a, el fallo sera en
derecho.”

Basados en las normas transcritas, el tribunabextus caracteristicas
fundamentales:

1. Es un mecanismo alterno a la justicia estatal, peraolucion de
conflictos, para que los particulares puedan adhtnarijusticia.

2. Es voluntario, pues, emana de la voluntad libréodearticulares, es
decir, esta regido por los principios de la hadmiibn o voluntariedad.

3. El acuerdo entre las partes, reviste la solemnd#adn escrito, bien
sea en el contrato en el que las partes pactagaclines mercantiles
o civiles, lo que se denomina clausula compromasoricuando el
conflicto ha nacido a la vida juridica, lo que lsenla compromiso.

4. Es de caracter temporal, pues, las atribucionedegdas a los
arbitros por las partes, se refieren solamenteraak@gria puesta a su
consideracion y por el tiempo que fija la ley.

5. Es excepcional, dado que la constitucion y la lmponen limites
materiales a su figura, de tal forma que no todublema juridico
puede ser objeto de laudo.

6. Es una figura procesal, compuesto de una seridag@s reguladas
por ley, tendientes todas a garantizar el debidzgso y, solo en
casos excepcionales, como cuando hay vacios, plegiparticulares
establecer sus propias normas de procedimiento.

Al respecto ha dicho la Corte Constitucional, erséatencia C-592 de
1992, con ponencia del magistrado FABIO MORON DIAZ

“El articulo 116 de la Constitucion Politica, sefi@ que la Corte
Constitucional, la Corte Suprema de Justicia, el Qusejo de Estado, el
Consejo Superior de la Judicatura, la Fiscalia Gemal de la Nacion,
los Tribunales, los jueces y la justicia penal miar, administran
justicia; que el Congreso ejercera determinadas furiones judiciales;
que la ley podra atribuir funciones judiciales a d&erminadas
autoridades administrativas, salvo para adelantard instruccién de
sumarios o para juzgar delitos; que los particulare pueden ser
investidos transitoriamente de la funcion de admirstrar justicia en la
funcidn de conciliadores o de arbitros, luego no deirtda el principio
de la separacion de poderes (art. 113 de la C.Nn),la autonomia de la
Rama Judicial del poder publico (art. 228 de la Q\.), ni el debido
proceso por falta de juez competente, el trasladotabunales de
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arbitramento en los que los particulares desarrolin la funcion

arbitral de tipo jurisdiccional, ni las funciones que defiere el Decreto
2651 a los Centros de Arbitraje para admitir la satitud de

arbitramento, ni la posibilidad de que estos desigen arbitros, por

cuanto, se ha visto, la Constitucién Politica autaza a la ley para
investir transitoriamente de la funcion de administar justicia a los

particulares. Se mantiene invariable el principio constitucional

consagrado en el inciso 40. del articulo 116, segahcual, hace parte
del debido proceso de los procesos de conciliaciprarbitramento el

principio de la voluntariedad de las partes en suuincionamiento y en
la decision final tratandose del primero de los mmos, en los términos
que determine la ley.”

b). MARCO PROCESAL

El arbitraje como figura procesal, esta compuestaupa serie de etapas
reguladas por la ley, las cuales son de orden qmilylide obligatorio
cumplimiento, tanto para las partes, como paraaltsros, y para el
Tribunal Superior, cuando conoce del recurso déaaitun.

La ley entonces, regula lo referente al pacto r@lbia las formalidades
de la solicitud de convocatoria, su notificacion, teslado de las
excepciones propuestas, los medios probatoriositadios por las partes
y su practica, el laudo arbitral y el recurso del@rion en su contra.

La regulacion del proceso arbitral remite al Coddgo Procedimiento
Civil, algunas de sus actividades procesales,asesomo la solicitud de
convocatoria, deberd cumplir con los requisitostatta demanda; su
admisién, notificacion, traslado de excepcionesdelgen rituar por lo
previsto en los articulos 428 y 430 de la mismaothe igual manera, lo
referente a los medios probatorios que se debate&h groceso arbitral,
deberan ser decretados, practicados y considerasogorme a lo
prescrito en la Seccion 1V, Titulo Il del estatygmcesal. Igual puede
afirmarse que el régimen de las notificaciones | partes, de las
providencias emanadas del tribunal arbitral, debeguir la misma
cuerda.

Merece entonces una mencion especial, la providenri la que termina
el proceso arbitral: EL LAUDO, el cual tiene tambi@s condiciones y
caracteristicas de la sentencia, regulado en tisukns 304 a 312 del
estatuto procesal civil.

En virtud de lo anterior, est4 sujeto el laudoteahia las formalidades
de la sentencia, y en su contenido debera terséntiasis de la demanda y
su contestacion, el examen critico de las pruebdas sazonamientos de
equidad y doctrinarios estrictamente necesarioa f@andamentar las
conclusiones.

Existe un principio procesal de suma importan@aatado en el articulo
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305 del estatuto adjetivo, que merece ser estudhel@mente, y es el de
la congruencia, cuya inobservancia en el ambitopdsteso arbitral, es
causal de anulacion del laudo.

Dice el articulo 304 del Codigo de ProcedimientalCi

“ La sentencia deberad estar en consonancia conhdafios y las
pretensiones aducidos en la demanda

Lo anterior indica los limites a los que esta saaoegl juzgador, quien
carece de la facultad de emitir su veredicto, p@ cantidad superior o
por un objeto distinto al solicitado en las pretemss o por causa
diferente a la invocada y si llegare a hacerlo,tiefmun fallo, ultra y

extrapetita, lo cual es ajeno al derecho procegil c

En materia arbitral, la trasgresion de estos puiasi se erige en las
causales 8 y 9, de anulacion del laudo, es por glie el Tribunal,
solamente examinara lo sometido a su consideracion.

A contrario sensu, el juzgador, tal como lo obsezliarticulo 306 del
Caodigo de Procedimiento Civil, tiene mayor capagida maniobra, en
tratandose de las excepciones propuestas, en domden es menester
hacer un pronunciamiento expreso sobre ellas, moe@®s cierto que de
encontrar hechos demostrados, que constituyan xcep@on, debera
declararlo asi de oficio, salvo las de prescripcibompensacion y
nulidad relativa, las cuales deben alegarse enokdestacion de la
demanda.

Establecidas como estan, las bases constitucionaldegales del
arbitraje, sin que se observa nulidad procesalrdenoconstitucional o
legal, entra el Tribunal a considerar el aspecgtasiivo sometido a su
consideracion.

VIl EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

8.1). Naturaleza del contrato de arrendamiento:

Cuando el articulo 1.518 del Cadigo Civil sientanoaregla que el objeto
de una obligacion puede versar sobre la tenenciandecosa, lo hace
para indicar que los acuerdos y declaraciones tetaal, constitutivos
de un contrato, - fuente de aquellas- pueden wrap objeto particular
el uso y disfrute de una cosa de otra persona,abiénlo gratuito (como
en el comodato), o a titulo oneroso (como en @naiamiento). Asi, la
entrega de una cosa por cierto sujeto de dereotro aon el que se traba
la relacion juridica sustancial, con fines de uslisfrute a cambio de una
contraprestacion, en principio, fijada en dineroen otros bienes,
constituye un contrato de arrendamiento. Puedesde@n consecuencia,
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que la existencia del contrato mencionado exig@résencia de dos
voluntades juridicamente expresadas, reales ysliloe vicios, que
convergen en un mismo propoésito juridico, que seresa de modo
correlativo, pues, de una parte supone principaientnobligacion del
arrendador de permitir el uso y goce de la coske gtro la esencial del
arrendatario consistente en el pago de la rentmorc Asi lo entiende el
articulo 1973 del ordenamiento civil al consagnardsfinicion, - cosa
poco usual en las legislaciones modernas - enirtésngue permiten
establecer la relacion juridica sustancial enurciad la situacion
vinculante del mismo orden que se expresa entrpddss contratantes,
como polos personales del acto declarativo de vaduren efecto, de la
lectura atenta del articulo 1973 se deduce la neggad en las
obligaciones inter partes, expresada en la contetab goce de cierto
bien, y el pago de la prestacién correlativa, le gua luz de la doctrina
moderna se entiende como el servicio remuneradceeesta a través
de las cosas. Se trata, pues, de un contrato emkuna de las partes
(arrendadora) cede temporalmente algo a cambipatgl que otra hace
por ese uso (la arrendataria). En sentido estnictitene otra connotacion
distinta a permitir el goce de una cosa corporalefple o inmueble) o
incorporal, a titulo precario, a cambio o en rexgdad de un pago por el
uso, el cual puede hacerse periddicamente. Laogegiva de la tenencia
del objeto prestacional, por su parte, va mascal&iel simple uso de la
cosa, Yy cobija con igual connotacion el disfrutesmo de éste, lo que da
derecho a servirse de los frutos que el bien paluz

8.2). Elementos esenciales del contrato de arrendanto:

Conforme a la doctrina que inspira nuestro ordeeatui civil (y, por
ende, al comercial), los actos o declaracionesotietad se integran por
elementos propios de su esencia, de su naturalezlsyque
accidentalmente prevean sus creadores. Son elesndrtdaesencia
aquellos que se refieren a la existencia mismadel o declaracion de
voluntad, de modo que sin su participacion aquétaae (1501 C.C.), o
degenera en otro diferente. El contrato, en ede, @e arrendamiento,
como acto juridico bilateral se sustenta en dosesladiferentes de
elementos esenciales, una primera clase que resaiftaln a toda
declaracion de voluntad, y que consagra el artitb@® ibidem., a saber,
la capacidad, el consentimiento, el objeto y lasaafy en algunos casos
la formalidad o solemnidad, cuando es impuestalpdey), los cuales
son conocidos como elementos esenciales “generaleshia segunda
categoria que se integra por aquellos requisit@s squn propios de la
clase de contrato que se celebra, sin los cualesae®a la vida juridica,
y que se requiere estén determinados explicitanpemtios contratantes,
a los cuales la doctrina da el nombre de elemem®snciales
“particulares”.

Los elementos esenciales particulares se deducdam mecion que del
contrato de arrendamiento trae el articulo 1973dél En efecto, la
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definicion de este contrato indica que son de sna@a, por una parte, el
uso y goce de la cosa que permite el arrendadarrahdatario, y el
precio o canon que este Uultimo debe pagar al pom&omo
contraprestacion a su cargo. En esto la doctrinendsrme, y asi lo
reconocen destacados juristas nacionales, catdd AMANDA
SAENZ FONSECA vy otros, al afirmar qué... La definicion que de
contrato de arrendamiento trae el articulo 1973 @édigo Civil indica
gue son de su esencia, de un lado, una cosa, Gy |goce concede
una de las partes a la otra, y del otro, el preqite se debe pagar por
ese goce. En el primer caso, la concesion del gogso de la cosa vy el
precio que por ella se paga, amén del consentimigatlas partes que lo
celebran, como es obvio, son elementos esencidkesahtrato de
arrendamiento de cosaqContrato de Arrendamiento y Proceso de
Restitucion del inmueble, pag. 9, No. Ill, Editorid_eyer, 42 edicion,
Bogota, 200L Sin la concurrencia de tales requisitos no puede
predicarse la existencia del contrato de arrend@mieSobre ambos
elementos esenciales se traban las obligacionesada parte en el
contrato, y cada una de ellas encuentra su razéerden la existencia de
la prestacion de la parte contraria. Tan evideeselta esta afirmacion,
que el profesorCESAR GOMEZ ESTRADA concluye que de la
definicion del arrendamiento, contenida en el alicl973 C.C.“...
resulta evidenciado que, a mas de los elementoscieses a todo
contrato exigidos por la ley, como por ejemplo @hsentimiento, en el
de arrendamiento de cosas son esenciales tambigreddorno a las
cuales giran, respectivamente, las obligaciones ateéndador y del
arrendatario, y que constituyen correlativamentelgjeto y la causa de
las prestaciones a cargo de cada uno. Esos otrgsetementos son: a)
la cosa arrendada, y b) el precio o reht@De los Principales Contratos
Civiles, 22 edicion, pag. 210, No. 163, Edit. Tenisgota, 198J.

Bajo este entendimiento el instituto del contradoagrendamiento tiene
identidad y fisonomia inconfundibles, como quieree ggus elementos
esenciales generales y particulares lo tipificadifgrencian de otras
modalidades contractuales, lo que permite congug se trata de un
contrato traslativo del goce de una cosa, supeditadcierto y

determinado tiempo, a cambio del precio o rentajaligente

determinado, que el arrendatario se obliga a pabarrendador, por
permitirle gozar pacificamente de cierta cosa darahtiempo acordado.

8.3.) Caracteristicas y peculiaridades del contratde arrendamiento:

Habida cuenta de la precision hecha en torno aeflaicién y al caracter
que, desde el punto de vista de la esencia, comdspal contrato de
arrendamiento, se desprende que el acuerdo detadémse encuentra
tipificado por ciertas notas caracteristicas o [edades que sirven
para explicar su naturaleza, y el contenido misméad prestaciones del
arrendador y del arrendatario, si bien no es pitpdde la parte
considerativa del laudo intentar el estudio pormeado de cada una de



17

ellas. Baste, simplemente, decir que el arrendamies un negocio
juridico bilateral, principal, oneroso, consensyatie tracto sucesivo, y
gue solamente para fines que mas adelante exigesidecaciones
especiales, con incidencia en la parte resolutatatribunal quiere
detenerse en el examen del caracter oneroso yatie ducesivo que
presenta el contrato.

a). La onerosidad del contrato:

Conforme a la regla contenida en la segunda pattarticulo 1497 C.C.,
el contrato es oneroso cuando tiene por objetotilmlad de ambas
partes, gravandose cada uno a beneficio del Bsralaro que el contrato
de arrendamiento pertenece a esta categoria, plarquepia definicion
contenida en el articulo 1973 ibidem., lo exprasaeguivoco. Tanto el
arrendador como el arrendatario tienen el propdésibosciente y
reflexivo de obtener utilidades reciprocas, y ambades entienden y
aceptan que para ello tengan que gravarse mutuantgdrdrrendador,
por su parte, pretende obtener una renta o prgeio, tiene que gravarse
en beneficio del arrendatario, concediéndole eéawr al uso y goce
temporales de la cosa. El arrendatario, desde tstappretende obtener
provecho con la tenencia del bien, pero, debe ggav&conociéndole la
renta al arrendador. En suma, la onerosidad cdun#&iacuelve a estar
representada en la existencia de la cosa arrendaylse
indispensablemente debe entregar el arrendadaoresidatario para que
éste pueda usarla y disfrutarla, y en el preciogj@aerendatario paga por
el provecho de la cosa. Ello supone, que el ardordae obliga a
entregar la cosa al arrendatario, en el momentaygriconvenidos, en
condiciones aptas para prestar el servicio, a marieeen buen estado
para darle el uso conveniente o conforme a sualasa, y a librar al
arrendatario de perturbaciones o embarazos qu&amEu goce. A su
turno, el arrendatario adquiere la obligacion dar Us cosa conforme al
contrato 0 a su propia haturaleza, empefandosel @orservacion y
mantenimiento inicialessalvo el desgaste natural o el proveniente del
tiempo, y asumiendo el pago del precio o renta @amnd total e
indivisible, en las circunstancias de tiempo, mgdiogar acordados en el
contrato, o sefialados en la ley.

Asi las cosas, la onerosidad no simplemente entaafializacion de una
conducta inicial por cada una de las partes camias para que el
contrato nazca y pueda empezar a surtir validanmmesfectos, como
seria comprometerse a conceder el goce y a reaoelogago del precio
0 canon, sino que, ademas, y por encima de todojfisa que la

“utilidad” de cada parte debe estar garantizadalgpaotra parte durante
toda la vigencia del arrendamiento, y que su “greard reciproco exige
permanencia y continuidad mientras el vinculo joddpersista en el
tiempo.

Por ende, mientras las partes cumplan cabalmesteblagaciones a su
cargo, derivadas de las estipulaciones contractualenpuestas por la
ley, como son facilitar el goce de la cosa (potepdel arrendador), y
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pagar el precio o renta (por parte del arrendgtal@ onerosidad del
contrato de tenencia bajo remuneracién no se abagendo que éste
discurra en sus efectos conforme lo pactado, peropntrario sensu,
cuando una de las partes viola o incumple una deoldigaciones

esenciales, naturales o accidentales a su cargtaresque la onerosidad
sufre alteracion grave, porque atenta contra liciemsque de buena fe
adopta la otra parte al celebrar el contrato, tasdb inequitativo

entonces seguir gravando al contratante cumplidmearficio de la parte
incumplida, razén por la cual, desaparecida tatasiwgad, la ley opta por
permitir la terminacion del contrato por incumpkmio, bien sea
causado éste por el arrendador o el arrendatario.

b). La ejecucion sucesiva de las prestaciones ecoelrato:

El contrato de arrendamiento es de tracto sucesivile ejecucion

escalonada o paulatina, porque las obligacionemgoale cada una de
las partes, dada la naturaleza del negocio juridimd pueden ser
ejecutadas en un solo acto, sino que se realizannplen de modo

intermitente o continuo. De hecho, y en derechprdatacion a cargo del
arrendador de permitir el goce y disfrute de laacak arrendatario es
permanente y continua, se ejecuta progresivameotgue asi lo impone
el uso y goce del bien arrendado, y la prestaci¢ergo del arrendatario,
a su vez, consistente en pagar la renta o presmjeatra sentido de
proyeccién y continuidad en el tiempo, en la medige existe su

inmediacion con el disfrute de la cosa.

Lo que caracteriza basicamente a los contratosad@tsucesivo, como
el arrendamiento, es la reiteraciéon de las oblagees de cada parte
durante la vigencia del contrato, a través de hedpe repite el
arrendador y el arrendatario, inmanentes entiggasd, poder satisfacer la
necesidad econOmica de cada contratante.

Ahora, si bien la ejecucion de las prestacionéasipartes se cumple de
modo permanente y continuo, o0 como lo reconoce datrida,
progresivamente, ello no quiere decir glieontrato nazca o surja cada
cierto tiempo, o al comienzo de determinado petrigdque se trate de
una serie ininterrumpida de negocios juridicospermanente sucesion,
sino que se trata de un mismo contrato, y lo queméas, que las
obligaciones de arrendador y arrendatario perdpaarntodo el término
de duracion del contrat&sta precision exige otra adicional. En el fondo,
la prestacion del arrendador se cumple entreggmaoyuna sola vez, la
cosa para el uso y goce del arrendatario, con fiagreente prestacion
negativa o abstensiva suya de impedir su gocefluigisde modo tal que
permanece inalterada en el tiempo, mientras queprdstacion del
arrendatario, consistente en el pago del precientarse contrae para
toda la vigencia del contratg pudiendo ser pagada por instalamentos o
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cuotas periddicas. Por consiguiente, en sana lggitdica, una cosa es
el contrato de arrendamiento, que constituye urlgamdn civil (o
comercial) de origen voluntario, segun voces diét@p 1494 del C.C.,
gue involucra las prestaciones de ambas parteg desdacimiento hasta
su terminacion por cualquier causa legal, y otem ldliferente que tales
prestaciones, particularmente, la del arrendatdeigpagar el precio o
renta en la forma y tiempo debidos, pueda ejecitpesiodicamente.
Asi, conforme a lo expuesto en la doctrishiérmino de vigencia del
contrato no es el mismo que la cantidad de tiempan{putado en dias,
semanas, meses o0 afios) existente en cada uno geriodos en que se
deben ejecutar o realizar las prestaciones re@prat el monto de la
prestacion de pagar el canon o renta por parteamlehdatario queda
limitada al valor de cada periodo de pagjoo que la solucion efectiva
del canon permite ser cumplida por instalamentosvigmente
acordados. Puede, pues, afirmarse que si las goesta se ejecutan o
cumplen cada cierto tiempo, en forma sucesiva, esue las
obligaciones de las partes, principalmente delndatario (pagar el
canon) pesan durante todo el transcurso del am@adto, y ello, porque
el contrato - como obligacion civil (o comercialpada del acto
voluntario - es una sola y misma de comienzo ddirarrendamientden
tltimas, como lo afirma el profesdOSE ALEJANDRO BONIVENTO
F, “... El contrato se realiza periédicamente, y consigtgarente, las
obligaciones se cumplen de manera sucesgiy@san durante todo el
transcurso del arrendamiento[ De los Principales Contratos Civiles,
142 edicion, pag. 347, No. 203, Libreria del Praéesl, Bogota, 2000)

lo que viene a confirmar el criterio del tribunatste respecto. La jurista
LUZ AMANDA SAENZ FONSECA, confirma lo dicho cuando
concluye qué'...las obligaciones se cumplen sucesivamentesrduypran
todo el término de duracion del contrafob. cit., pag. 10, No. IV,

Siendo que el contrato de arrendamiento es ungaaddn civil (o
comercial) patrimonial, con caracter principal, degen voluntario
(articulo 1494 C.C.), las estipulaciones esencialpaturales vy
accidentales de los contratantes preservan y mutiEaplenitud e
integridad del negocio juridico bilateral, desde ceumienzo hasta su
terminacion por cualquiera causa legal, es designepresentes en cada
uno de los periodos o etapas previstos por lasqtte lo celebran, y no
pueden ser reducidas ni limitadas en sus efectdsamce a la cantidad
de tiempo comprendida en cada periodo o instalampaotque, como lo
entiende y reitera el tribunal, lcsucesivd o lo “escalonadd es el
cumplimiento de las prestaciones convencionalegglés de las partes
vinculadas a él. Lo otro seria concluir que enredradlamiento cada dia
de ejecucion prestacional equivaldria a celebrarnuavo contrato,
diferente al del periodo anterior e igualmenteimistdel lapso que
posteriormente habrd de contabilizarse, y eso jdraégsdo expuesto ni
reconocido por la doctrina nacional y extranjerai ls cosas, cuando
las partes prevén en el contrato ciertos elementsp por ejemplo, la
forma y lugar de pago de la renta, o un régimene@sap sobre
introduccion y reconocimiento o prohibicién de magen el bien
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arrendado, cualquiera sea la clase de aquellas;tarpgarantias reales o
personales para caucionar su cumplimiento, o senenien establecer
arras, o en estipular clausulas penales por retaimgcumplimiento de las
obligaciones de ambas o de una de las partes, @@use renuncia a
requerimientos o a desahucios, para citar apenas eaas0s con criterio
ilustrativo de la situacion examinada, tales es#digiones o clausulas
mantienen su perdurabilidad desde el comienzo tat@serminacion del
contrato por las causas legales o convencionalesto que se predican
del contrato como talyale decir, como obligacion juridica patrimonial
de tipo civil (o comercial) en su integralidad wmpkud, y no respecto a
un cierto y determinado periodo de pago o cumpfitoiede las
prestaciones de las partes. La vigencia de didtgriaciones sobrepasa
en su contenido, alcance y efectos el plano dedmmente transitorio,
sucesivo o escalonado, de donde se tiene quereyiste predican en
relacion con toda la extension del acuerdo de vatles, a menos que
explicita y expresamente se deduzca voluntad ctnfpar parte de los
contratantes, en cuyo caso dichos elementos ataldsmpodrian quedar
limitados a cierto periodo contractual. Pero, fat® restringido debe
ser obra del acuerdo expreso e inequivoco de lasatantes. Luego, la
perdurabilidad en el cumplimiento, propia del catdrde arrendamiento,
crea luego la posibilidad que acontecimientos sobentes a su
celebracion, producidos durante su ejecucion, eedu estructura
misma, en su integralidad, con repercusiones selbmcial equilibrio
contractual $ent. Casac., Tomo CXXXIV, Nos. 2326 a 2328, pag]9

8.4). El contrato de arrendamiento comercial:

El contrato de arrendamiento comercial constituga modalidad del
arrendamiento, que, si bien tiene normas reguladprapias, también
queda tutelado por las disposiciones civiles, dgu® gran parte de las
obligaciones y derechos de las partes contratasgesigen por las
disposiciones de naturaleza civil. Puede decirseoasecuencia, que el
contrato de arrendamiento comercial esta sujetouanto a su régimen
legal, a las normas generales del contrato dedaneiento establecidas
en el codigo civil, a las especiales de esta mspd#icacion para bienes
inmuebles, y a las disposiciones legales espec@daspreferencia sobre
las anteriores, en cuanto sean diferentes u oyestaparticular, a las
que regulan este contrato en establecimientos deercom. El propio
articulo 822 del Codigo de Comercio manda aplicarlas contratos
comerciales, las disposiciones legales que reqwdgncios civiles, en el
evento en que para el negocio comercial no existamas propias
aplicables (principio de la remision, en este cagpresa).

Para saber si el arrendamiento es un contrato oivdomercial es

menester tener en cuenta el caracter de las par&dsnenos, de una de
ellas (.......... ), ¥ la actividad o empresa a qaeva a dedicar el bien
materia del arrendamiento (............ ). Asi lasas, si una de las partes, al
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menos, es comerciante, y si la cosa va a ser ddatia una actividad o
empresa especulativa, de las contenidas en lasulagi19 a 21 del

Caddigo de Comercio, el contrato de arrendamient spicelebre es de
caracter comercial, y, en consecuencia, se rigelggonormas que se
acaba de mencionar.

8.5). El precio o renta en el contrato de arrendarsnto:

Ha dejado dicho el tribunal en su exposicion epresente laudo, que a
mas de los elementos esenciales generales, corauioelst declaracion

de voluntad, el contrato de arrendamiento exigg@rksencia de dos
requisitos esenciales particulares, que son la goshprecio. Asi las

cosas, el precio o renta es un elemento esencegithe contrato, a punto
que si existe se configura y nace el contrato, yosiconcurre puede
degenerar en otro, si ello pudiera deducirse desadh voluntad de las

partes intervinientes (1501 C.C.). Ordinariamenge reconoce como
precio 0 renta, aunque el propio codigo civil taénbilo denomina

“canon”, en locucién que emplea el articulo 717pégcio o renta es la
principal prestacion a cargo del arrendatario, iystituye el gravamen o
carga que sufre el arrendatario o inquilino en fenadel arrendador.

El precio o renta, asi entendido, exige la presedei ciertos requisitos
impuestos por la ley y avalados por la doctrinatapgque pueda
considerarse como elemento que satisfaga la pi@stac cargo del
arrendatario, a sabek). Su fijacion en dinero (o en frutos naturales de la
cosa), como lo previene el articulo 1975 C.B).;Que sea obra de ambas
partes, o de un perito designado por ellas (19864 ¥ 1865 C.C.);3).
Que las partes lo determinen al celebrar el camtredtableciendo su
monto, o que fijen las reglas para que él puedapssteriormente
liquidado; 4). Que el precio fijo o determinable sea real, emtuge
requiere que exista, lo que implica que el arreardatdebe cumplir una
prestacion efectiva, a cambio del beneficio québeede usar y gozar la
cosa, y 5). El precio debe ser serio, es decir, se descadaiséencia de
un precio o renta irrisorio, a punto que si falkdaeexigencia no puede
predicarse la existencia del contrato.

Establecidas las condiciones mencionadas puedeseeque queda
probado el “precio” o renta (o canon, 717), comen&nto esencial
particular del contrato de arrendamiento, y el @z probatorio debe
encaminarse a establecer la existencia de la aisa & cual versa el
contrato.

8.6) La cosa materia del contrato de arrendamiento:
Como ha venido estableciéndolo el tribunal, a negrkcio o renta que

debe reconocer y pagar el arrendatario, la tigftoadel arrendamiento
exige la concurrencia de la cosa que se obligaragar el arrendador, en
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beneficio del arrendatario, a cambio de la conéstacion econdémica.
En consecuencia, para que haya contrato de arreemtande cosas es
indispensable que exista un bien que el arrendatoega al arrendatario
con el propédsito que lo disfrute con causa onerAbara, no todas las
cosas pueden ser objeto de este contrato, de maunerasulta necesario
hacer las siguientes precisiones acerca del tehhat.a cosa puede ser
corporal (mueble e inmueble) e incorporal (653 ebi); 2). La cosa
puede ser propia del arrendador o ajend). Debe ser usada sin
consumirse, lo cual se determina por la propiarabiza de la cosa, dado
gue desaparece con el primer uso que de ella s hagenos que el
disfrute no implique el agotamiento de la cosa, @@mwando se alquila
para una exhibicign4). La cosa debe existir al momento de la
celebracién del contrato, o existir en el futuran ¢al que ello acontezca
(1870 C.C.); yb). Quedan exceptuadas aquellas cosas que la leyoprohi
arrendar (la servidumbre separadamente del preslioderecho de
alimentos, las cosas comunes o de uso publico, etdos derechos
personalisimos (uso, habitacién, etc., 878 y 1901)C

8.7.) Obligaciones contractuales del arrendatario:

El codigo civil colombiano resulta particularmentedenado cuando
establece las obligaciones a cargo del arrendaéoo, no guarda igual
comportamiento en cuanto concierne a las obligasia®l arrendatario,
de modo que ellas se establecen teniendo en cleemtaturaleza del
contrato y las disposiciones diseminadas en didld@namiento. En
términos generales puede decirse que dichas ololigescse ubican en el
Capitulo Ill, Titulo XXVI del Libro Cuarto, articak 1996 a 2007, y en
esfuerzo de sintesis pueden citarse las siguientes:

8.7.1Usar y gozar la cosa de acuerdo con lo que de mxpi@so hayan
pactado en el contrato o resulte del espiritu delnm (1996 y 1602
C.C.), y a falta de tal estipulacion, segun la ra#za de la cosa
arrendada, descartandose, ab initio, la posibildiadielegar el disfrute
(subarriendo) o de ceder el contrato;

8.7.2 Conservar la cosa, como lo previenen los articlb® y 1997

C.C., haciéndose responsable por sus deterioréa pas la culpa leve
(art. 63), en que él mismo incurra o llegue a aresi su familia (1999
ibidem). Por consiguiente, la obligacion de conaela cosa implica que
el arrendatario debe dar a la cosa el cuidado gereaan los bienes
propios, de modo que al apartarse de dicha preeemsponda por los
perjuicios causados al arrendador.

8.7.3Pagar el precio o renta (o canon, 717 C.C.).&a tte la prestacion
principal y natural del arrendatario, que encuestirgausa y razon de ser
en el disfrute de la cosa que le proporciona enaiador. Dicho pago
debe hacerse en consonancia con lo acordado puairtes al momento
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de celebrar el contrato, y de lo dispuesto poeyaen las normas que de
manera especial se refieren a esta obligacion iispecy a las
disposiciones generales en materia de pago o éolgfectiva de las
obligaciones. Ello es, apenas, natural, porquelasipresencia de este
elemento no se puede hablar de arrendamiento, ressiirse considera
que el arrendador hace entrega de la cosa, porsperaerecibir un
beneficio o renta de parte del arrendatario, parsely goce de aquella.
Los términos del articulo 2000 C.C. lo ponen enlencia. En este orden
de ideas puede decirse que el pago de la rentactopjo canon, 717)
exige la presencia de los siguientes requisitos:

a). Que el arrendatario se obligue a pagar la sundingzo (o de frutos
naturales) en la cantidad determinada o deternengié se convenga,
con los incrementos a que hubiere lugar con causa@casion de las
renovaciones o prorrogas contractuales;

b). Que se pague al arrendador, 0 a su represenggatieol voluntario, o
a la persona diputada por él;

c). Que se pague en el tiempo y en la forma estipudelanodo que es
permitido a los contratantes pactar el pago detipre renta en forma
anticipada, con lo cual surge para el arrendataimolugar a equivoco, la
obligacién de pagarlo o solucionarlo de esa fonpaague el deber que
contrae surge de un acuerdo voluntario que liges partes, del modo y
de la forma como lo hace la ley (art. 1602 C.Ce),nthnera que si no
paga el canon en el tiempo acordado, incurre era.mdfl eminente
profesorJOSE ALEJANDRO BONIVENTO FERNANDEZ se refiere
a este punto en forma que refuerza la apreciaciérsignta este tribunal,
en los siguientes términos:..“a). El precio debe ser cubierto por el
arrendatario en el término convenido con el arredday en la forma
estipulada. De ahi que sea procedente el acuerdasipartes sobre el
pago del precio por cuotas anticipadas. Cuando s&siconviene, nace
para el arrendatario, incuestionablemente, la obtgn de pagar
anticipadamente, por constituirse, ese acuerdo,uan ley para las
partes. Si no lo cubre en el tiempo convenido,m@can incumplimiento
del contrato por mora en el pago del precio o rértab. cit., pag. 367,
No. 241, a).] A falta de estipulacion sobre la forma de pag® ésthara
con base en la costumbre, y en su defecto, emrtafprevenida en el art.
2002 C.C.,y

d). Que se verifigue en el lugar acordado, y en seadlief en la forma
prevista en la ley.

Por consiguiente, para que el pago del precio dareme hace el
arrendatario al arrendador, en contraprestaciogat de la cosa, valga
y tenga plenos efectos liberatorios (soluciéon oopatgectivo), segun
voces del articulo 1626 C.C., debe reunir los metps antes
mencionados, porque asi lo establece la primeta plat articulo 1627
del cédigo civil, cuando diceEl pago se hara bajo todos respectos en
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conformidad al tenor de la obligacion ...de modo que el pago del
precio o renta solo surte efectos de pago, por,aap@z de extinguir la
obligacion, cuando se hace bajo la plenitud dddamas previstas en el
contrato o sefialadas por la ley.

8.7.4 Restituir la cosa a la terminacion del contratoegto que en el
arrendamiento se entrega la cosa a titulo precdeosimple tenencia
(2005 C.C.), lo que se cumple restituyéndoselarahdador en el mismo
estado en que fue recibida por el arrendatariepdas deterioros del uso
y goce legitimos, previo requerimiento (2007 ibigleenmenos que esté
renunciado.

8.8.) La obligacion de pagar la renta o precio (canon, 717):

Como ha venido dejando advertido el tribunal, etéradtamiento genera
obligaciones reciprocas, de modo que las que urta paume tienen
causa en las que, por otro lado, adquiere la etriz.pEn esencia, como
ya se dej6 dicho, dos obligaciones tipifican eltao de arrendamiento,
se entrecruzan y vuelven correlativas: La entregk adosa por parte del
arrendador al arrendatario, para uso y goce de @simo, y la
correspondiente del arrendatario, de pagar el@@ecenta cada periodo
previsto, a cambio del disfrute de la cosa. Indib@mente, esta es la
primera y principal prestacion del arrendatariccon ella se atiende al
interés econdmico y contractual del arrendador.ldsla a entender el
articulo 2000 C.C., en concordancia con el 197&eitni.

Dicha obligacion (pagar el precio o renta) debe mirse por parte del

arrendatario, en los precisos términos consagral@s contrato, y en los
gue de modo imperativo o supletivo se deduzcaa tky) de manera que
para que el “pago” de la renta, canon o preciogaregdaderos efectos
liberatorios, y pueda darse por irrevocablemenieptida o satisfecha la
obligacion a cargo del arrendatario, se hace ngoegae se verifique

bajo la preceptiva del contrato, particularmente|as circunstancias de
tiempo, modo y lugar acordadas, y con la obseraapteéna de las

disposiciones legales (imperativas o supletivas)).ehde el arrendatario

solo puede afirmar con certeza legal que ha cumlien y cabalmente
esta obligacion, cuando se retnen las siguientetiagones:

a). Que ofrezca y pague real y efectivamente la sunerrdmada de
dinero (o de frutos naturales) o determinable |rineate liquidada que ha
sido acordada con el arrendador, porque la surna#gy exacta es la
verdadera prestacion a su cargo, y el poder libeoatlel pago esta en
gue se cancele o solucione literalmente dicho m@&a26 C.C.).

b). El pago del precio o renta no puede hacerse tmadp, ni ser
cumplido en diferentes oportunidades u ocasion@sjue la ley manda,
aunqgue el contrato no lo prevea, que tal pago ¢tea ¢ indivisible, a
menos que por la naturaleza de la prestacionyetdor consienta en
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hacerse de esta manera (1649 C.C.). En apoyo dwzitetio cita el
presente tribunal, al ilustre profeddARIO PRECIADO AGUDELO |,
para quien el pago parcial o los abonos que senhaobre la
mensualidad en mora, que son expresiones de unpaagal -por ende
contrario al principio del pago total e indivisibleno resultan ajustados a
derecho, porque el arrendatario no est4d autorizpdoa pagar
fraccionadamente lo que debe por concepto de oeptacio, a menos de
haberse pactado lo contrario, de acuerdo al astit6#9 C.C., a cuyo
efecto indica’... Y que no valga en contra sustentar el hechquieya
se habia abonado dos mil pesos ($ 2.000) sobrallésza mensualidad
en mora, a causa de que el deudor no puede obéibacreedor a que
reciba por partes lo que se le debe, ni en el @atrse pactd lo
contrario (C.C. art. 1649); y de todas maneras qimdel resto de los $
6.000 para pagar antes del 15 de mayo, lo cualeoerd asi. Por lo
demas, la parte de descargos confesé la mora, aando la imputé a su
acreedor arrendador-demandante (contestacion alhbe8°.)”. [ El
Contrato de Arrendamiento, y ElI Proceso de Lanzanmie Edit.
Libreria del Profesional, pag. 111, Bogota, 1985Luego, debe
entenderse para este efecto, que tratAndose datoontyas prestaciones
se ejecutan sucesivamente o por periodos, el pelgorecio o renta se
concreta y limita a la suma liquidada que resuieedse en dicho lapso o
periodo, a menos que las partes convengan quegel gl canon o
precio se realice en un solo contado, sin interdeseantidad de periodos
a que se extienda el contrato (dias, meses o afos).

c). Que el precio o renta incluya los reajustes ptesien el contrato, o
los autorizados legalmente o los convenidos, esutaa de dinero (o de
frutos naturales) que deba pagarse en cada pededeecucion del
contrato, con la misma exigencia anterior, valeirdestn que resulte
conforme a la ley y al contrato fraccionar el padp este item o
efectuarlo en distintos momentos, porque se pi@ldsentido de la
unicidad en el cumplimiento de la prestacion queresel arrendatario.
Con evidente razon, por ello ha sostenid8d#a Civil del H. Tribunal
Superior de Distrito Judicial de Bogot§d que .. En efecto,
juridicamente, el significado de pagar es cummirprestacion debida,
cualquiera que ella sea; de donde se deduce quarpag significa
solamente entregar cualquier suma de dinero sigctexnente la debida
con sus accesorios, si a ello hubiere lugar. Pagardar, hacer o no
hacer aquello a que se esta obligad&entencia,15 de diciembre de
1995, ponente Mg. Bernardo Morales Ca$(aPe ahi que afirme el
tribunal, sin asomo de duda, que el pago de la mmnprende no sélo la
suma de dinero (0o de frutos naturales) que pertaneal periodo
correspondiente, sino también la parte de los atowenincrementos de
canon que quepa en ella, y los demas accesoria®(serian pago de
servicios publicos, cosas o servicios esencialeslicionales, gastos o
expensas ordinarias de administracion, etc.). Die cale la citada
corporacion, en el mismo fallo, parcialmente traitgcconcluya que no
habiéndose pagado integramente el precio o rentsw accesorios, la
causal de terminacion del arrendamiento se manpiertgie el pago no
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fue hecho a tenor de la obligacién, a cuyo efeautlica: “...Como en el
plenario se evidencia que el pago de la imputadaa@aeausal no fue
realizado en forma completa y la diferencia de valo se pagd o
consigné en forma oportuna, no se remite a dudagde no fue
desvirtuada la causal, pues de acuerdo con las asrgue regulan el
pago efectivo en general (arts. 1626, 1627 C.@&h especial los que se
refieren al de la renta por consignacion, para gste tenga virtualidad
de extinguir la obligacién y cumplir el efecto liagorio de la mora del
arrendatario, debe ser completo, “bajo todos respscen conformidad
al tenor de la obligacion” y con el lleno de lasrdmlidades que se
tienen previstds Silo expuesto no bastare, este tribunal ahonda en est
trascendental aspecto del pago, hace acopio devaencia de I&ala
Civil, del Tribunal Superior de Bogota, en que reconoce que el pago
del canon sin incluir el reajuste del mismo, nodaueonsiderarse bien
hecho y, por lo mismo, en tal circunstancia elratatario queda incurso
en mora, dado que la validez del pago depende els@haga en forma
completa. Dijo esa superioridad, en dicha ocaswsiguiente: *..Siendo
valido el acuerdo sobre el reajuste del canon detradamiento a partir
de .......... , los arrendatarios a partir de esahf@ estaban obligados a
pagarlo incluyendo dicho reajuste, pues de no Hagcepbviamente
guedaban incursos en mora. Es que el pago delradaepara que sea
valido, tiene que ser complétd Sentencia, 2 de febrero de 1998, Mg.
ponente Maria Teresa Plazas Alvaradp Lo propio puede decirse, en
opinién de este tribunal arbitral, respecto a krsones cuyos reajustes se
pagan en forma incompleta, porque ante la iguattiados hechos se
predica el mismo derech®Jpi eadem est ratio, eadem juris dispositio
esse debeCelso: Libro I, titulo 1ll, ley 43, Digesto].

d). El pago de la renta y de los incrementos deberéaed vencimiento
de cada periodo de ejecucion del contrato, a meoes las partes
convengan que deba llevarse a cabo de manerapadcien cuyo caso
la oportunidad convenida o el plazo fijado para silrte el mismo efecto
gue el término impuesto por una norma legal (16@2)C Asi las cosas,
no mediando acuerdo sobre la época en que debesdadepago, debe
entenderse que toca al arrendatario realizarloeatimiento de cada
periodo de ejecucion, segun la regla del articOld22 pero, las partes
pueden discrecionalmente prever que se verifiqueipadamente, a
cuyo efecto son libres de acordar el nUmero deddatro de los cuales
ha de cumplirse con dicha prestacion, y decidialigente si han de
contarse como habiles, pues, no llegando a estaalfirevision deberan
entenderse comunes o calendario. De modo que ediiap entenderse
“hébiles” cuando asi lo estipulen expresamentgdates en el contrato.
Tan evidente resulta esta doctrina, que la jurcgmaia adopta el mismo
criterio: “ ... Sobre este punto debemos enfatizar, que spaes
hubieran querido pactar como término de pago etprele los canones,
basandose en dias habiles, han debido consagrarleledocumento
contractual, pues es el contrato el que rige lace@on del mismo, ya
qgue en él ha quedado plasmada su ultima voluntaderQfirma un
documento lo hace a sabiendas de su contenida) jadatencion de
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cumplir lo pactado en éPor lo tanto, ha debido el demandado pagar el
canon del mes de abril en los cinco primeros diswks, entendiéndose
como dias corrientes, enfatiza la sala. De otrai@agl pactar de manera
expresa las partes contratantes el pago del prel@olos canones de
arrendamiento, no es necesario entrar a examinaargtulo 2035 del
Codigo Civil, para saber en gqué momento se incuene mora. El
demandado aduce que segun este articulo, se incemremora al
vencerse un periodo completo de pago, y no un simgihrdo. Sin
embargo, segun el contrato, el canon seria pagateainco primeros
dias de cada mes; luego, desde que venza el tépantado, asi sea por
un dia, se incurre en mora, en aplicacion del ppre “el dia interpela
por el hombré[ Sentencia, 12 de mayo de 1997, Tribunal Superior de
Distrito de Bogota, Mg. ponente Carlos Augusto Pratla Tarazona].
Por lo mismo, atendida la doctrina y la jurisprudansi el pago del
canon debe hacerse en la forma y términos prevemidcel contrato de
arrendamiento, y el arrendatario no atiende swabibn de pagar segun
y conforme lo acordado, en el tiempo prefijado, co hace sin la
observancia de las previsiones contractuales, s#iena su estado de
incumplimiento, que confiere al arrendador el deocede exigir el
rompimiento del vinculo juridico, y pedir la restiton del bien dado en
tenencia. No cabe duda, por tanto, que la faltgpago, o el pago
invalidado, no tiene efectos liberatorios pararetradatario. El profesor
PRECIADO AGUDELO, ya citado, lo expresa asi:.“Siendo invalido
el pago, posteriormente no se puede imponerle asfddteratorios al
arrendatario sobre la mora en que incurrié. No rieablo el pago del
precio del arriendo por la parte demandada con plealidez y dentro
de la oportunidad debida para ello, si hubo incarsen mora, al menos
por el periodo entero del mes ........... , Y ndilseré de ella el sefior
.......... dentro de la etapa probatoria, toda ge® el pago no fue eficaz
para solucionar la obligacion y enervar la causalvocada para el
lanzamiento (Sentencia, 2 de marzo de 1982y¥h. cit., pag. 133, No.

67].

e).El pago de la renta debe hacerse en el lugar skfatala convencion
(1645 C.C.), y a falta de esa determinacion eitiel@evisto legalmente
para el pago de las obligaciones civiles (1646471bidem), vy

f). Al arrendador mismo, que es el acreedor de diehtaro precio (1634
C.C.), o aquien lo suceda en el contrato a titnkeroso o gratuito, o a su
representante legal (1637) o a su diputado (16383@), o mediante la
modalidad de depdsito o consignacion en los cag@drhente previstos,
debiéndose entender que si se realiza a persarardd, el pago no es
valido y, por ende, carece de poder liberatorioed@u decirse,
igualmente, que el arrendatario paga bien y cabdgrla renta o canon
cuando procede a su consignacion, cuando el adends niega a
recibir sin motivo legal suficient@ero, siempre que el depdsito se haga
dentro del término convencional, o en su defeatb|atjal, para efectuar
el pago, y se satisfagan todos los demas requidgdsrma exigidos e
Impuestos por disposiciones legales, para la vatigedicho pago.
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8.9). Oportunidad en que se debe pagar el preciorenta:

Ha quedado establecido en el laydara las posteriores conclusiones del
mismo sobre el asunto sub judice, que el arreridagasta obligado al
pago del precio o renta (12. Parte, 2000 C.C.a Eegfla es consecuencia
del arrendamiento. Como quiera que el contratones pero, dada su
naturaleza las prestaciones reciprocas se ejecatmalonada o
sucesivamente, - de ahi que éstas adquieran diraahe obligaciones
de tracto sucesivo, - debe dejarse igualmenteblestdo en qué
momento, vale decir, cuando debe cumplir el arremgacon dicha
obligacion. Por consiguiente, si las partes no gmewna época o
momento de la vigencia del contrato en que el caeta ser pagado, se
entiende que corresponde proceder a su cancelatifinal de cada
periodo o instalamento, porque asi lo disponeylaHa cambigsi ambas
partes acuerdan la oportunidad de pago, debe @staio, como quiera
que el contrato de arrendamiento es un acuerdo aentades
encaminado a crear efectos juridicos, como conge@uelel postulado
de la autonomia de la voluntad privada, reconoguw nuestro
ordenamiento civil, mientras la voluntad de logpeantes no rina con el
orden publico, la moral y las buenas costumbresh@oportunidad, a la
gue se llega por consenso, puede coincidir cormtimniento completo
de un periodo o lapso de cumplimiento o verifica@é las prestaciones,
0 convenirse que se haga de manera anticipada.

Por lo tanto, es valido y surte efectos juridicdsaeuerdo entre
arrendador y arrendatario para que el pago deigpoecanon se haga por
cuotas anticipadas. De ello se concluye que, es talcunstancias, surge
para el arrendatario la obligacion de pagar de raameticipada, en
atencion a que, como lo ha sostenido este tribulietio acuerdo tiene
fuerza vinculante. En estos términos, el arrenaatpreda en libertad de
obrar en conformidad a lo estipulado, o inobseelaronvenio, en cada
caso, con las consecuencias previstas por la degsl civil Si lo
primero, el contrato fluye normalmente y se cumphkars efectos
ordinarios,y si lo segundo, la falta de pago del precio oaeine al
arrendatario en situaciéon de incumplido por causdadmora en que
incurre En este orden de ideas, prima lo acordado pordesgacerca
de la anticipacion del pago, y solo a falta detalision tiene aplicacion
la norma supletiva consagrada en la parte finairaeto 1 del articulo
2002 C.C., y asi lo explican doctrinantes eminerdesio CESAR
GOMEZ ESTRADA, cuando comentando dicha norma del cédigo civil,
afirma que“...Aunque de acuerdo con las reglas del art. 2G0fes
sintetizadas, el arrendatario no debe la renta salovencimiento del
periodo correspondiente, nada impide que contrdoieate se estipule
lo contrario, es decir, que el precio o renta logp& el arrendatario por
anticipadd [ob. cit., pag. 232, No. 193

Asi, para que el pago del canon tenga efecto litnéoa sea que se trate
de renta por pagar al vencimiento del respectiviode, o de precio que
debe pagarse de manera anticipada, segun lo aoqudaths partesl



29

pago por el arrendatario debe ser efectuado ded#rdos precisos
términos o plazos contractualmente previstos, slesubsidiariamente
fijados por la ley, pues, de lo contrario su conaudescuidada o
negligente pone al arrendatario en situacion dempdimiento por causa
de la mora en satisfacer esta obligacién especifica

8.10). Pago de precio o renta por fuera de términconvencional, o de
la ley:

Ha dejado explicado igualmente este tribunal queobfigacion del
arrendatario, consistente en el pago del precemtardebe hacerse dentro
del término previsto en el contrato, o en su defeminforme a las reglas
del articulo 2002 C.C. Pese a lo dicho, es penfeetdée posible que el
arrendatario no pague en la oportunidad debida,ug después el
arrendador reciba dicho pago, o se niegue a rkxilitn ambos casos
conviene precisar los efectos de ambos comporténsiepara sacar las
conclusiones pertinentes en el caso que nos o8gaalo primero dejar
sentado que en tales hipotesis (recibir extempgaraente o no recibir)
se parte de la existencia de la mora del arrendatar

En la primera situacion, esto es, cuando el ardordacepta el pago y lo
recibe, hace que se produzca el pago que estarg@adel arrendatario,
y, por lo mismo, la deuda deja de ser exigible, torconsiguiente
liberacidn del arrendatario. Pero, a juicio dédurial arbitral, una cosa es
que el arrendador convenga en el pago, recibaeelgextemporaneo, y
libere al deudor-arrendatario de la obligacién acargo, y otra bien
diferente que por dicho comportamiento tenga queneierse ab initio y
empiricamente que se ha producido una variacidmarstial en el
contenido y alcance del negocio juridico, de talnema que el
comportamiento moroso del arrendatario sustitugeaindulgencia del
arrendador, las reglas a que se contrae el corgrat futuro. Por ello,
no es exacto ni conlleva verdad absoluta sostameretirecibo final de
canones de arrendamiento pagados en situacién da, rentrafian
indefectiblemente una alteracion de los alcancels coatrato, en
particular, acerca de la oportunidad en que lagasen precio deben
seguir pagandose en lo que resta de vigencia defrabp como
posteriormente se examinara. Este pago no tieo@asg, en principio, y
por regla general, mas efecto que el de permairlerrendatario cubrir
los canones atrasados, claro esta, se extingueuldadpero, no el acto
juridico contractual, por cuanto ese no es el akeayue trae aparejado el
pago en mora, ni el incumplimiento culpable deleladatario puede
servir de razon juridica valedera y eficiente padgquirir derechos que
antes no tenia reconocidos, premiando asi la tarpemegligencia de
quien obra en tales circunstancias. La doctrinaonat se encarga de
confirmar la apreciacion del tribunal, en particulal profesorJOSE
ALEJANDRO BONIVENTO FERNANDEZ , cuando dice”... Pues
bien, el incumplimiento inexacto, que encuentrgpmera hipotesis en
la mora del deudor, tiene su expresion generalaumplimiento no
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conforme a los requisitos de la ley o del contr&@m embargo, si es el
mismo acreedor el que, mediando un acto positivacdptacion, recibe
el valor del crédito, fuera del tiempo, esta coresalo, sin alterar los
alcances del negocigresaltado de este tribunal], en el pago, y, por
consiguiente, impone una conducta tendiente aitkrbd desaparecer el
quebrantamiento inicial del contrato. Hay una vdhoh expresa o tacita
del arrendador que, como tal, se refleja en la eserdel término,
particularmente en la actitud contractual de lasrted’ [ob. cit., pag.
369, No. 244 de modo que, en concreto, puede desaparecauldad
pero, al acto discrecional y meramente potestati®b arrendador de
recibir el canon pagado fuera del término converadio legal, no puede
adjudicérsele efecto distinto al de volver a lanmalidad de las relaciones
inter partespajo la misma preceptiva que ha servido para regula
relaciones desde el comienzo hasta la terminac&ncdntrato En
similares términos a los del profe®ONIVENTO , expresa su ilustrado
criterio la juristaLUZ AMANDA SAENZ FONSECA vy otros pb. cit.,
pag. 61, No. &

En la segunda hipétesis, vale decir, cuando ehdador no acepta el
pago extemporaneo de la renta, no puede sostdaegskicion anterior.
En tal caso es evidente la situacion de mora dehdatario, dado que la
conducta del arrendador no extrafia ni expresa citatdente una
voluntad de aceptacion. Por tanto, si el arrendadaecibe, tal cosa no
puede tomarse como aceptacion del pago (atragadtdmente, porque
su negativa implica insatisfacciéon frente a la cmta morosa del
arrendatario. Luego, si podra el arrendador - dice el profesor
BONIVENTO - demandar judicialmente la terminacion del contrato
por incumplimiento del arrendatario de su obligatigrincipal: pagar el
precio en la forma estipulada o en la manera redalaor la ley, a falta
de pacto expreso. Es decir, el supuesto o aspecta dsencialidad del
término se satisface plenameénteb. cit., pag. 370, No. 244

8.11). El retardo y la mora en el pago del precio @nta:

El incumplimiento del contrato de arrendamiento poarte del
arrendatario con ocasion del no pago oportuno deefida o canon
implica el examen forzoso del retardo y la morefezto de establecer en
qué precisas circunstancias se configura la causatiene la virtualidad
suficiente para terminar el vinculo contractual.

Sea lo primero reiterar que la obligacion del ated¢ario de pagar el
precio o renta debe hacerse en los periodos catogeniestipulados, o a
falta de estipulacién con sujecién a la costumhalepais, y a falta de
ambas alternativas, de acuerdo a lo preceptuadiosearticulos 2000 y

2002 del cédigo civil. Del mismo modo dispone ¢icaiio 2035 de dicho

ordenamiento, que la mora de un periodo enterd page de la renta
confiere derecho al arrendador para hacer cesaregldamiento, previos
los requerimientos exigidos, a menos que el artandagarantice el
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pago, en el término sefialado por la misma disppsi&®in embargo, el
arrendatario puede validamente renunciar a dichexpuerimientos
[Omnes licentim habent his, quae pro se introdsttat, renunciare: los
hombres pueden renunciar a lo establecido en su, f@od. Justiniano,
Libro II, titulo 111, ley 29 ], lo que significa que en dicha situacion no es
necesario practicarlos, razén por la cual bastaeadsg venza el plazo de
gue goza para pagar el canon de un periodo enterefectivamente
solucionarlo, con lo que viene a incurrir inmedma¢ste en mora de
pagar y, por ende, su conducta omisiva hace querehdador pueda
deprecar la terminacion del acto juridico contralctGonclusion ésta que
estd conforme con la jurisprudencia nacional, ertiqodar, del H.
Tribunal Superior de Distrito Judicial de Bogota, en cita que nos
parece oportuno traer’... Empero, cuando el arrendatario ha
renunciado a esos requerimientos, como, en el gasmos ocupa, no es
necesario practicarlos; basta Unicamente con quehaga vencido el
plazo que tiene para cancelar la renta de un pearisth hacerlo para
que se constituya inmediatamente en mora de pagar Yy
consecuentemente, le da derecho al arrendador p#eprecar la
terminacion de la relacion contractiia] Sentencia, 2 diciembre, 1997,
Mg. ponente Jorge Eduardo Ferreira Vargas].

En sentido llano o lato las expresiones retardooyanson locucioness
equivalentes, aunque, desde el punto de vista igaricexisten

considerables diferencias, porque la mora estractura institucion

juridica, con consecuencias diferentes y mas sigtifas que las del
mismo retardo. Asi, el deudor -por regla generahyprincipio- tiene

que cumplir la obligacion a su cargo cuando elleexgible, a cuyo

efecto habra de verse si se trata de una deuday @imgple, condicional

0 a plazo, de modo que si llegada la oportunidadespondiente no
realiza el pago, se sitia en el ambito del retgrdpor ende, nace la
accion ejecutiva para el acreedor, a condicionégte tenga el titulo que
formal y materialmente ampare su crédito (488 Q,R€ro, ello no es
suficiente para que el obligado quede constitudmnera, porque la ley
ha dispuesto que sea previamente reconvenido.ofsigeiente, como lo
sefala elTribunal Superior de Distrito de Bogota“...Entonces, se
entiende por retardo cuando el deudor no cumple wem producida la
exigibilidad de la obligacion, y por mora, el rethr culpable del deudor
en el cumplimiento de su obligacién, unido a laoreencion de parte
del acreedar [Sentencia, 2 diciembre, 199@ntes resefada].

Se tiene entonces que si el deudor no cumple copagb en la
oportunidad debida (fijada en el contrato o ereja,lello implica retardo
en su cumplimiento, pero, no edifica la mora, perglla surge cuando el
acreedor hace advertencia al obligado que su cetardsta ocasionando
perjuicio. Mientras tal aviso no se haga, el reiare perjudica al
acreedor, mas, a partir de dicha advertencia pdeciese que el reclamo
del acreedor lleva clara la advertencia de la excsa del perjuicio, de
manera y modo que persistiendo la conducta delaleeidretardo se
convierte en morgMora fieri intelligitur non ex re, sed ex persgnad
est, si interpellatus oportuno loco non slovebigesto, 122, tit. I,
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paragr. 32 princ]. Por ello, con sobrada razén ha dicho el juristéenbi
ARTURO ALESSANDRI RODRIGUEZ “... Por eso se dice que hay
mora cuando el hombre interpela, cuando el hombmeehsaber al
deudor que lo esta perjudicando con su incumplitofefDerecho Civil,
Teoria de las Obligaciones, pag. 81, Imprenta El flEszo, s/a,
Santiago, Chil¢., y lo propio reafirma en nuestro medio el profesor
GUILLERMO OSPINA FERNANDEZ , al afirmar que*“... Hasta
entonces se considera que dicho acreedor no sefijaipio alguno por
el retardo; su silencio se interpreta como la caiée tacita de un plazo
de gracia para el cumplimiento de la obligacién.rRo contrario, la
reconvencion indica que el acreedor no esta digpuasesperar mas y
sirve para notificarle al deudor que su retardo &gicasionandole
perjuicios que, de continuar, comprometeran la cesabilidad de éste
[Régimen General de las Obligaciones, pag. 127, N&b, Edit. Temis,
Bogota, 197%

Expuesto lo anterior se entiende el alcance diedudot 1608 del codigo
civil, que exige como regla general para que etldequede constituido
en mora, que sea previamente interpelado, requenidoonvenido por el
acreedor, con las salvedades de las deudas agptammndo la obligacion
solo puede ser ejecutada en cierto tiempo, quewsat deja pasar. Asi,
“... el solo hecho de no cancelar la renta dentrbtéienino acordado,
no es suficiente para estructurar la mencionadasehuporque ésta se
funda en la mora, para lo cual es necesario agdbar requerimientos
establecidos en el articulo 2035 del Codigo Cisih perjuicio de que
dichos requerimientos puedan ser renunciados pontepadel
arrendatarid [ Sentencia,18, diciembre, 1998, Tribunal Superior de
Bogota, Mg. ponente Rodolfo Arciniegas CuadfosRenuncia esta
plenamente valida conforme a lo dispuesto C.P.C.

Por ende, puede afirmarse que la ley faculta aeaor para obviar la
intepellatio, entre otros casos, cuando se ha utstip plazo en el
contrato para el cumplimiento de las obligacionespyando el deudor
renuncia expresamente a la reconvencion o requetioi En el primer
evento, entiende el tribunal arbitral que, supuebitaso del contrato de
arrendamiento, entre arrendador y arrendatarioasdijddo un plazo
dentro del cual deba cumplirse cierta obligaciop pagar el precio o
renta, etc.), se presume que el arrendador necgmt&l arrendatario le
satisfaga su derecho a mas tardar en la fechaewance dicho plazo
[dies interpellat pro homirfe y por cuanto el arrendatario ya es
conocedor de tal circunstancia. Siendo asi lass¢ca®ajustifica que el
arrendatario no necesite nueva reconvencion opigliaeion, porque ya
esta advertido, desde la propia celebracion detaion que si no cumple
a tiempo se hace responsable de los perjuiciosaidador. ‘Bien est4,
pues, -dice el profes@®@SPiNA FERNANDEZ que en este caso no se
exija nueva reconvencion, porque el deudor ya pst&enido, desde la
celebraciéon del contrato, de que si deja venceplato sin cumplir, se
hace responsable de los perjuicios consiguiéniteb. cit., pag. 129, No.
139. En el segundo evento o hipotesis, la renunciateesélida y surte
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plenos efectos juridicos, por cuanto se trata deaato libre y

discrecional del arrendatario, que pone en practoa capacidad
dispositiva y negocial, sustentada en el postutiglta autonomia de la
voluntad privada, que queda circunscrita Unica glusivamente al

interés particular del renunciante (art. 16 C.@f, la cual no se
compromete el orden publico, ni la moral ni las Mage costumbres,
constituyendo asi objeto licito de una declaradéwoluntad.

Puede decirse entonces, de conformidad a la dacyrijurisprudencia
examinadas, que cuando el arrendatario se obligapagar

anticipadamente, dentro de cierto tiempo, contedctente previsto, el
precio o canon de arrendamiento, y deja pasar gitdmo sin hacer uso
de él para solucionar la prestacion a su cargsglel retardo lo pone en
situacion de mora, ante lo cual no es necesarierhacinterpelacion
prevenida en la ley, maxime en el caso en queioadiknente, el propio
arrendatario renuncia a los requerimientos privadgsidiciales, que
consagra en términos generales la normatividad, aylicable a la
comercial por via de la remisidon normativa (822&)C

8.12). Efecto del recibo del canon en mora y su idencia frente a las
estipulaciones del contrato de arrendamiento:

Ha dejado expuesto el tribunal arbitral que la mooano tal, se presenta
cuando el plazo para el cumplimiento de la obligJ@ade vence, sin que
el pago se realice, por culpa del arrendatariompdigdo, una vez se ha
dado cumplimiento a los requerimientos impuestaslgpdey, o cuando
éstos se encuentran renunciados, de manera qudlaagiene a
convertirse en un retardo injustificado y culpadteel cumplimiento de
la obligacion de pagar el precio o renta. Situa@éta que repugna al
derecho porque los contratantes se obligan noaso®ebrar de buena fe
el contrato, sino también a ejecutarlo de igualenanno Unicamente en
lo que respecta a su tenor literal, sino tambiéfoejue concierne a su
naturaleza o a lo que la propia ley dispone, coma b consagra el
articulo 29 de la Carta Fundamental, al elevaraligygla a la categoria
de derecho fundamental, que impone, por lo mismiasaautoridades
judiciales particular celo, a fin de establecelasi partes vinculadas al
contrato obran con la honestidad y decoro quedegspondeDe suerte
que, con fundamento en dicho derecho de rango itanshal, y
amparado en las reglas de la reciprocidad y buengut resultan
lesionadas, el arrendador puede solicitar la texandm del contrato de
arrendamiento, ante la mora del deudor-arrendagariel cumplimiento
de las obligaciones pactadas, y obtener, finalmémtestitucion del bien
entregado por €l en tenencia.

Ahora bien, es posible que el arrendador recilpagb extemporaneo del
precio o canon, cuando el arrendatario se encuentraora de hacerlo.
Tal situacion merece - a juicio de este tribunaletenido analisis, para
fijar los efectos juridicos que dicho comportaniemtae aparejados
frente a las reglas del contrato, que han sideriiente establecidas por
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las partes. Para adelantar este estudio, el tiilpante de la premisa que
el arrendatario se encuentra en mora de pagarnla, reor haberse
comprometido a hacerlo en forma anticipada, demra@ierto tiempo, y
encontrandose renunciada itderpellatio ya que como lo advierte la
doctrina, no estando obligado el arrendador awdedbs requerimientos,
debe tenerse que la mora se presenta desde el toosmeque el deudor-
arrendatario no cumple la obligacion en el térngstipulado (art. 1608,
No. 1, C.C.). En estas circunstancias, ¢si el arrendador redbe a
arrendatario el canon sobre el cual pesa la maegedecirse que dicha
mora ha quedado purgada? El tribunal expone gerioriasi: Tal
argumentacion no consulta los postulados que t@emora, puesto que
no existe razon juridica seria que sirva de sopoara explicar que el
pago de la renta en morzer se quedd purgadd.a purga de la mora en
el pago del canon s6lo acontece cuando el arrendada turno, también
esta en mora de cumplir sus respectivas obligasigae. 1609 C.C.),
pero, mientras ello no ocurra, se entiende querehdador ha facilitado
el goce de la cosa, y que el arrendatario ha inkdesu principal
obligaciéon. ¢ Vale, entonces, el pago hecho porrehdatario en tales
circunstancias? Si, pero, por un acto discrecionatamente potestativo
del acreedor-arrendador, que por cualquier causaptad un
comportamiento indulgente con el arrendatario. &sipago hecho a
destiempo, recibido por el acreedor, no tiene fuaiidad o fuerza para
borrar la huella de la mora, porque el pago apsimas para reconocer
que el arrendatario pag0l, pero, jamas, para afirmae pago
cumplidamente, conforme a las estipulaciones detratw. Luego, no
puede el arrendatario abrogarse derecho alguntefieenas reglas del
contrato, cuando por liberalidad del arrendadoieabtque éste le reciba
el canon sobre el cual pesaba la mora, pues, padwe sacar provecho
legitimo sustentado en su propia culpa o torpedamo audiens
propriam turpituninem alegan®ladie puede sacar provecho de su propia
torpeza]. Por ello, la mora no desaparece condsdo que el arrendador
recibe el canon atrasado, si es que la mora seigeoclando el plazo
vence sin que se cumpla la obligacién, como loaispel articulo 1608
C.C., y como el pago no se hace a tiempo - asdida el arrendador -
la mora subsiste, porque de todos modos no se ewnopllo debido. De
manera que, hecho el pago del precio o canon despré&xpirado el
término para su pago anticipado, mediando la reauteclainterpellatio,

el recibo del pago por el acreedor no tiene efecatguna para que se
entienda desvirtuada la mora, porque su origencaadin que el
arrendatario no paga a tiempo, lo que implica umadacta culposa o
negligente de su partei mucho menos para que el arrendatario moroso,
por si y ante si, unilateralmente, entienda queeelbo del pago
extemporaneo da origen a modificar las estipulasode las partes,
previstas en el contrato y acordadas en conjuragowoluntades, acerca
de los principios y reglas atinentes al pago deetda o precio, para
acomodar futuras conductas morosas al tinglado fgieca con sus
propios incumplimientos, lo que contraria al paaiol de la ejecucion de
buena fe de los acuerdos y declaraciones de vdluilda profesor
DARIO PRECIADO AGUDELO , al efecto, expresa su opinidn:Es
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importante precisar, en primer término, que todos hctos juridicos
conformados por los sujetos de derecho deben griigne cumplirse en
la forma y términos como los han estipulado, haktade la naturaleza
de las cosas y de los hombres lo permitan. Por, estthva consagrado e
indicado en la ley positiva, que el contrato es Ueya para las partes
(articulo 1602 del Cédigo Civil). Y esto impone wierta y determinada
conducta futura a esos contratantes; una ciertacigi;ia hacia el
porvenir, por cuanto que todos los esfuerzos y é@ogejue deben
superar los han de encausar al éxito del negoce lspan celebrado. No
puede un contratante, de buenas a primeras, campianodificar el
curso de las estipulaciones aceptadas, dandole dti mproprio una
orientacion diferente a la que aceptaron en el ot y que fue
entendida por ellos, de la mejor buena fe. Por sst@xplica el articulo
1603 del Cdédigo Civil, en lo que a la ejecucion Ids contratos se
refiere, pues éstos deben realizarse de buenabfigando no sdlo a lo
convenido, sino a todas las cosas que emanen preeiste de la
naturaleza de la obligacién y también a aquellas gor ley pertenecen
a ella. Ahora, en los contratos bilaterales los ttatantes asumen desde
un principio compromisos reciprocos que deben fsaies a cabalidad,
pues de no, el equilibrio contractual quedaria ctetgmente al vacio, se
romperia el contrapeso del deber juridico contratiwiniendo grave
desajuste en las relaciones econdmicas de los esdelos que,
indudablemente, por aquello del encadenamiento @& regocios
comerciales, que en sus efectos reflejan y repencobd solo en interés
de los que los han concretado, sino también e ébdos aquellos otros
individuos que han constituido relaciones con lesnpros. Por esta
razon la ley se empefia en que los particulares seapetuosos y
estrictos en el cumplimiento de la prestacion uigagion que
voluntariamente han aceptado, sefialando sancioregeg para quienes
en el desarrollo del contrato traicionen la palab@mprometida o
violen el negocio juridico celebrado. De ahi seiwian los fendmenos de
resolucion del contrato y el pago de perjuicios pquien ha
desconocido, dado que todo se dispone, entoncesinporecuperacion
de la normalidad juridica y econOmica quebrantadesn dicho
incumplimientd [ob. cit., pag. 76, No. 41, y Sentencia, 13 de agost
1976, Tribunal Superior de Distrito de Medellin Por ende, puede
decirse que un acto de mera indulgencia no pueder haferir una
modificacion sustancial del contrato, como es obvio

Podria pensarse que el recibo del pago extemporpoearte del
arrendatario (por existir mora), por una vez, nodpjera efectos
modificatorios de las reglas del contrato. PerojQsspagos se repiten
por fuera del plazo sefialado contractualmente peeer el pago
anticipado, y el arrendador algunas veces recitieodi canones, podria
decirse entonces que han quedado modificadas pdreeho, las reglas
sobre pago de la renta contenidas en el contrégébreaelo? A juicio de
este tribunal arbitral ello no es asi por las sgtgs razones: El recibo
del pago por el arrendador en oportunidad distantka fijada en el
contrato, no implicger se la modificacion del plazo, puesto que se trata
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de un acto dispositivo del acreedor, y ademas poegI meramente
potestativo suyo. La jurisprudencia tiene bien rddé que la
modificacidén contractualien lo que hace al plazo, no se evidencia con
s6lo decir que el actor recibié pagpsn plural, subraya este tribundl
fuera de tiempo, como que, como es apenas obviatwyrah a esa
situacion no puede darsele mas alcance que elign€ [ Sentencia, 4
de julio, 1997, Tribunal Superior de Bogota, Mg. pente Carlos Julio
Moya Colmenares Asi, pues, resultan muchos los moviles por los
cuales el arrendador recibe el pago en mora, 2npgu ello tenga que
concluirse que queda modificado el plazo. La prange tales razones
estriba en que ninguna disposicién legal le prondoéir al acreedor lo
gue se le debe, porque ello no implica que desapaia mora, (o que
se prohibe es al deudor pagar tarde), y de ahidelarde, como lo
reconoce la doctrina, cualquier otro motivo justfrecibir el paggero,
claro estd, sin que se llegue a la ligereza desesgue ese solo 0 mero
hecho indica inexorablemente la manifestacion dduntad del
arrendador para modificar las reglas del plazolasf@n el contrato de
arrendamiento

Si se tratase de afirmar que tal modificacion detq se ha producido,
tratandose de la alcurnia de una estipulacion achial, que no puede
ser invalidada sino por el acuerdo de las partpsrdas causas legales
(1602 C.C.), se exigiria una conducta bilaterahjuwata, reciproca, clara
y uniforme, a la postre, inequivqade la que se dedujera la voluntad
coincidente y univoca de ambas partes, pero, ncadwnte la
manifestacion de voluntad del arrendatario, suatienten hechos
controvertibles, de que el pago del canon puederbaen oportunidad
distinta de la establecida en el contrato. La puudencia consultada por
este tribunal indica quéPara establecer modificacion de tal linaje se
requiere una conducta inequivoca y firme que pernagtablecer de
manera plena y segura que la voluntad de los dosratantes -no solo
la del arrendador - esta precisamente en que gbp#e la renta se haga
en fecha distinta de la acordada por las patté¢sentencia antes citada].

No basta exhibir como prueba de la modificacion pkzo, por
aceptacion del pago del canon en mora, o simpleama&egar, la sola
constancia o recibo del pago (o de su consignacpmrTjjue lo que se
exige es una prueba indefectible de tal modifica@dos términos del
contrato, que no deje lugar a duda. Es que, combaloeiterado la
jurisprudencia, abundante en la materia, toda rnuaditbn, asi aparezca
inocua exige la anuencia de ambas partes, comedseel de la siguiente
cita: “... Por supuesto que cuando en un contrato se ugtipna
determinada obligacién, ninguno de los contratangesde extinguirla o
hacerla diferente de manera unilateral, sino québasmdeben estarse a
lo en él convenido. De alli que cualquiera modifiéa, por simple e
inocua que en apariencia sea, requiere de la anaemde los
intervinientes en el pacto[ Sentencia, de 4 de julio/199%a citada].
Este es, como lo enseia la doctrina nacional yametra, el fundamento
racional del principio de la normatividad de lotoaquridicos, que al
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sustentarse en la autonomia de la voluntad negatigbuso que el
contrato validamente celebrado es ley para laggpayt sélo puede ser
invalidado por su misma voluntad o por las causasigtas en la ley.
Tan evidente es lo anterior, que la proferte Suprema de Justicia,
Sala de Casacion Civildijo en su oportunidad-.. En el terreno de lo
gue las partes deben contemplar al concertar ur,aet contrato es
precisamente el resumen de todas las previsioreegp esta elevado a
la categoria de ley entre las partes, porque tradsa voluntad, y en
virtud de ello los contratos deben ejecutarse denbufe, segun el
conocido principio legal. De ahi que cuando en uriaigacion se
estipula un plazo, ninguna de las partes puede ianhplo restringirlo
unilateralmente, sino que deben ambas partes atenarél, desde que
representa un mutuo ofrecimiento serio, de que dtasrelativas
prestaciones seran cumplidas dentro del términgesidd’ [LII, pag.
333.

En esencia, bajo la hipdtesis anterior, si quiemeti la calidad de
arrendatario pretende alegar la modificacion detredo por esta causa,
debe aportar a la contestacion de la demanda, la 8armulacion de
excepciones de mérito, pruebas suficientemente imoEnvtes para
desvirtuar el indicio de la veracidad del documentmtentivo del
contrato, diferentes aquellas al mero recibo de gxtemporaneo, como
se dijo antes,Jentencia, Tribunal Superior de Bogota, 4-VII-199]
para dejar plenamente probado que la voluntad rdeh@ador y la del
arrendatario, uniformes e inequivocas, dan daddraste con las
estipulaciones iniciales del contrato, y han sigstitiidas por las que se
derivan de la aceptacion a la conducta en morardehdador.

8.13). Venire contra factum proprium:

En los términos expuestos en el acapite antestima este tribunal que,
mientras no exista la prueba plena que acreditepleamente la
conformidad y aceptacion del arrendador a la caiadiel arrendatario, y
la voluntad conjunta, uniforme e inequivoca que ¢éusulas del
contrato de arrendamiento han quedado modificgdaise, por ende, las
inicialmente previstas ya no existen, el arrendatas puede invocar a su
favor como medio de defensa de sus intereses, lgagemdador esta
obrando en contra de sus propios actesife contra factum propriun
porque su conducta morosa en el pago de la rengaan lo hace a él
anico responsable de la terminacién del contratoip@mplimiento, y
sabido es que la culpa o la negligencia propiagpueden ser jamas
fuente de derechos, habida cuenta que seria opdagrarte cumplida o
gue se allana a cumplir, el acto personal y ladi@egue so6lo encuentra
paternidad en el sujeto incumplido, para que, atgmder justificarlas,
obtenga provecho contractual, lo cual es contrafigrincipio de la
celebracion y ejecucion de buena fe de los acta®glaraciones de
voluntad. El principio aludido soOlo puede tenertso® cuando la
conducta del arrendatario es legitima, lo que remlpwatribuirse en el
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caso de incurrir en mora en el pago de la rentaando, ademas, genera
la conviccion plena que su comportamiento esta eadpapor la ley.
Ciertamente, algunos jurisconsultos del derechoamumtenian razon,
porque nadie puede pretender cambiar su desigretargado y
moratorio) en perjuicio del otro sujeto de la reélaguridica contractual,
cobijandose en principios generales que en pridemido no puede
aducir.

La doctrina reconoce en abstracto la regla \alire contra factum
proprium, como lo hacen eminentes tratadistas del dereebmmal e
internacional, pero, siempre partiendo de la bas® en el caso del
contrato de arrendamiento, el arrendador desconormea conducta
admitida, no simplemente tolerada, y con alcancatractual, en
perjuicio del arrendatario, lo cual en afirmaci@kEhneccerus, Kipp y
Wolf, Laurenz, De la Puente y Lavalle entre otros, deviene en una
sancion civil contra el arrendador irresponsablkeroPal arrendatario,
cualquiera sea éste, le corresponde, como lo hedaexpuesto este
tribunal, la carga de la prueba. Es el propio @aeario quien debe
probar plenamente que la conducta contractual desupartes cambio,
gue se ha dado la aceptacion reciproca, unifornmeguivoca, para
entender que las reglas atinentes al pago de lusnes, inicialmente
consagradas en el texto del contrato, han sufriddifloacion, sin que
baste y sea suficiente, aducir la repeticion depagr fuera del término
sefialado para hacer los pagos anticipados, portuia de la doctrina
probatoria la sola negacion no es prueBar[rerum naturam factum
negantis probatio nulla esDigesto, Libro IV, titulo XX, ley 13]. Del
mismo modo, la afirmacion doctrinaria que da calatgrincipio del
venire contra factum proprium cuando el arrendamoreclama ante la
demora del arrendatario en pagar los canones,rmowgdispensa su falta,
tampoco sirven de soporte a las argumentacionasqo& deba acogerse
dicho principio, porque ha quedado demostrado qaeattos de mera
tolerancia e indulgencia del arrendador no confieferecho alguno al
arrendatario, como ha quedado afirmado con el angarda doctrina y
la jurisprudencia.

Es cierto que la maxima instancia constitucionatdito al principio
del venire contra factum prorpiunpero, cuando la actuaciéon de quien
pretende valerse de él es legitima y conforme acter y la de su
contraparte es irresponsable y abusiva, técnicamenmtguno de sus
proveidos se funda ni puede fundarse en aprecegidiferentes. De
manera que, no basta como ha dicho este tribuegdiala existencia del
principio, ni plantear objetivamente su viabilided las situaciones en
que cierta y veridicamente resulte aplicable, ecaelpo de lo tedrico,
sino que, por sobre todo, el comportamiento deéraatario que
justifique su actuacion por fuera de los términadaysulas iniciales del
contrato, en materia de pago de las rentas o cansea probado con el
rigor que la ley impone.

En abstracto y objetivamente hablando, este tribestama que si en un
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contrato de arrendamiento se ha pactado que abpreenta debe ser
pagado por el arrendatario al arrendador, antieipette, en los cinco
primeros dias de cada periodo, el arrendatario dmbbar, para
desvirtuar la aplicabilidad de las estipulaciomesiales sobre la materia,
que:1). El pago de los canones lo ha venido haciendo &@téptacion
del arrendador,2). En otra oportunidad diferented). Que resulta
igualmente inequivoca, uniforme, siempre igud). Que sea capaz de
acreditar que su conducta a través del tiempodualaimisma, ). Que
ha respetado cabalmente esas nuevas reglas dataoiin, para que
guede salvada su posicién de buena fe en la efgcdel contrato, y que
se le puede oponer de forma contundente al arrendadefecto de
demostrar que él, por su parte, ha faltado o quédmta dichas nuevas
convenciones. Asi las cosas, lo primero que detmslar el arrendador
es que ha obrado con el mismo prudente criterio@as las etapas o en
todos los instalamentos que esgrime como fundanwgitderecho que
invoca a su favor, pues, su comportamiento tiene Hbgevar a la
contraparte al convencimiento racional y desprelgeque el contrato ha
variado, y que las sucesivas actuaciones del atamol deducen la
existencia de unarégla’, o sea, de una conducta o comportamiento
uniforme y, por ende, inequivoco y reiterad®efula quasi causae
conjectio este quae, simut quum in aligno vitiatd, @erdit officium
suum La regla es como un compendio de la causa: @mgcomo falla
en algo, pierde su eficaciBAULO, Digesto, libro 1, titulo XVII, ley
12], aun para el juez en el caso de tener que desaacantroversia al
respecto, acerca de la época en que deben hawesaglos de las rentas.
A este punto, el tribunal desea ilustrar con umgpje su criterio: Si el
arrendatario pago, de cierta época en adelantaesiamo alguno del
arrendador, el dia veinte (20) de cada mes caliendamasi ha venido
ocurriendo a lo largo del lapso inicial y de laérppgas o renovaciones,
cuando el texto inicial del contrato rezaba quepao debia hacerse
anticipado, en los cinco primeros dias de cada hawja que comulgar
conDiez-Picazo y Gullon, Neme Villarrealy otros, que se han ocupado
del tema, y con nuestra Corte constitucional, queoatrato ha sido
modificado en asunto tan esencial, y que el artandgouede oponer al
arrendador el principio deVenire contra factum propriumsi éste
pretendiera demandarlo porque los pagos debiercergeen las épocas
inicialmente acordadas. Pero, ¢qué pasa sedéa no existe o falla?
Sencillamente, el contrato seguiria inalterableug Qucede si los pagos
no son hechos en una época que impligue una olns@vde conducta
inequivoca y uniforme por parte del arrendatari@® lestipulaciones
iniciales mantienen su vigencia. ¢ Cual es el efdettales conductas? A
juicio de este tribunal si no existe la regla dediwta, uniforme e
inequivoca, reiterada y consentida, que sustituyda apreceptiva
contractual inicial, las reglas primigenias no Ipandido su eficacia, los
actos de recibo siguen siendo meramente potestat®loarrendador, sin
fuerza vinculante, y el pago terminara solucionan@o deuda
extemporaneamente, pero, ello no serviria paraodeser que la mora
se produjo. Asi las cosas, es claro que debe egparslas partes a lo
inicialmente pactado Moluntates legitime contrahentium omnimodo
conservandae sunbigesto, Libro IV, titulo XXXVII, ley 63]. Por
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consiguiente, si cierto arrendatario, hipotéticuguestamente hablando,
paga, V.gr., enero el dia 5, junio el 14, agostbCel y septiembre el 9,
para s6lo poner unos pocos ejemplos ilustrativogjue se tiene que
deducir - por fuerza de razéon - es que el artandano observd una
conducta uniforme, inequivoca y puntual, constitutie una “regla” de
conducta, esgrimible frente al arrendador, que piena deducir que se
Sujetaba a esa nueva preceptiva contractual, yppoismo, su conducta
no es la de una parte cumplida que interactia eraeb de la buena fe
[In omni contractu bonam fidem praestere deket todo contrato debe
darse u obrar de buena fRAULO, Digesto, libro XVII, titulo I, ley

123, paragr. I}, como tampoco se llega a concluir que el arreodad
desconoce ningun derecho al arrendatanenife contra factum
proprium) cuando reclama los canones en mora, asi lo hagaip
judicial.

8.14). El monto de la clausula penal:

Conforme a la doctrina imperante, la clausula pesapor su naturaleza

y la forma en que se conviene entre los contradargecundaria y
accesoria de una obligacion primitivgpgncipal, y su causa se halla en

el temor del incumplimiento de la obligacion a @eeede, de modo que

el objeto de aquella es asegurar el cumplimientoladebligacion
principal y concretar el derecho a la indemniza@dénperjuicios que la
falta de cumplimiento o el cumplimiento tardio kusa al acreedor de
aguella. Asi las cosas, lo que se garantiza agrdeda clausula penal es

la obligacion principa)] a menos que se pacte expresamente que ella
caucione el cumplimiento de cierta y determinadstacion del contrato.

Por consiguiente, la clausula penal alude en gimcl cumplimiento
del contrato, dado que asi lo entiende la docyril@alegislacion civil y la
comercial, vale decir, la relacion juridica nacideno tal del acuerdo de
voluntades, desde su inicio hasta su terminaciancpalquiera causa
legal o convencional, pasando por el conjunto destpciones que la
integran. Distinto seria que las partes, en usde&gcho conferido por el
postulado de la autonomia privada, pactaran qaklsula penal solo se
predique y afecte a una de las partes, o a unaledks prestaciones de
cualquiera de ellas, o a una parte o fraccion deeciy determinada
prestacion, o a la porcién o alicuota de dinero eo fditos que
corresponda pagar en cierto tiempo, pues, en sal, @unque la clausula
penal accede a una obligacién principal, su efeotaradiaria a toda la
convencion, sino, apenas, a un polo de la relaciduna particula del
negocio. Pero, mientras dichas situaciones purgusle por ende,
excepcionales con respecto a la regla general goenoce que la
clausula penal se extiende a la garantia de |lgaatdin principal, no se
convengan y prevean de ese modo, es forzoso cogakiel pacto de la
estipulacion penal tiene por virtud garantizar dasnpartes en todas sus
prestaciones, siendo el contrato de caracter talageoneroso, o a una de
ellas y sus prestaciones, si el contrato es urallatdo otro es el alcance
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de la expresién dbligacion principal contenida en el articulo 1592
C.C., repetida a lo largo de la preceptiva queleeigumateria.

Para este tribunal arbitral es claro, y conformia aoctrina clasica y
moderna, que la obligacion “principal” implica da®quisitos o
circunstancias integradores, de una parte, la dhdilial menos de
obligaciones, o su pluralidad mayor, y en segundanino, la
subordinacion de ellas. Asi lo dice la legislaadnl, cuando admite que
la obligacién principal es aquella que subsiste porsola. Esta
apreciacion encuentra sustento y se identifica leomocion que de
obligacién “principal” consigna en su obra el psafeGUILLERMO
CABANELLAS , cuando dice: “Obligacion principal. Este concepto
requiere dos circunstancias: la dualidad al menesotbligaciones, o su
pluralidad mayor; y la subordinacion entre ellasadlbs estos supuestos,
la obligacion principal es la que existe por si mé& por la finalidad
preferente de las partes que la establecen o teylgue la impone; a la
cual completan, refuerzan o varian sin afectar aesencia, las otras,
llamadas accesoridq Diccionario de Derecho Usual, pag. 89, Tomo
lll, Bibliografica Omeba, Buenos Aires (A), 1962 Por ende, la
obligacion principaks la relacion juridica de origen contractual geseet
por finalidad prestaciones de dar, hacer o no halgendiendo de la
naturaleza de la conducta que deben observar ldsspdas cuales
gravitan a cargo de una de ellas o de ambas. Detheion juridica de
tipo “principal” abarca el cimulo, conjunto o tod@ld de prestaciones
del negocio juridico, entrelazadas y subordinadass La otras, de tal
modo que el contrato emerge como un sustrato mdibte e integrado,
gue cobra sentido y alcance de unicidad, y quelgoorismo, tiene que
mirarse como una declaracion de voluntad con idadti propia,
fisonomia autdbnoma, y realidad individual. Por gédiion principal se
entiende, en consecuencia, el cumulo de prestaciqgmepias del
contrato, que si es bilateral estaran a cargo deaarpartes, y si es
unilateral, correran a cargo de una de ellas, dégongpie el retardo o el
incumplimiento de una de tales prestaciones, eatra@tardo o
incumplimiento no de una especifica prestacion ddalquiera de las
partes) sino del contrato mismo, como obligacionggpal, siendo asi
gue lo que se pide en estrados no es que se déxlarestencia del
retardo o el incumplimiento de determinada predtcisino que,
partiendo de la inobservancia o incumplimiento algdestacion (como
parte del todo), se decrete la terminacion de lkcid@n que impone la
obligacion principal en el &mbito juridico.

Entendida como esté la idea de la obligacion graichada cambia que
el contrato sea de ejecucion instantdnea o deotsagtesivo, pues, en
cualquiera de tales situaciones la clausula pemadtituye garantia de
cumplimiento de las obligaciones a cargo de amba®$ durante toda
la vida de la relacién contractual. Los ejemplog giguen ilustran lo
dicho: En un contrato de compraventa de un bierbfaueinmueble, que
por naturaleza se reputa bilateral, oneroste gjecucion instantanelas
partes pueden introducir clausula penal para estiynagarantizar
anticipadamente los perjuicios que puede ocasinatardo o el
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incumplimiento de las prestaciones de ambas pdftta.es la situacion
normal y ordinaria, pero, conforme a la doctrimaligén pueden acordar
que tal estipulacion sélo garantice las obligacodel vendedor o del
comprador, o la obligacidon de entregar la cosadelpagar el precio, o
la de garantizar el saneamiento por eviccion orpdhibicién, puesto,
qgue, pudiendo pactar lo mas también pueden estiluraenos, en cuyo
caso, la clausula penal es totalmente valida e dast efectos que la ley
le asigna, pero, a cambio de que inequivocamenéstgrile y exprese
de ese modo, pues, de lo contrario, se volveria aitbacion que
constituye la regla general. En un contrato dendamiento, que por
naturaleza es bilateral, pero, cuyas prestacioee$ragmentan para
facilitar su cumplimiento en periodos o alicuotam) lo que éstas vienen
a ser pagadas de modo sucesivo y escalonado,rtaluntion de la
clausula penal, sin ninguna otra modalidad, y gpresion de limitarla
en algun sentido o a cierto y determinado efeotthedentenderse que
garantiza el retardo o el incumplimiento de todardiacion juridica
contractual, predicada de toda la vigencia, y dagtoy cada una de las
obligaciones de ambas partes. Para que asi ntasgmrtes deben pactar
lo que constituya su querer juridico limitado.

Mal, pues, puede sostenerse que la clausula penkllsecontratos de
arrendamiento debe entenderse limitada, de hectie gerecho, a un
periodo y a una alicuota del contrato, y que, posiguiente, no puede
tener mayor significacidon econdémica que la quensei@ntra en juego en
ese lapso o en dicha cuota. Esa aseveracion es @goague confunde la
“prestacion”, que vista aisladamente es parte deuri@ad, con la
obligacion, tomada en su conjunto, vale decir,ddegy(o porcidn) con el
todo de la obligacion principal, y sabido es que etncontrato de
arrendamiento existen numerosas prestaciones a aglas partes
arrendadora y arrendataria, y que predicar la@éade la clausula penal
sb6lo y Unicamente respecto a cierta prestacion cédg@e de una
cualquiera de los contratantes, equivaldria a d#jagarantia el resto de
prestaciones que cada contratante asume, en @ldegteriodos y en el
resto de alicuotas, lo que constituye despropasapisculo, sin mediar
pacto expreso que reduzca o limite los efectosdddusula penal. Una
cosa es que dada la naturaleza de las presta@onretsarrendamiento, la
ley permita que se ejecuten en periodos y en guptasa bien diferente
gue la obligacién principal que constituye el catttrqueda cercenada y
limitada a un lapso o periodo y a una sola cudtst@mlamento, para el
sé6lo efecto de fijar los alcances de la clausutapeEl tribunal entiende
qgue cuando la ley sefiala los efectos de la claysnal, lo hace para la
obligacion principal, a menos que el consentimiedéo los propios
interesados en su consagracion, la estipulen eforooidad y con
sujecion a sus limitados o restrictivos designigs, pues, claro y
conforme a derecho, en los términos expuestos,lagutausula penal,
mientras no se exprese cosa contraria, resulta comefecto que se
propaga por igual sobre el contenido de los cuatgulos del papel que
contiene a la obligacion principal, mientras taotd expansivo no sea
reducido por la voluntad de los propios contra@nte que en los
contratos que tienen cuantia determinada se egt@naonto total de las
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prestaciones convenidas, - ya que en el fonda, @os no ha variado en
la doctrina moderna, - la clausula penal es @nangia a la promesa que
entrafia cada prestacion, a partir de la celebracéh contrato
[Institutas, Justiniano, titulo 17, De ver. Oblig. 13, paragr. 7, y Ley
34, titulo 11, de la Partida quintd. Asi, lo entendié el maestro
POTHIER, al interpretar los textos romanos Tratado de las
Obligaciones, No. 338, pag. 207, Edit. Heliastra,ugnos Aires (A),
1978, asi fue acogida por el derecho civil francés2@)2y asi quedod
heredada por el nuestro al inspirarse en el dereshlochileno (art.
1535). Pero, si este argumento fuera poco, delegsier®n cuenta que la
clausula penal es la estimacion anticipada quedates hacen de los
eventuales perjuicios que se pueden causar conetatdo o el
incumplimientos de las obligaciones del contratqug la ley -en alarde
de inconsciencia- redujera contra toda razon giearsza tales perjuicios
al equivalente que esta en juego en un solo ims&lt 0 cuota que se
debe pagar como canon del arrendamiento. De la gegleral acerca del
monto de la clausula penal, por ende, predicalapligable a toda clase
de contratos, la ley solo excluyé al contrato detumuy a las
obligaciones de valor inapreciable o indeterminaggun lo establece el
inciso 2, del articulo 1601, que son las Unicagpsiones admisibles, sin
gue sea permitido al intérprete de los textos ésgakguir concibiendo
excepciones a su antojo.

IX EL ASUNTO SUB JUDICE

Vistas y relacionadas tanto las pretensiones desdbcitud de
convocatoria como los hechos que la fundamentarosy rhedios
probatorios solicitados y, la posicion asumida lpgparte convocada al
contestar la solicitud de convocatoria, solicitangowuebas vy
absteniéndose de proponer excepciones, el Tribsmaletiene en el
analisis del acontecer procesal, a fin de ponea fancontroversia.

A). PRUEBA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

La parte convocante, aportdé con la demanda, el ratontde
arrendamiento, contenido en la escritura publica4888 de Noviembre
27 de 2001, de la Notaria Trece del Circulo de, Ghliante a folios 007,
008, 009, 010,011, 012, 013, 014, 015, 016, 018, 019, 020, 021, 022,
023, 024, 025, 026, 027, suscrito por LUIS ALBERRODRIGUEZ
GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ, quienes actuaren su
propio nombre, y en representacion legal de su mieijgo MARCELA
RODRIGUEZ PEREZ, todos en su calidad de ARRENDADGRE la
sociedad TERPEL DEL OCCIDENTE S.A, en calidad de
ARRENDATARIA, representada por el seiior ALFONSO (RIPAS
PEREZ como Gerente y representante legal.
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Para efectos del estudio, el tribunal destaca I|Egisglas mas
importantes:

En la clausula tercera, se establece que se taten CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA, con un térmide
duracion de quince (15) afos, que empieza el diaepr de diciembre
de 2001, y termina el treinta (30) de noviembreaf® dos mil dieciséis
(2016).

También se establece con claridad en la CLAUSULAARUA, el
PRECIO DEL ARRENDAMIENTO Y AJUSTES, la cual en lo
pertinente se transcribe a continuacitn:Se fija el canon mensual del
arrendamiento para el primer afio en la suma de TREE
MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ( $ 13.500.000,00 ) Moneda
Legal Colombiana. Este canon asi pactado, o se&, 13.500.000,00)
tendra un incremento anual equivalente al Indice dePrecios al
Consumidor (IPC) del afio inmediatamente anterior. la suma de
dinero asi estipulada sera pagadera mes a mes parArrendataria,
en su totalidad dentro de los cinco (5) primeros dé del respectivo
periodo en las oficinas de los arrendadores o a suden, durante
todo el término de vigencia de este contrato, comd incrementos
pactados y se entenderad vigente mientras la Arrentiria sus
causahabientes, conserven los bienes entregados #ula de
arrendamiento en su poder y no se le haya entrega@ste documento
con la nota de cancelacidn respectiva. Ademas debnon de
arrendamiento para el pago del primer periodo mensal, la
arrendataria entrega la suma de DOSCIENTOS MILLONES DE
PESOS ( $ 200.000.000,00 ) Moneda Legal Colombiaaatitulo de
canones de arrendamiento anticipados, valor que sdlifiere
proporcionalmente a los ciento ochenta (180) mesemgie dura el
término pactado para el contrato. _PARAGRAFQ Las partes
acuerdan que para efectos del incremento anual detanon de
arrendamiento se tomara inicialmente la suma de TREE
MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS ( $ 13.500.000,00). E
incremento se efectuara afo tras afio sobre el canormediatamente
anterior. Los arrendadores facultan a la Arrendatana expresamente
para que los canones de arrendamiento que le corpnden a cada
uno de los arrendadores, le sean entregados al seibUIS
ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA, efectuando las retenciones a
gue hubiere lugar en los siguientes porcentajes: &l CUARENTA
POR CIENTO (40%) a LUIS ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA,
b) El TREINTA POR CIENTO ( 30%) a LUZ IRLANDA PEREZ
RAMIREZ y ¢) EL TREINTA POR CIENTO (30%) a MARCELA
RODRIGUEZ PEREZ. PARAGRAFO PRIMERO : La mera
tolerancia de los arrendadores en aceptar el pagoel precio con
posterioridad a los cinco (5) primeros dias de cadanes, no se
entendera como animo de novar o modificar el térmim establecido
para su pago. PARAGRAFO SEGUNDO En caso de mora en el
pago del precio del arrendamiento, la Arrendatariafreconoceray
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pagara durante ella a los Arrendadores, intereses k& tasa maxima
permitida por la Ley, que se liquidara sobre las smas no pagadas,
sin perjuicio de las demas acciones de los Arrendaiks”.

Asimismo, en la clausula quinta se establecio sline del inmueble, en
la sexta, la opcion de compra, y las prohibiciomés Arrendataria en la
clausula octava.

La clausula décima segunda denominada se refierelaa
TERMINACION AUTOMATICA DEL CONTRATO, la cual dada su
importancia, el tribunal transcride:El hecho de no pagar la
Arrendataria el precio del arrendamiento de un me<ualquiera en la
fecha indicada en la clausula Quinta, o la violacidtotal o parcial o el
incumplimiento de cualquiera de las obligaciones @la ley o éste
contrato les imponen, producira la terminacion autonatica del
contrato y dara derecho los Arrendadores (sic) parapedir a la
Arrendataria la desocupacion del inmueble y la enttga de este y
demas bienes, sin necesidad de practicar desahugiosgquerimientos
y reconvenciones previstos en los Articulos 2.002.008, 2.009, 2.012,
2.034,y 2.035 del Cddigo Civil, a los cuales rentia expresamente la
Arrendataria, como renuncia también al derecho de ponerse a la
cesacion del arrendamiento mediante caucion de queata el citado
Articulo 2.035 del Cddigo Civil.- En todos los cas)p para ejercitar
cualquier accion judicial o administrativa, sera pueba suficiente del
incumplimiento por parte de la Arrendataria, la simple afirmacion
gue hagan los Arrendadores del hecho, acto u omisi@ue constituye
el incumplimiento o violacion del contrato. PARAGRA-O: La
Arrendataria renuncia expresamente en cualquier témino, ya sea
durante el desarrollo del Contrato o0 a su terminadn, a exigir suma
alguna por concepto de prima comercial o “ Good Wil. No podra
en consecuencia exigir ninguna suma o contrapresiao por éste
concepto ni a los Arrendadores ni a los propietar® del inmueble”.

En la clausula decimacuarta, las partes convinideordenominada
clausula penal, la considera el Tribunal igualmelgtefectos directos en
este proveido, razon por la que también se trién@scr

....... "CLAUSULA PENAL: Si alguna de las partes inumpliere

cualquiera de las clausulas de este contrato, es@dmente al caso
especifico de la entrega anticipada o de la solied de entrega de los
bienes objeto de este contrato, antes del vencimierde su término
inicial o de alguna de sus prérrogas, pagara a tita de pena a la otra
parte, el valor correspondiente a DOCE (12) canone® renta

mensuales que para dicho momento esten rigiendo smenoscabo del
pago de las rentas causadas hasta el momento ddedeminacion por

parte de la arrendataria todo lo cual podra demandese

independiente o simultdneamente, por la via ejecwt si fuere el
caso, renunciando las partes, reciprocamente, a l@nstitucion en
mora y a los requerimientos a que hubiere lugar. PRAGRAFO I:
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En el evento del incumplimiento por parte de la arendataria,
ademas de la pena pactada, esta exonera a los amadores de la
devolucion de la parte proporcional a los canonesedarrendamiento
cancelados por anticipado, y a que hace referencia la clausula
cuarta del presente contrato. PARAGRAFO II: En elevento de
incumplimiento por parte del arrendador, este se diga a restituir a
la arrendataria la parte proporcional a los meses ge hicieran falta
para cumplir el término inicialmente pactado, sobrela suma de
DOSCIENTOS MILLONES DE PESOS ( $ 200.000.000,00)
entregados a titulo de canones de arrendamiento acipados; asi
mismo se compromete a restituir el valor invertido por la
arrendataria Unicamente pro concepto de obras necasas y (Utiles,
durante el inicio del presente contrato, valores qei se distribuiran y
se haran exigibles proporcionalmente en el tiempoug faltare para el
cumplimiento del término inicial del contrato, invesiones vy
adecuaciones que los arrendatarios autorizan desdehora. Lo
anterior sin perjuicio del cobro de la clausula peal de que trata la
clausula décima cuarta del presente contrato” .

B). PRUEBA DEL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

En la primera pretension de la solicitud de coatmga, la parte
convocante afirmoé que la sociedad TERPEL DE OCCIDEMNs..A. ,

incumplié el contrato de arrendamiento, al pagavatbr de la renta
correspondiente al mes de junio del afio 2003, enda@xtemporanea,
pues, pagd la suma completa el dia 10 de juniami®ino afio, y no
dentro del plazo convenido, el cual vencia el dig unio del afio 2003,
incumplimiento del cual, deriva el petitum de latatmlad de lo

pretendido.

Conviene entonces hacer un andlisis exhaustiva geedbanza obrante
en el expediente:

1. En el cuaderno numero 1 principal, a folios 032 elglediente, fue
aportada como prueba documental una comunicacibBaleo de
Occidente suscrita por la Gerente MARTHA LUCIA MOQYA
GOMEZ, de fecha Andalucia 9 de junio de 2003, @ldga LUIS
ALBERTO RODRIGUEZ, que a al letra dict:. De acuerdo a su
solicitud revisamos su cuenta corriente No 040 — 671 — 9 y le
informamos que la dGnica consignacion nacional queelaparece
hasta el 9 de Junio 2003, realizada el dia 6 de Jarde 2003 por
valor de $ 5.450.115

2. Asimismo, a folio 033, del Cuaderno No.1, constadaiunicacion
suscrita por la Gerente MARTHA LUCIA MONTOYA GOMEZdel
BANCO DE OCCIDENTE de Andalucia, de fecha 12 deigude
2003, dirigida a LUIS ALBERTO RODRIGUEZ, que dict.: De
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acuerdo a su solicitud me permito informarle que etlia 10 de Junio
2003 le consignaron por nacional la suma de $ 8.17382 a la cuenta
corriente No 040-01671-9”.(Folio 033 del Cuaderno No.1)

3. Constan igualmente a folios 034, 036, y 038 detletao No.1, las
notas contables internas de la sociedad TERPEL OECIDENTE
S.A,, de solicitud de cheque por valor de $ 4.38F..9e $ 5.743.980;
de $ 4.307.985 por concepto de 30% canon de ameed# EDS
TEQUENDAMA MES DE JULIO 2003; 40 % canon de
arrendamiento EDS TEQUENDAMA MES JULIO 2003; y 3®
CANON DE ARRENDAMIENTO EDS TEQUENDAMA MES
JULIO 2003, respectivamente, y a folio 035 del Guad No. 1, la
Nota contable 007001-FV de la empresa TERPEL DECIDENTE
S.A., de fecha 2003/07/01, detalle RODRIGUEZ PEREZ
MARCELA; JULIO-03; $ 4.307.985 y como descripciéel doncepto
el canon de arrendamiento de JULIO por valor de3$7.985,00. A
folio 037 del cuaderno No.l. la nota contable 0G7BV, de fecha
2003/07/01 detalle: RODRIGUEZ GARCIA LUIS ALBERTO;
descripcion CANON JULIO E.S. TEQUENDAMA por valoe db
5.743.980,00, la relaciéon de retencion en la fuenia, y a folio 039,
C.1, de la misma fecha, la nota contable No. 00-F@2detalle:
RAMIREZ PEREZ LUZ IRLANDA; ARREND. JULIO 2003 $
4.087.985.

4. También a folios 031 del mismo cuaderno 1, seaci@ha como
prueba documental copia simple del recibo de coasign del
BANCO DE OCCIDENTE; CAJA RAPIDA No: 24040620, decka
dia 04; mes 6; afio 03; Ciudad : Cali; Titularl@eCuenta Tarjeta:
LUIS ALBERTO RODRIGUEZ; CUENTA CORRIENTE: *“ X %
040 — 01671 — 9; por valor de $ 8.175.172; totatlieques : 2; No.
1; codigo de banco: 07; No. Cta. De Cheque 548ipr. $
4.087.586; No. 2; codigo de banco: 07; No. Ctackheque 5482;
Valor: $ 4.087.586. con sello de recibido por en&ade Occidente
en canje de fecha “ 10 JUN 2003 “ y al dorsondisimo recibo de
consignacion BANCO DE OCCIDENTE AVDA 5N No 67C-35
CALLI, con sello de la maquina y sello mojado de0" JLUN 2003 *,
Folio 031, del Cuaderno No.1

5. Realizada la inspeccion judicial por el Tribunal Alditramento en
las instalaciones de la sociedad TERPEL DEL OCCIDEN.A. y
mas exactamente a los libros contables y comprebagn lo que
corresponde al pago de los canones del CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO que nos atafie en el tramite arbitgale se
adelanta, el tribunal pudo comprobar que mes a lmesciedad
arrendataria realiza las solicitudes internas dgopa de giro de
cheques a nombre de Ilos arrendadores LUIS ALBERTO
RODRIGUEZ GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ Y MARCELA
RODRIGUEZ PEREZ en los porcentajes de pago que les
corresponde, es decir 40% , 30 % y 30 % respectmtamny que los
valores respectivos son consignados en la cuentame del Banco
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de Occidente, No. 040-0016719 a nombre de LUIS ARBE
RODRIGUEZ y que para el asunto especifico, el cateoarrendamiento
correspondiente al mes de Junio de 2003, se canagjn

a). Cheque No. 705425 del Banco de Colombia, a nombré&lS
ALBERTO RODRIGUEZ de fecha 4 de junio de 2003, por
$5.450.115,00, (folio 074, Cuaderno de inspeccuaticial No.5-4).

b). Consignacion al Banco de Occidente, a la eulnt 040-016719 por
la suma de $ 5.450.115 a nombre de LUIS ALBERTO RUIRVJEZ,
con sello recibido en la caja del Banco de Occalesiicursal Av. 3 N,
de fecha 6 de junio, a las 2:50 p.m.( folio 075 yelo Cuaderno de
Inspeccién Judicial No.5-4.).

c). La nota contable 006003-FV, de fecha 3 de jul®®003, a nombre
de LUIS ALBERTO RODRIGUEZ y recibido en tesoreriadede junio
de 2003, folio 076, Cuaderno de Inspeccién Juditiab-4.

d). Solicitud del cheque recibido en tesoreria eledjunio de 2003, a
nombre de LUIS ALBERTO RODRIGUEZ, por el canon de
arrendamiento del mes de junio-2003, (folio 077,ad&rno de
Inspeccidn Judicial No.5-4.).

e). Cheque No. 705483, de 5 de junio de 2003 a reomde LUZ
IRLANDA RAMIREZ , del Banco de Colombia por la sunie $
4.087.586,00. ( folio 078, Cuaderno de Inspeccidgficial No.5-4.).

f). Consignacion a nombre de LUIS ALBERTO RODRIGUF®r la
suma de $ 8.175.172, a la cuenta No. 040-016710Bselo de recibido
por el Banco de Occidente, Suc. Av. 3N, de 10 aeju folio 079 y
Vuelto, Cuaderno de Inspeccion Judicial No.5-4).

g). Nota contable 00610-FV, de 3 de junio de 2@@8, la suma de $
4.087.586,00 a nombre de LUZ IRLANDA RAMIREZ, coelle de
cancelado de tesoreria, ( folio 080, Cuaderno d@eecion Judicial
No.5-4).

h). Solicitud de cheque de 1 de junio de 2003 préaien tesoreria el 4
de junio de 2003, a favor de .......... ( sin nompr&0 % canon de
arrendamiento, ( folio 082, Cuaderno de Inspecdidgticial No.5-4).

1). Nota contable 006002-FV, a nombre de LUZ IRLANIRAMIREZ
PEREZ a folio 81 del cuaderno de pruebas No. 54#gjgeccion Judicial
por EL ARRENDAMIENTO DEL MES DE Junio de 2003, con setle
tesoreria de Junio 4 de 2003.

]). Cheque No. 705482, de 5 de junio de 2003, abmerde MARCELA
RODRIGUEZ, (folio 083, Cuaderno de Inspeccion Jadlido.5-4.).
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k). Solicitud de cheque, con sello de tesoreriaddde junio, para
MARCELA RODRIGUEZ, (folio 086, Cuaderno de InspeuntiJudicial
No.5-4.).

). La nota contable 006009-FV, para MARCELA RODRIEZ, para el
mes de junio de 2003, recibido en tesoreria el fumie de 2003, (folio
084, Cuaderno de Inspeccion Judicial No.5-4.).

Asi las cosas, considera el Tribunal que los medies prueba
relacionados son suficientes claros, completosengs para establecer
que la sociedad TERPEL DE OCCIDENTE S.A., incumpdign la
obligaciéon que como arrendataria tenia, para efeibéd pago del precio
convenido a titulo de canon de arrendamiento, etotslidad y en la
época contractualmente prevista.

En efecto, es perfectamente inequivoco que, taloctonsefala la
clausula cuarta del contrato de arrendamiento am@strita, la suma de
dinero estipulada como valor de la renta mensigdde ser pagadenaes
a mes por la Arrendataria, en su totalidad, dentrode los cinco (5)
primeros dias del respectivo periodo en las oficisa de los
arrendadores o0 a su orden, durante todo el términae vigencia de
este contrato, con los incrementos pactados.

Se ha esgrimido como argumento de la defensa, ealeghto de
conclusion, que “los arrendadores, toleraron r&it@mente y sin
objecién alguna que el valor del arrendamiento a@ueancelado
extemporaneamente en algunas oportunidades, canpernto ese que,
a su criterio, generd en la arrendataria la comfiade que cualquier
extemporaneidad ulterior no daria lugar a la teaciim del contrato”,
afirmacion que pretende exculpar a la entidad ccewa, de su conducta
incumplida, hecho este que tal como se explicoalizar el contrato de
arrendamiento, no es de recibo en nuestro dereobiivie, por las
razones abundantes ya expuestas en este laudo.

Con respecto a la conducta permisiva de los ardemds, alegada por la
arrendataria, consistente en recibir el pago deriea una vez vencido el
término pactado, adicionalmente a lo ya expuesto gste tribunal
arbitral, existe otro hecho que va en contra deitenado por la defensa,
consistente en la circunstancia contractualmerdgeigia en el paragrafo
primero de la clausula cuarta, que el tribunal metoy transcribe
seguidamentePARAGRAFO PRIMERO : La mera tolerancia de los
arrendadores en aceptar el pago del precio con pestoridad a los
cinco (5) primeros dias de cada mes, no se enten@l@mo animo de
novar o _modificar el término establecido para su pao. (Lo
subrayado es del Tribunal En consecuencia, habida cuenta de las
razones de derecho antes analizadas, no puedearaeemue tal
permisividad, sea causal excluyente del incumphtoie de las
obligaciones contractuales, por parte de la sodielBERPEL DE
OCCIDENTE S.A.
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Para este Tribunal, como se dijo anteriormentpagb del precio o renta
NO PUEDE HACERSE FRACCIONADO, NI SER CUMPLIDO EN
DIFERENTES OPORTUINDADES U OCASIONES, antes bierbel
ser total e indivisible, por mandato legal, a megas, por la naturaleza
de la prestacion, el acreedor consienta en hadergsa manera, lo que
no se predica del contrato de arrendamiento, Ywaridl no hay prueba
en el expediente, como asi lo preceptua el artitsdi® del Cddigo Civil,
lo que lleva al Tribunal a concluir que la sociedagndataria incumplio
su obligacion no sélo fraccionando el pago sinobié@m pagando fuera
del término pactado.

Conviene a titulo de anotacion que los pagos dalrcde arrendamiento
mes a mes, los ha realizado la sociedad convocatalecha que
efectivamente unas son .......... del 5, 6, 7, geB9¢cada mes, mas nunca
del dia 10 de cada mes y siempre en forma completafraccionada, lo
que indica el incumplimiento de la sociedad arréartka en el pago y
ademas realizado en forma incompleta.

El informe rendido por el perito doctor MARIO NAVI®OREJUELA
soportado con el certificado del indice de preai@s consumidor,
expedido por el Departamento Nacional de EstadiSD&NE, corrobora
las fechas de pago de los canones de arrendandierstote el afio 2002,
gue son de los dias 5, 6, 9 y para el afio 2003,deH, 6, 1, 3 de cada
mes y solamente para el mes de Junio de 2003, hayago a los
arrendadores de Junio 6 y otro de Junio 10 de 2808ecir, que el pago
se hizo fraccionado y fuera de fecha.

Adicionalmente, si tenemos en cuenta que el valelr @hnon de
arrendamiento para cada periodo gque se inicia tienmcremento del
indice de precios del consumidor (IPC), del aficeidiatamente anterior,
y el canon inicial de 1° de diciembre de 2001 ai&lobre 30 de 2002
era de $ 13.500.000,00, tenemos que el indice emogral consumidor
IPC) para el afo 2001, - aflo inmediatamente amteriera del 7,65%,
porcentaje en el cual se debid incrementar el calem@rrendamiento
para la vigencia de 1° de diciembre de 2002, ae3@odiembre de 2003,
es decir, que el canon tendria un valor de $ 14/582 00 menos las
deducciones de ley, como pago de Timbre NacioBaP4a,y retencidon en
la fuente 3.5% . Sobre este valor de $ 14.532.6878,indice de precios
al consumidor (IPC) vigente para el afio siguieptégasde 6,99 % lo que
nos da un valor del canon de arrendamiento de #8%89,00 menos
las deducciones de ley.

Asi las cosas, por operacion aritmética, se tieme gfectivamente, como
lo afirma el apoderado de la parte convocanteaseshido incumpliendo

el contrato de arrendamiento en cuanto al valocdebn mensual, para
los afos 2002 y 2003 y, en consecuencia, estimfail@inal que se ha
también incumplido por la sociedad arrendatarieoatrato, ya que no
ha pagado en forma completa y oportuna el valor céelon, pero,

advierte el tribunal, que a pesar de haberse gooéste hecho no fue
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pedido, por dichas mensualidades o periodos, pa@apetierado de la
parte actora en las pretensiones de la solicitudodeocatoria, por lo
gue no lo declarara el Tribunal en lo pertinente.

Finalmente, el Tribunal resalta y analiza la dexem del ingeniero
ALFONSO CUARTAS VELEZ, persona esta, que estuveanee en la
negociacion, desde sus inicios, hasta la firma denhtrato de
arrendamiento, ya que fue el gerente de la sociddadPEL DE
OCCIDENTE S.A., quien, al respecto afirma que digasu ejercicio
como gerente y representante legal tuvo vinculosecoiales con una
“... estacion de servicio, una sociedad estaciompppetaria de la
estacion de servicio Tequendama...(pbag. 0069, cuaderno de
transcripciones), y que cuando el sefior LUIS ALBERRODRIGUEZ,
como nuevo propietario del inmueble de la estadénservicio de
Tequendama, manifestd su deseo de entregarla emdamiento. Que
dentro de la negociacién la administracion de facédn paso a tenerla la
empresa TERPEL y por tanto ésta se hacia cargooslegastos
correspondientes a la administracion del negogi@| propietario a los
de las obligaciones como propietario del predioing@uestos, y Terpel
pagaria el arrendamiento en forma anticipada. @uaasto que el pago
se haria durante los primeros cinco dias del nas, $e les planted que
en este tiempo era un inconveniente grave, portcuam este periodo
deben pasar informes a las entidades como ECOPETRIDAN,
informe de frontera, al Ministerio, cerrar estafioancieros, e informes
a los superiores. Que la empresa no tiene nimdaentenciones de
dejar de pagar y que tiene una politica clara deaptiu con sus
obligaciones. Al ser interrogado sobre si la enpréERPEL DEL
OCCIDENTE S.A. tiene establecido algun incentivopama para
celebrar negocios con los clientes, indica qlese. le pagd a los
arrendadores una suma como arrendamiento a futed@sones como
estaba previsto en el contrato”,( pag. 0073, cuaderno de
transcripciones), y aclara al Tribunal gge pact6 como canon de
arrendamiento una suma fija de DOSCIENTOS MILLONESPESOS
($ 200.000.000,00), para diferir en 180 meses pantgs iguales y la
otra parte era parte variable que en ese momewtoespondia a $
13.500.000,00 pesos y esta parte variable se dasémualmente con el
indice de precios con el IPC del afio inmediatameamnterior......... “(
pag. 0076 y 0077, cuaderno de transcripcionegjicdnguela parte fija
era una especie de anticipo y su actualizacién\adébr en el tiempo
cubria unos posibles incrementos del canon que rig@nth parte
variable, y concluye que hay un canon fijo que agopanticipadamente
gue no esta sujeto al IPC y la porcion variable gugene el incremento
respectiva pag., 0079 y 0080 del cuaderno de transcripsijone

Para este Tribunal, habiéndose discutido duranfgosleso arbitral, el
incumplimiento del pago de la renta, correspondi@htmes de junio del
afio 2003 y, por ser este hecho de caracter objeélvacual esta
demostrado dentro del expediente, en forma completlocumental,
hecho el estudio detenido y pormenorizado del sé0&QUIN
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BUENDIA, folios 0065 a 0067 del Cuaderno de prueNas>-1, y los
interrogatorios de parte, tanto del representagal lde la convocada
como de los convocantes, este Tribunal llega ateclasion que tales
declaraciones en nada benefician o perjudican tatemsiones de la
demanda, pues la falta contractual es perfectameldm y su
exculpacion, carente de todo contenido legal tidacrazon por la que
se debera acceder a las pretensiones de la demanda.

La declaracion de ALFONSO CUARTAS VELEZ, visibldaios 0068

a 0079 del Cuaderno de transcripciones No. 5-1, iguamente este
Tribunal ha examinado y valorades de suma importancia y despeja a
los Arbitros, de una vez por todas, la circunst@m@l componente del
valor del canon de arrendamiento, de donde se eac@nclusion que
fue pactada una suma fija y una variable, y que, @tma, es la que ha
sido objeto del incumplimiento del contrato de agi@miento.

Agotado como esta el andlisis del incumplimientolate obligaciones
contractuales por parte de la sociedad TERPEL DECIDENTE S.A,,
al no haber pagado, a los arrendadores, la rentpleta correspondiente
al mes de junio del afno 2003, se hace menestentrades en las
consecuencias que ello conlleva, ya que en laznmienes de la
demanda, se solicita la condena a la entidad caclode la clausula
penal pactada en la clausula decimocuarta delatondie arrendamiento
y a la pérdida de la parte proporcional de arremglsm pagados por
anticipado.

En efecto, tal como lo extractamos en la clausel@ndocuarta, fueron
pactadas dos modalidades sancionatorias en elcedentpresentarse
incumplimiento contractual, por parte de la soaledaendataria:

1. Se fijo la cantidad de doce canones o rentas \eggrdra el momento
del incumplimiento y 2. La exoneracion de la deemno de los
canones de arrendamiento cancelados por anticiidnodos en la
clausula cuarta.

Demostrado como esta el incumplimiento contractleera accederse a
la declaratoria de ambas sanciones, sin dejar geesar, que es

perfectamente legal el haberlas pactado, pues ar jples que puedan
considerarse bastante onerosas para la arrendaghriaontrato de

arrendamiento vigente, es un contrato de caraoteercial, en donde los
limites impuestos en el articulo 867 del CédigoGiemercio, no son

sobrepasados por las sanciones pactadas entates. p

En mérito de las consideraciones y motivacionesrimes, el Tribunal
de Arbitramento convocado mediante apoderado pidocr los sefores
LUIS ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ
RAMIREZ y MARCELA RODRIGUEZ PEREZ, y por la parte
convocada la sociedad TERPEL DEL OCCIDENTE S.Aog base en
el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA
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DE UN BIEN INMUEBLE, antes referenciado, adminisima justicia en
nombre de la Republica de Colombia y por autoriiath ley,

RESUBE E:

PRIMERO: Declarase que la sociedad TERPEL DEL OENDE S.A.,
demandada en el presente tramite arbitral, enrsdicién de arrendataria
incumplié el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CON OPCIONBD
COMPRA celebrado con los sefiores LUIS ALBERTO ROGBEZ
GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ, y MARCELA
RODRIGUEZ PEREZ, como arrendadores, contenido ertderitura
Plblica No. 4338 de 27 de noviembre de 2001, otlargen la Notaria
Trece del Circulo de Cali, sobre el inmueble ulicad la Calle 92. No.
43-09 de la misma ciudad, por haber incurrido erramen el pago
completo y oportuno del canon de arrendamientonted de junio del
afio 2003.

SEGUNDO: Declarase la terminacion del CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA, contenido en la
escritura publica No. 4338 del 27 de noviembre @&l12 otorgada en la
Notaria Trece de Cali.

TERCERO: Condénase a la sociedad TERPEL DEL OCCIDENTE
S.A., como arrendataria, a pagar a los sefioresS LALBERTO
RODRIGUEZ GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ, y
MARCELA RODRIGUEZ PEREZ, arrendadores, en comunry l&
proporcién porcentual en que cada uno obra en eltrato de
arrendamiento, y en el domicilio de estos ultimasgcantidad de doce
(12) canones mensuales de arrendamiento, corrasptesia la fecha en
gue se produjo el incumplimiento del contrato, dpe equivalen a la
suma de CIENTO SETENTA Y CUATRO MILLONES
TRESCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE ($ 174.393.000,00),por concepto de la denominada
clausula penal, consagrada en la clausula déciragtacudel referido
contrato y ordénase que dicho pago se haga pociedad arrendataria,
dentro de los diez (10) dias hébiles siguientes f@d¢ha en que quede
ejecutoriado el presente laudo.

CUARTO: Como consecuencia del incumplimiento del CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA, por la cauga
indicada, exonérase a los arrendadores, sefiore$S LALBERTO
RODRIGUEZ GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ, vy
MARCELA RODRIGUEZ PEREZ de la obligacién de devale parte
proporcional de los canones de arrendamiento pagpdialmente y
por anticipado, a que hace referencia la CLAUSULARTA del
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precitado contrato, tal como se pacté en el PARAGBARIMERO de
la CLAUSULA DECIMA CUARTA del mismo.

QUINTO: Condénase a la sociedad TERPEL DEL OCCIDEN.A.,
como arrendataria, a pagar a favor de los arremdatddIS ALBERTO
RODRIGUEZ GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ, vy
MARCELA RODRIGUEZ PEREZ, en comun y en la proporcié
porcentual en que cada uno concurre en el refeadtrato, como costos
y costas del tramite arbitral las siguiente sungadidero:

COSTOS DEL TRAMITE ARBITRAL
( HONORARIOS DE ARBITROS,
DEL SECRETARIO, GASTOS DE
ADMINISTRACION Y GASTOS DE

FUNCIONAMIENTO DEL TRIBUNAL ): .............. $ 821.542,00
HONORARIOS DEL PERITO @ ... $ 1.000.000,00
TOT AL e e $ 10.821.542,00

Esta suma y conceptos deberan ser pagados a &Vos defiores LUIS
ALBERTO RODRIGUEZ GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ
RAMIREZ, y MARCELA RODRIGUEZ PEREZ, en la forma ildda,
dentro de los diez (10) dias habiles siguientes f@d¢ha en que quede
ejecutoriado el presente laudo, y en el domiciédas$ arrendadores.

OCTAVO : Condénase a la sociedad TERPEL DEL OCCIDENTE S.A,,
como arrendataria, a pagar a los sefiores LUIS ALIBRERODRIGUEZ
GARCIA, LUZ IRLANDA PEREZ RAMIREZ, y MARCELA
RODRIGUEZ PEREZ, en calidad de arrendadores, eprdgorcion
porcentual en que cada uno de ellos obra en eidalucbntrato de
arrendamiento, a titulo de Agencias en Derechaitaasde TREINTA
MILLONES DE PESOS ($ 30.000.000,00 ) moneda coreiesuma que
debera ser pagada dentro de los diez (10) diasekabguientes a la
fecha de ejecutoria del presente laudo, y en elidom de los
arrendadores.

NOVENO: Ordénase a la Presidenta del Tribunal la protzacidn en
una notaria publica, del expediente.

DECIMO: Contra la presente providencia, y al tenor deidpuksto en

el articulo 160y 163 del Decreto 1818 de 1998, solo procede su
aclaracion o complementacion, igual que el recasacanulacion, que
anicamente podra ser interpuesto dentro de lateyeawde lo resuelto en
ella. Transcurrida la ejecutoria cesan las fungote tribunal y, como
tal, su competencia.



El presente laudo se notifica a las partes eadsir

CUMPLASE.

LOS ARBITROS,

YILDA CHOY PAZMIN

PRESIDENTA

JUAN RAMON BARBERENA HIDALGO

RODRIGO BECERRA TORO

EL SECRETARIO,

LUIS MIGUEL MONTALVO PONTON
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