TRIBUNAL DE ARBITRAMENT(%)%

GUILLERMO EDMUNDO BURBANO MURIEIL

Santiago de Cali,

e

Agotado el tramite y es

Arbitramento a dictar

diferencias surgidas en%tre el sefior GUILLERMO EDMUN

como parte convocar

convocada

La Constitucion Politica que fundo el Estado Colombianc

asuvez a la Rama J

ejercicio de la Admini

encargada de hacer

libertades consagradas‘:‘en la Constitucion Politica, el blo
la ley® y las demas no

lograr mantener la con

La Administracion de

la Corte Constitucioné

Consejo Superior de |

DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA,
Y DE LAS FACULTADES Y COMPETEN(

Vs.

PRIMERAUTOS S.A.
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LAUDO ARBITRAL

diecinueve (19) de diciembre de dos mil doce (2012).

tando dentro de la oportunidad legai, procede el Tribunal de

el laudo que pone fin al presenteﬁproceso y resuelve las

DO BURBANO MURIEL,

te y la sociedad PRIMERAUTbS S.A., como parte

SU FUNCION PUBLICA
>IA DE LOS ARBITROS
PARA DECIDIR EN DERECHO

, .cred el Poder Publico, y

udicial como un instrumento que lo integra’, atribuyéndole el

tracién de Justicia®, como una pz

S

arte de la funcién publica,

efectivo y real los derechos, obligaciones, garantias vy
que de constitucionalidad,
‘ . N . . .
rmas juridicas; con el fin de realizar la convivencia social y

|

i
|

cordia nacional.

v‘{usticia como verdadera funcion ﬁ&blica“ esta integrada por
[, la Corte Suprema de Justicia,%eél Consejo de Estado, el

a

|
Judicatura, la Fiscalia General de la Nacion, los Tribunales

i
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" Art.113 C.P.

? Art, 116 C.P.

* Ley 270 de 1993, Art. 1
¢ Art. 228 C.P..
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y los Jueces; las Autor:
Congreso de la Republ
hace la denominada J

miembros de la fuerza

retacion con el mismo s

Publico®.

Asi las cosas, el Juez

dades de los pueblos indigenas® los Jueces de Paz®, y el
ca frente a determinadas funciones judiciales’. También lo

usticia Penal Militar, pero, Unicamente para juzgar a “los

ipublica en servicio activo, y soloipﬁor delitos cometidos en

ervicio®”, aunque ella no integra la Rama Judicial del Poder

1
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es un servidor publico, al servic%:io de la comunidad y el

Estado’®,

independientes, y en s

cuyas actu

de realizar la justicia a I‘a luz del plexo axiolégico que forma la Constitucion Politica
y la Ley, como un valor
de garantizar la efectiv
Estado Social y Democ

entre los colombianos

El Articulo 116 de la Co

condicion de Arbitros

acnones son publicas vy permanentes autbnomas e

us decisiones prevalece el derecho sustancial; encargado

Superlor que guia la accion de la ;R;ama Judicial encargada
dad de los derechos. fundamenta@le‘s, dentro del marco del

. I
cratico de Derecho, a fin de lograri la convivencia pacifica

|
t

nstitucion Politica, faculta a los particulares para que en su

y Conciliadores, administren jué,tié:ia, de éste hecho se

[
desprende la jurisdiccion, como funcion, cuando por voluntad de las partes, por

medio de un contrato
compromisoria en la
competencia del
caracteristicas especia

de una temporalidad

especificamente determinado.

Por lo tanto, el suscrito

potestades juridicas co

Tnbunal,

de compromiso © incorporadd dentro de una clausula

uual se prevé la situacidon eventual de la que nace la

invistiendo & habrlltando 'a un particular, con
es, prev;amente determinadas ppr; la ley para que dentro

pueda administrar justicia dentro de un proceso

arbitro DAVID SANDOVAL SANDOVAL obedeciendo las

nstitucionales y legales que se Ees atribuyen, proceden a

resolver el conflicto Jurld!co decidiendo en derecho, en el ]caso subjudice.

E LA CONTROVERSIAY SUS AiMWECEDENTES
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Art. 246 C.P.

Art. 247 CP.

Art. 116 C.P.., Inciso 2
Corte Constitucional. Sala de
Mejia.

5
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° C-037 de 1993 M.P. Vladimiro Naranjo; Ley 270 de 1993, Art. 11

% Art. 123 C.P.
" Ley 270 de 1993, considerar

l
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Revisiéon No. 1, Auto No. 12 de 1 de Agostd: de 1994. M.P. Jorge Arango

do.




AT

1. El sefior Guillermo Edmundo Burbano Murie! dia 28 de febrero de 2011, en

calidad de arrendador

celebré con la sociedad Primerautos S.A. en calidad de
dud

I
arrendataria, un contrato de arrendamiento por el término de un (1) afio sobre el

. . .
local comercial con area de 600 metros cuadrados, ubicado sobre la Avenida

Pasocancho ¢ calle 13

No. 79-109, en ésta ciudad de Céli el que consta de una

sola plantea, paredes

de ladrillo estucadas, techo de alummlo y cielo raso de

Hunter Douglas con es‘tructura metalica, constante de d*os oficinas, una bodega,

baterias sanitarias, aq

matricula inmobiliaria N
Plblicos de Cali.

emas de otros accesorios, dlsmgmdo con el folio de
0. 370-231359 de la Oficina de Registro de Instrumentos

2. En la clausula vigésima primera del citado contrato de arrendamiento, las partes

pactaron la clausula compromisoria, la que sera materia de analisis mas adelante.

3. El 29 de marzo de 2012 el sefior Guillermo Edmundo Burbano Muriel a través

de apoderada especia

solicitdé ante el Centro de Conéil%acién y Arbitraje de la

Camara de Comercio d|e Cali, la instalacion de un Tribun algde Arbitramento, con el

fin de dirimir el conflict¢ originado con la sociedad Primerautos S.A., en ocasién a

la terminacion del contr%ito y la obligacién de la arrendatajria de restituir el inmueble

arrendado.

4. El 4 de mayo de 2012 la parte convocante sustituyc !a demanda presentada

s i . . : .
inicialmente, sobre la cual gira la presente controversia y es materia del presente

tramite arbitral, en la
arrendado es la calle

los linderos especiales.

1. DE

que precis6é que la actual nomenclatura cel inmueble

13 6 Avenida Pasoancho No. 77-4C)9, ademas de rectificar

LA SINTESIS DE LAS CUESTIONES OBJETO DE
CONTROVERSIA,

1. HECHOS EN QUE SE SUSTENTA LA DEMANDA l :

Los hechos en que el ¢

onvocante se fundamenta para s1u¢tentar sus pretensiones

se basan en que en el local comercial dado en arrehdamtento a la sociedad

Primerautos S.A. se en
término de duracion del
(1) de marzo de 2011

cuentra una de las salas de ventas la arrendataria, que el

contrato se pacté a un (1) afo ccntado a partir del primero

| que por consiguiente se encuen‘lcra terminado desde el 28

3
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de febrero de 2012 y que desde el 6 de agosto de 2011 é! ‘arrendador notifico a la

locataria su intencion de no renovar el contrato.

i

!

Que la sociedad Primerautos S.A. no ha restituido el ;in;mueble gue recibié en

arrendamiento y que

correspondiente al mes
También argumento qu
las obligaciones contra
canones de arrendamie

pago de cinco (5) dias

restitucion del inmuebile.

ademas se encuentra en mora en el pago del canon
de marzo de 2012, por consiguiente incumplio el contrato.
e pactaron como clausula penal por el incumplimiento de

idas en el contrato, el pago del equivalente a tres (3)

nto vigentes a cargo del contratante incumplido, a parte del

de arrendamiento adicionales por cada dia de mora en la

|
1
I

2. PRETENSIONES DE LA DEMANDA
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N i .
Como pretension principal aspira la parte actora con su demanda que este tribunal
[

declare la emstenma de

| contrato de arrendamiento y la ’térfminacién del mismo por

la expiracion del termmo de su vigencia y por el mcumphmiento derivado de la

mora en el pago de uno de los canones.

l
i
i
i
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Consecuencialmente pretende la restitucion del inmueble arrendado y la condena
|

a la locataria al pago del equivalente a tres (3) canones de arrendamiento vigentes

para la fecha del incu

mplimiento, a parte del equivaledte a cinco (5) dias de

arrendamiento por cadg dia de mora en la restitucion del inmueble hasta la fecha

en que se materialice la entrega.

3. CONTESTACION A LA DEMANDA Y ALAS PRETEN;S!ONES:

La arrendataria a travé
es cierto que celebro
local comercial objeto
respecto a la direccid
verbalmente a 5 afios
para realizar las adect

instalaciones y que por

Adicionalmente nego

s de su gestor especial al contestaitrila demanda, aceptd que
un contrato de arrendamiento co}iné el convocante sobre el
de la controversia, que es cijeﬁto la cabida, pero con
n que no le consta, que el términb de duraciéon se pacto
y no a 1 afio, que la arrendador}iailo autorizd verbalmente
jaciones locativas necesarias enépgrocura de unas mejores

ese motivo las ejecutd por cuantiosos valores.
M1

i
|

]
¢
{

que el arrendador le haya notifeic?ado la intencion de no

renovar el contrato y la terminacion del mismo, porque se le dirigié a la calle 13

No. 77 - 99, direccion que no corresponde a registrada ante el registro mercantil, ni

}
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a la que aparece en

entiende renovado.

el contrato de arrendamiento y que por ese motivo se

Con respecto al incumphmxento del contrato por la falta de pago del canon de

arrendamiento corresp

contrario argumento6 qu

pndlente al mes de marzo de ‘2012 lo negd y por el

| .
e se encuentra al dia con esa carg

!
1

En cuanto a las pretensiones, el apoderado especial de |a convocada aceptd que

se declare la existencia del contrato de arrendamiento, pero se opuso a la

terminacion del mismo

clausula penal y de la sancion por el retardo en la entrega.

4. LAS EXCEPCION

El mandatario de la co

. a la restitucion del inmueble arrendado y al pago de la
‘ H

ES DE MERITO Y LAS PETICIONES:

nvocada en ejercicio del derecho de defensa planted dos

excepciones de merito 1tend|entes a desvirtuar las preten >|ones de la demanda, en

las que fundamenta de manera comun que el contram de arrendamiento se

celebré a un término de 5 afios, que el plazo inicial de duracién a 1 afio se renovo

porque la comunicacio

adecuaciones locativas

Como consecuencia

n de terminacion no fue debidamente notificada, que las

fueron autorizadas verbalmente. !

'
i

solicité que se declare la vijgé;ncia del contrato de

Iy
arrendamiento del local comercial por la debida renovacion del mismo vy

subsidiariamente solici

adecuaciones locativas

V.|

1. INSTALACION

ito el reconocimiento de los \ila]ores que tuvieron las

Lo
que realizé en el inmueble arrendado.
[

DESARROLLO DEL TRAMlT!jE ARBITRAL

P
I
|
i
.

|
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1.1. El Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Cali en

reunion llevada a cabo el dia 13 de abril de 2012%, mediante sorteo designd

R , , L
como arbitro tnico al suscrito David Sandoval Sandoval.

B

1.2. El 27 de abril de 2012, tal como aparece en el dcta correspondiente, se

instalo el Tnbunal de Arbitramento, habiendo SId’O des&gnada por el arbitro
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1:8.

.z

dnico a la doctora Maria Del Pilar Salazar Sanchez como secretaria. Se fijo
como lugar de funcionamiento del tribunal y de la secretaria, el Centro de

Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Cali.

En la misma fecha éste tribunal reconoci6é personeria a la apoderada del

convocante, declaré inadmisible la demanda arbitral por adolecer de

defectos de forma y le concedié un término de é,inco dias para que la
subsanara, so piena de su rechazo en los términds previstos en el articulo
85 del Codigo de{ Procedimiento Civil |
El 10 de mayo% de 2012, el Tribunal admiti6| fa demanda sustitutiva
presentada por %el sefior Guillermo Edmundo Burbano Muriel en contra la
sociedad Primeirautos S.A., le reconocio personeria para actuar al
mandatario espeiicial de la convocada vy le confirid al%traslado para que en el
término de diez idias ejercieran el derecho de deferéisa de conformidad con
lo establecido ellw el articulo 428 del Codigo de F’rcbcedimiento Civil, quien
recibidé la notificacion personal en estrados por haber estado presente

durante el desar‘{ollo de la audiencia.

La sociedad Primerautos S.A. dentro del término del traslado contesto la
demanda y propuso dos excepciones de mérito terdientes a desvirtuar las

pretensiones de la parte actora.

Del escrito de excepciones se le confiri6 el traslado a la parte convocante

durante la audiencia realizada el 31 de mayo de 2012. La parte convocada
descorrio el trasflado de las excepciones de merito presentadas, mediante

escrito entregadb el dia 4 de junio de 2012.

El 12 de junio de 2012 se llevo a cabo la audienciaﬂde congciliacion entre las
partes, la cual se declar6 fracasada y en consecuencia se ordend la
continuacion del presente tramite.
E! mismo dia mediante auto No. 4 en considera:cibn a que el Tribunal de
Arbitramento se encontraba debidamente instalado, notificada y contestada
la demanda y fracasada la audiencia de concil abién, le correspondio al

Tribunal fijar el valor de los honorarios del arbitro éunico, de la secretaria y

los gastos de funcionamiento.

!
i
1
[
b

Dentro del término legal la parte convocante c;ancek’) el valor que le

‘correspondia por honorarios y gastos del procesp. Pero como la parte

6




1.10.

1.11.

convocada Primerautos S.A. no lo hizo, lo hizo por ella el sefior Guillermo

Edmundo Burbano Muriel dentro de la oportunidad prevista en el inciso
segundo del articulo 144 del Decreto 1818 de 1998.

La primera audie\encia de tramite se desarrolld el dia 9 de julio de 2012,

audiencia en virtud de la cual el Tribunal previo analisis de la clausula
‘ :

compromisoria, la existencia y debida representa cion de cada una de las

partes y las prietensiones formuladas por la

convocante, se declard

competente para conocer y decidir en derecho todas las controversias de

contenido particular, econémico y patrimonial contenidas en la demanda

presentada por el sefior Guillermo Edmundo Burb%ano Muriel, todas ellas

relacionadas con el contrato de arrendamiento fechéado el 28 de febrero de

2011.

Asi mismo en la citada audiencia el tribunal, sefialé 'un término de duracion

de seis (6) meses, contados desde la finalizacion de la primera audiencia

solicitadas por las partes.

2. EL PACTO ARBITRAL

En la clausula décima
partes el dia 28 de febr

‘de tramite, esto es, desde el dia 9 de julio de 2012; y decreté las pruebas

primera del contrato de arrendamiento celebrado entre las

ero de 2011, pactaron la siguiente clausula compromisoria:

“DECIMA PRIMERA.- Tribunal de Arbitramento: Los conflictos que Ilegéren

| . z . .
a presentarse como consecuencia del presente contrato o en ejecucion del

mismo se resolveré a través de un tribunal de arb

'triamento, designados por

la Camara de Comercio de Cali, el cual resolvera en derecho.”

Como consecuencia de las actuaciones juridicas antes descritas, el presente

Tribunal concluye lo siguiente:

2.1

2.2

Que la ley autoriza la celebracion de la clausula compromisoria en los

contratos entre particulares,

Que ambas partes contratantes, en efecto, al celebrar el contrato de
P

. - | . r
arrendamiento | antes citado, adoptaron efectivamente la clausula

]
i
|
i
|
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i
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A

AN

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

compromisoria para resolver los conflictos surgidos entre si y con respecto

al cumplimiento vy

gjecucion del mencionado contrato.

Que la designacion del arbitro se realizé a través de la Camara de

Comercio de Cali,

con total sujecién a lo dispuesto

Que la controversia suscitada entre las partes

por la ley;

en el presente proceso

i . ,
arbitral tiene caracter contractual, y se refiere cToncretamente al debate

sobre las consecuencias por la celebracion el confrato 6 a la ejecucion del

|
mismo, celebrado entre el sefior Guillermo Edmundo Burbano Muriel y la

compariia Primerautos S.A.

Que como conse%

| . . . .
no se encuentra excluido de arbitraje por norma ju

cuencia del caracter contractual

del conflicto, y dado que

idica especial o de orden

publico, el asunto sujeto a debate es eminentemente transigible, y

Que, la decisién arbitral correspondiente debe proferirse en derecho.

Como quiera que las partes no previeron la duracion del arbitraje, el

Tribunal dispuso

que su duracion fuera de seis m

eses, al tenor del articulo

103 de la Ley 23 de 1991, que modificod el articulo 19 del Decreto 2279 de

1989, término dentro del cual se profiere el presen

Cémputo del término de duracion del proceso:

9 de julio de 2012
9 de enero de 2013

-

SUSPENSION: |25 dias corrientes de 20 de dic
enero de 2013. (Acta No. 15 del 12 de diciembre

EN CONCLUSION:

6 meses iniciales

Mas 25 dias corrientes de suspension

Vencimiento final

vencerian el:

te§ laudo.

|

Primera Audiencia de Tramite

Vencerian los 6 meses

embre de 2012 al 13 de
je 2012 - Auto No. 19).

. 9 de enero de 2013

el:

1
|
|
i
|
!
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i
|
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|
|
|
|
|
|
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|
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3 de febrero de 2013



1. PRESUPUESTOS PROCESALES:

: !
Concurren en el presente asunto los presupuestos p
|

decidir el fondo de la controversia, esto es, capacidad p

procesal o capacidad

tribunal; demanda en forma y tramite adecuado, que so

Corte Suprema de Just
desarrollo formal y vali

avizora la existencia de

2. EL PROBLEMA JUR

do de la relacién juridico proces

CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

\
|
rocesales que permiten
ara ser parte; capacidad
para compvarecer como parte; competencia del juez o
n en el sentir de nuestra
cia, los requisitos necesarios que regulan la constitucion y
al. De otra parte, no se
vicio alguno con entidad de estructurar nulidad.

iDICO:

De acuerdo a los hechg
|

. . |
determinar en primer lu
|

dice el sefior Guillermo Edmundo Burbano Muriel ¢

Primerautos S.A. med
terminacion del mismo
como por el incumplim

mes de marzo de 2012

‘De otro lado habra de

|

restituir el inmueble que reci

|

penal pactada por el in
a parte del pago del ed

cada dia de moraen la

por la expiracion del plazo estable

cumplimiento de las obligaciones

uivalente a cinco (5) dias de arre

s planteados, corresponde a éste Tribunal de Arbitramento

gar, sobre la existencia del contrato de arrendamiento que
egebré con la sociedad
de febrero de 2011, la

cido para su vigencia, asi

ante documento privado del 28

ento por la mora en el pago del canon correspondiente al

establecerse si la arrendataria s{e encuentra obligada a

ibi6 a titulo de arrendamiento y al pago de la clausula
contraidas en el contrato,
hdamiento adicionales por

restitucion del inmueble.

3. NATURALEZA Y CARACTERISTICAS DEL CONTRATO OBJETO DE LA

LITIS:

El contrato celebrado por las partes el sefior Guillermo

|
L

;
i

Edmundo Burbano Muriel

en su calidad de arr?endador y la sociedad Primerautos S.A. en caracter de

arrendataria, es un CONTRATO DE ARRENDAMIENTO:

Etimologia.-

denominacion originar

ARRENDAMIENTO O LOCACION:

locatio-conductio  por  su

ra en latin) es un contrato por e:I ‘cual una de las partes,

llamada arrendador, se obliga a transferir temporalme%nfe el uso y goce de una

i
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cosa mueble o inmueble a otra parte denominada arrend atario, quien a su vez se

obliga a pagar por ese dso 0 goce un precio cierto y deterxn?nado.

El precio puede consistiir en una cantidad de dinero pagaﬂda de una sola vez, o
bien en una cantidad ;%eriédica, que en este caso reci%be el nombre de renta.
También puede pagarse% la renta en cualquier otra cosa equivalente, con tal de que
sea cierta y determinéda‘, por ejemplo, con los frutos%que produce la cosa
arrendada (renta en éspecie); que a la vez puede ser una cantidad fijada

previamente o un porcentaje de la cosecha (aparceria).

Caracteristicas:

Es consensual: Siguiendo con el principio general del Qédigo de Comercio, se

perfecciona con el simple consentimiento de las partes.

Es bilateral: Resulta de la esencia del mismo, toda vez que es necesaria la

existencia de las partes para la celebracion del contrato.

Es conmutativo: En razon a que en el contrato se determinan para las partes

obligaciones ciertas y apreciables en el acto mismo en que se perfeccionan.

Es de tracto sucesiv? 6 de obligaciéon continuada: El arrendamiento participa
de este caracter, desde que ambos contratantes se comprometen en el tiempo
que dure el contrato a las obligaciones que han asumido, las que se van repitiendo

sucesivamente.

Es intuitu personae: EI arrendamiento debe ubicarse e=n: esta categoria teniendo
en mira la persona del arrendatario y arrendador. A este Gltimo le interesa para
asegurar la admmlstrac;lon de la cosa arrendada, d1ue quien la detente se
encuentre revestido de cualidades personales, somak?s, propias, necesarias e

inherentes a la adecuada explotacion y tenencia del bine.

Es oneroso. A cambio de! uso y goce del bien, el tenedor pagara un precio, que

puede consistir en dinero o en frutos naturales de la cosa arrendada. El precio

1
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constituye uno de los elementos esenciales del contrato, sin precio no habra

arrendamiento, sino un contrato de comodato.

Es tipico. Esta regulado por la ley, especialmente por el aréticulo 1973 y siguientes
del Codigo Civil. |

El Profesor César Gomez Estrada, en su libro “De Los Principales Contratos
Civiles”, (Editorial Temls S.A)) tercera edicion, pagina 182 ha definido el contrato

de arrendamiento espec:lalmente asi:

14

Se trata de| un contrato que reviste una extraordinaria importancia
practica, lo que explica la frecuencia de su utlllzaCIon por toda clase de
personas, a la vez que su carécter universal. En efecto, constituye un
instrumento técnico que el derecho proporciona para hacer posible que quien
requiere servirse de alguna cosa que no puede adqumr como duefio, o que
simplemente no desea adquirir con tal caracter, | obtenga ese servicio y

|
satisfaga asi su necesidad tomando en arrendamiento la cosa requerida.

}

Habida consideracion a la definicién antes indicada, de ella se desprende que
el contrato de arrendamiento de cosas es b/lateral oneroso, principal,
consecuencial y generalmente conmutativo. Lo de ser bilateral, oneroso y
principal, no exige mayor explicacion.... w

I
|

i

En cuanto al caracter consensual del contrato, debe= observarse que dicha
consensualidad es| caracteristica suya sea cual fuere la naturaleza mueble o
inmueble del bien' arrendado. Como no se trata de contrato destinado a
transferir o a consz‘ltwr derecho real alguno sobre el| bien arrendado, sino que
sus efectos son siempre puramente personales, el solo acuerdo de voluntades
acerca de la cosa y el precio es suficiente para perfecc:onar/o aunque verse

i

sobre bien inmueble... |
5 H

| )
En el caso sub examme se repite, se trata de un Contrato de arrendamiento, que

tiene como caractenstxcas esenciales el de ser bilateral, ,eHo por la reciprocidad de
las obligaciones que de él derivan; oneroso, por la utlhdad o beneficio que reporta
a los contratantes; coqmutatlvo en tanto que cada una de las partes se obligo a
dar o hacer una cosa que se mira como equivalente a lo 1que la otra parte debe dar
o hacer a su vez de ejecucién sucesiva, porque 'genera obligaciones de
cumplimiento contmuo[ cuya propia naturaleza impide que puedan ser satisfechas
de manera mstantanea la obligacion del arrendador es la proporcionarle al
arrendatario el goce dé la cosa arrendada contmuamentéﬁe,'su obligacion se cumple

y desarrolla instante a instante, siendo imposible de cumbiir en un solo acto.

|
L
i
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4. DE LA CONTROVERSIA:

El articulo 147 del Decreto 1818 de 1998 dispone que en la primera audiencia de
tramite el tribunal resol\ era sobre su propia competenma Para el evento en que

llegare a decidir no ser|competente, se extinguiran deﬁnﬁwamente los efectos del

|
|
|
t

pacto arbitral.

El estudio de la competencia de los tribunales arbitrales es de cardinal importancia

por su repercusion y la delimitacion del objeto de las controversias entre las
I

partes, maxime si la jurisdiccion arbitral nace de la voluntad de las mismas que

transitoriamente revisten a particulares de la facultad de administrar justicia, en

condicion de arbitros habilitados por ellas, con el fin de pircé;ferir fallo en derecho o
en equidad, en los términos determinados por la ley (Articulo 116 de la
Constitucion Politica). »
En el terreno de la jurisdiccion, la competencia es presiupuesto procesal para la
formacion valida de la, relacion juridico-procesal, por !o due la competencia, la
capacidad para ser parte, la capacidad procesal, la demajnida en forma y el tramite
adecuado constituyen | condiciones para el regular nécjmiento de la relacion
juridico-procesal, de modo que sin ellos el juzgador no péuefade proferir un proveido
de fondo de la pretension y defensa sustanciales que hia\yan sido alegadas en el
proceso, y estén adem;és debidamente probadas, si la ﬂ%ay asi o exige, o las que

de oficio considere el juez o el Tribunal de Arbitramento. |

Para establecer la competencia los tribunales de arbitr%amento deben tener en
cuenta los factores éubjetivo y objetivo. En cuanto a !c§> subjetivo, se verifica la
capacidad para transigir que tengan las partes, y1 Esu legitima o debida
representacion en el proceso. Vista la competencia en lokoiojetivo se prevé que los
asuntos controvertidos sean susceptibles de transaccion! (Artnculo 2470 del Codigo

Civil). :

Teniendo presente estas observaciones, en la prlmera audlenc:a de tramlte el

tribunal examiné la clausula compromisoria y su alcance,; y encontrd lo siguiente:
.

La existencia del pacto arbitral: La clausula compromlsorla consta por escrito y
dada la forma en que §e redacté su contenido, implica un arbrtraje legal, en razén
a que las partes no determlnaron las reglas de procedlmxento aplicables a la

solucion de su confhcto (Articulo 116 y 118 del Decreto 1818 de 1998). Como

12
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quiera que las partes de la relacion sustantiva que se debate optaron por la

integracion de un tribunal arbitral, se concluye juridicamente que tanto la renuncia

a invocar la jurisdiccion lordinaria que esta implicita en el cOntrato arbitral como la

integracion del tribunal y la designacion del mismo se Cohtrae a las disposiciones

legales sobre la materia y a la propia voluntad de las lpartes que concurren al

proceso.

i
1

La capacidad de las partes en el proceso: En cuahto a los sujetos que

intervienen en la cléusulla compromisoria la ley dispone ¢

transigir (Articulo 2470 ael Codigo Civil), de modo que el

Je; deben ser capaces de

pacto arbitral solo puede

celebrarse entre SUJetos dotados de plena capacidad dispositiva (Articulo 1502 y

1504 del Cédigo Civil y 2,4 y 822 del Codigo de Comercio

i
i
i

)-

En la primera audiencia de trdmite éste tribunal declar6 que tiene plena

competencia para conocer, tramitar y decidir en derecho las controversias

suscitadas entre el sefior Guillermo Edmundo Burbano Muriel y la sociedad

Primerautos S.A., perscimas de derecho privado, dotadas de personalidad juridica

con arreglo a las norme{xs constitucionales y legales, habi

cumplimiento de su objieto o finalidad negocial, de lo cu

existe y estdn organizadas juridicamente, sino que t

capacidad juridica de ejercicio y como consecuencia va

acciones sustantivas,| en su propio nombre, a fr

itadas legalmente para el
al%se deduce que no solo
ambién gozan de plena
ici}amente pueden ejercer

avés de sus legitimos

representantes y mediante el procedimiento arbitral previsto en la ley.

El sujeto que interviene como parte convocante es una

persona natural, goza de

. ! |
capacidad plena para ser parte actora en el proceso, y para comparecer como tal

al mismo, con facultad de disposicion sobre sus derech

del Cdédigo Civil y 44 del Codigo de Procedimiento Civil),

de los articulos 15y 16 del Codigo Civil. La parte convo

debidamente representada en el proceso por abogado

os (Articulo 1502 y 1503

dentro de las previsiones

cante adicionalmente esta

'fulado Por su parte la

parte convocada a su turno es una persona juridica colec‘uva de derecho privado,

que obra dentro de su objeto social, y esta dotada de capaoldad plena para ser

parte y comparecer como tal al mismo (Articulo 1502 y ]503 del Codigo Civil, 822

|

del Cédigo de Comercuo y 44 del Cédigo de Procedlmlento Civil) dentro de la

preceptiva de los artlculos 15 y 16 del Codigo Civil, ademas esta representada por

abogado titulado en ejercumo

?

i
1
I
'
i
!
i
1
1
|
i
i
i
|
§
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La controversia y su naturaieza El dia veintiocho (28) de febrero de 2011 el
sefor Guillermo Edmundo Burbano Muriel en calidad de ! arrendador celebr6 con
la sociedad Prlmerautos S.A., en calidad de arrendal.ana, un contrato de
arrendamiento, cuyo objeto es regular las condrc;onas bajo las cuales el
arrendador se obligd pgra con la arrendataria a concedaﬁle el goce de un local
comercial, y como coAtraprestacién ésta Ultima se comprometid a pagarle a

aquella un precio en dinero por el goce del predio.

En la clausula DECIM.Oé PRIMERA del citado contrato de a;rrendamiento pactaron

las partes que: "Los confllctos que llegaren a presentarse como consecuencia del |
presente contrato o en gajecumon del mismo se resolveréa a través de un tribunal de
arbitramento, designadc%vs por la Camara de Comercio de Qali, el cual resolvera en
derecho.”
Para la convocatoria a éste Tribunal de Arbitramento la parte convocante presento
dos demandas y con la segunda, radicada el 4 de mayo de 2012, sustituyo6 la dos
anterior, por consiguiente es sobre la cual gira ésta controversia que es materia

del debate que nos ocupa y hoy se dirime mediante éste laudo.

Pretende la parte actora que éste tribunal declare la existencia de! contrato de

arrendamiento celebrado con la sociedad anerautos S.A., la terminacion del
mismo por la expwac:oh del plazo establecido para su Vlgenc:la asi como por el
incumplimiento por la mora en el pago del canon correspondxente al mes de marzo
de 2012, y como cor’xsecuenc;la se le ordene a la arrendatana a restituir el
inmueble que recibid a titulo de arrendamiento y se le ‘condene al pago de la
clausula penal pactada por el incumplimiento de las obhgaClones contraidas en el
contrato, ademas de los arrendamientos adicionales pofr iada dia de mora en la

restitucion del inmueble.
g |

Significa lo anterior que las pretensiones de la demanda consultan la clausula
compromisoria, pues fue la voluntad de las partes sustr%e}r de la justicia ordinaria
el conocimiento de sus diferencias y en su lugar se ‘ai asignaron a la justicia
arbitral, en razén a que expresamente pactaron que los conflictos que llegaren a
presentarse como consecuencia de la celebracion del cnﬁtrato o de su ejecucion,

se resolveria a través de un tribunal de arbitramento. ‘,

La declaratoria de la existencia y la terminacion del contrato que vincula a las

partes en contienda y la condena al pago de las penalkidaﬁdes a consecuencia del

14
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incumplimiento, hacen parte de las diferencias, controversias ¢ ejecucion del

convenio, es decir, hacen parte de la clausula compromisoria.

Por todo lo anterior forzosamente se llega a la conclusion que la clausula
' i

compromisoria comprenide y satisface los requisitos lega!'es;, por cuanto las partes
han demostrado juridicémente ser capaces de transigir, la cuestion litigiosa es
transigible (Articulo 1155 del Decreto 1818 de 1998), la materia controvertida no
esta legalmente sujeta 611 un procedimiento o tramite incorn patible con el fijado para
el arbitraje, y el pacto ar{bttra! consta por escrito. |
|
!
Ahora en lo referente; al alcance de la clausula compromisoria al no tener
restricciones o Iimitacioéwes debe entenderse con caracter universal, por lo cual es
susceptible de debatirsg por el procedimiento arbitral tod .')S los conflictos entre las

partes originados en. Ia relacién contractual debatida. lias pretensiones de la

demanda son, por conéxgu;ente a juicio del tribunal susceptlbles de transaccion

(Articulo 2470 del Codigo Civil) y ademas descansan en un contrato de

arrendamiento.
|
La transigibilidad de la materia: El asunto es esencialmente transigible porque el

conflicto patrimonial mira exclusivamente al interés particular de quienes obran

como partes en el proceso, de modo que ellas pueden d siaoner libremente de sus
respectivos y presunto% derechos, y hacerse mutuas y reciprocas concesiones, sin
que lo impida ninguna% disposicién legal especial ni res;uilte afectado por ello el
orden o el interés pt]ti)lico, de lo que se deduce que ambas partes gozan de
capacidad dispositivas }y el conflicto tiene caracter transigible.

| ’
La representacién prlocesal de las partes: La parte actora confid la gestion
profesional a su procu%radora en los términos del articulo 2142, 2144 y 2158 del

L

Caédigo Civil vy adem{as le otorgé un poder especaal que se ajusta a las

formalidades y exngencuas previstas en el articulo 65 dehGodlgo de Procedimiento
Civil, pues el asunto controvertldo se determinod claramente de modo que no hay
posibilidad de confundxrse con otros, se hizo a traves de memonai dirigido al
Centro de Concmacxon y Arbitraje y se presentd ccpmo se dispone para la
demanda, es decir, medlante comparecencia personal. i :

En el poder especial otorgado por el convocante a su 5procuradora judicial se le

facultd para que oonvocara a la arrendataria a un‘tnbunal de arbitramento

encaminado a obtener la terminacion del contrato du;arrendamiento y como
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consecuencia la restitucion del predio arrendado y la condena a las sanciones por

el incumplimiento.

Autorizacién que consulta con los postulados del arti
Procedimiento Civil que dice que el apoderado po

pretensiones que estime conveniente para beneficio del

podra realizar actos ¢

reservados exclusivamente por la ley a la parte misma.

Es por eso que a nuestro entender, la gestora esta fac

declaratoria de terminacion del contrato, la restitucion

condena al pago de las sanciones convenidas.
En conclusion, las partes han concurrido al proceso
especiales conferidos

contienen suficientes facultades de representacion.

ue impliquen disposicion del d

por sus respectivos mandante

culo 70 del Codigo de
dra formular todas las
poderdante, pero que no

eﬁecho en litigio ni los

ui@tada para pretender la

dél bien arrendado y la

hasadas en los poderes

s, los que por demas

Examinados los aspec‘tos de hecho y legales que antededen éste Tribunal de

Arbitramento una vez mas concluye que tiene plena competenc:a para proferir el

laudo sobre las diferenclas planteadas en la demanda que sustituy la inicialmente

|

presentada. |
|

La legitimacion en la‘ causa: Decantado se presenta

hoy este concepto, y se

sabe que no se trata d(? un presupuesto procesal, sino de 3un presupuesto material

- x
de la pretension, que n

reservada para el fallo.

o admite despacho preliminar sin

o que su verificacion esta

En sentencia de febrero 4 de 1991y reiterada en providencia de julio 26 del mismo

afo, entre otras, la Co&e Suprema de Justicia puntualizo

“No es un presupuesto del proceso sino cuestid

lo siguiente:

l
in' atinente a la titularidad

del derecho de accién o contradiccion. En ofros teﬁminos, se dice que sdlo

esta legitimado

por ser, segun
fenémeno a la
Jjuridico-material

pretensiones de

en la causa como demandante
derecho que reclama, y como demandado, quier
la ley, el titular de la obligacion
formacién del proceso, sino a Ias objetos de la relacion
que en él se controvierte; como no atafie a la forma, sino al
fondo, no admlte despacho preliminar sino qu
resuelta en la sentencra_ Dada su naturaleza la ile
sea por su aspecto pasivo o activo, o por arm
conducir a un fallo inhibitorio sino a una senten
| demandante, con efectos de c¢

la persona que tiene el
es llamado a responder,
correlativa. No alude el

e debe ser estudiada y
gitimacién en la causa, ya
bos a la vez, no puede
cia desestimatoria de las
sa juzgada material y no
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meramente formgl, desde luego que en ella se resUelve la improcedencia
de la accion instaurada ante la ausencia de los|verdaderos sujefos que

complementan su configuracion”.

Este aspecto sustancial de la relacion juridico material en este evento no acusa

ninguna deficiencia como quiera que al proceso han concurrido todas las personas

que intervinieron en la celebracion del contrato de arren jamiento invocado como

fuente del conflicto que se debate, vale decir que la contro{/ersia se ha trabado en

este caso entre el arrendador y la arrendataria.

Vl. | PRUEBAS SOLICITADAS Y DEEGRETADAS

En providencia emitida el 9 de julio de 2012 éste Tribunal tuvo como pruebas

documentales las aportadas con la demanda y con la contestacién a la misma, la

recepcién de los testimonios solicitados por la convocada y sendos dictamenes

periciales a peticion de|las partes, los que se ordenaron y recaudaron a traveés de

un solo experto.

En aquel proveido y en el emitido el 18 de octubre de 231;2, de oficio y utilizando

los poderes que brindia el articulo 180 del Cédigo de Procedimiento Civil; se

ordend el interrogatorid de parte tanto al convocante como al representante legal
t i

de la convocada y Iaipjréctica de una inspeccion judicial a los locales comerciales

ubicados sobre la Avedida Pasoancho o calle 13 No. 77-1@9 y Avenida Pasoancho

| ,
o calle 13 No. 77-99, con la finalidad de identificarlos por sus linderos y demas

caracteristicas, medios probatorios que se recaudaron de la siguiente manera:

] Durante la audic?ncia practicada el 14 de agosto dé 2012 se recepcionaron

los interrogatoribs de parte al sefior Burbano Muriel y al sefior Moises

Kattan Bekermén en condicién de representante legal de la sociedad

Primerautos S.A. por tener el caracter de gerenta,% pruebas decretadas de

oficio.

® Del dictamen pericial practicado por la perito Luz América Ayala Mantilla,

presentado en audiencia el 14 de agosto de 2012, se confiri6 el traslado a

las partes en |la misma reunion. La convocada por conducto de su
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mandatario solicitd aclaracion a la experticia, lo que hizo en el mismo acto
la auxiliar de la justicia. Seguidamente la arrendataria lo objeté por error

grave. El convocante guardo silencio frente a la experticia.

e = El 31 de agosto de 2012 se ordend la practica de un nueva experticia a
través del sefior Luis Enrique Villalobos, para que dictaminara sobre los
puntos en que se apoya la objecion por error gzrave formulada por la

“convocada, experticia presentada en audiencia del 18 de octubre de 2012 y

complementada el 2 de noviembre de 2012.

. En la audiencia del 31 de agosto de 2012 se recepcioné el testimonio del
sefior Pablo Alberto Merino Saa, prueba ordenada a solicitud de la

arrendataria.

. El 26 de octubre /de 2012 el tribunal practico la inspeccion judicial ordenada
como prueba de oficio, durante la cual se recep:i@né el testimonio de la
sefiora Gladys Amparo Zambrano Jurado, qu eh dijo ser la gerente

comercial del establecimiento de comercio Primerau’ﬁ;os Pasoancho.

VIl. LAS ALEGACIONES DE LAS FARTES.

En la audiencia celebreida el 2 de noviembre de 2012 el c{anvocante por conducto
de su apoderada espezcia! presentd sus alegaciones por ;escrito en memorial de
once (11) folios que ée glosé a los autos. Lo propio :{hizo la convocada por
intermedio de su mand;atario en memorial de veinticuatro (24) folios escritos, texto
gue se anexd al expediiente.

!
|

En el resumen de las alegaciones la gestora judicial de la parte actora se ratifico
en las pretensiones formuladas en la segunda demanda que sustituyo la anterior,
y de paso solicitd que se declaren no probados los medios exceptivos formulados

por su contraparte.

Concluy¢ lo siguiente:

18




Pl

Que a la arrendataria se le desahucio con mas de 6 meses de anticipacion a la
fecha de terminacion idel contrato, por escrito y en el inmueble dado en

arrendamiento, de acuerdo a la prueba documental y a la confesion.

Que la locataria incumplié el contrato de arrendamiento por la falta del canon de
| !

arrendamiento  correspondiente al mes de marzo de 2012, conforme lo

dictaminaron los peritos en la experticia realizada a los  libros contables de la

inquilina.

En su escrito de alegaciones se detiene en diferenciar e?ntre la renovacion y la
prorroga de los contraijcos e incluso se fundd en cita 16} la corte Suprema de
Justicia, en el articulo 5%18 y 520 del Cédigo de Comercio, Que hacen referencia al
derecho a la renovacion del contrato de arrendamiento :uiando el comerciante lo
ha ocupado por no menos de dos afios consecutivos, queﬁ no es el caso que nos

ocupa.

También se refiere a la ubicacion del local dado en arrendamiento, la que probo
con la confesién hecha por la arrendataria a traves deﬁsu mandatario, con la

inspeccion judicial y con las experticias.

Con respecto al recohqcimiento de las mejoras solicitada$ por la convocada, dijo
qgue no fueron autoriza&as expresamente por su arrendador. '
Finalmente solicitd la notificacién por conducta concléuyente a la sociedad
Mazautos Ltda. "en lo|que tenga que ver con el contrato de arrendamiento”, en
condicién de fiador sol‘idario de Primerautos S.A., petic c'»h que no sera atendida
por no ser el momento procesal oportuna para hacerlo, amén de no ser parte

integrante de la litis.

A su turno el sefior apoderado especial de la arrendataria concluyé lo siguiente

en sus alegaciones:

Que el local comercial .dado en arrendamiento no quedd debidamente identificado
ni por su nomenclatura, ni por sus linderos, porque de ld informacidn brindada por
. | |

el arrendador aparecen cinco direcciones diferentes.

Que el arrendado no probd la mora en el pago de los canones de arrendamiento y

que de haber incurrido en ella, fue porque el arrendadof lo indujo por no haber
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emitido la cuenta respec;,tiva en forma oportuna. Que el ceésahucio no se practicod
en debida forma porqué la comunicacion se envié a una direccién diferente a la
que aparece en el contrato de arrendamiento y a la que a@arece registrada en el
registro mercantil, ademas de haberse realizado por un rreblio no autorizado. Por

consiguiente segun él, el contrato se renovo.

Adicionalmente itera que el contrato de arrendamiento se celebrd vertbalmente por

un espacio de tiempo de 5 afios y no de 1 afio, como reza en el contrato escrito.

Cuestiond la idoneidad de los expertos para establecer la ubicacion del local

comercial arrendado y el pago de la renta.

Es menester resaltar |que el mandatario de la locataria en su escrito de

alegaciones confesoé la existencia del contrato de arrendamiento celebrado
con el sefior Burbano Muriel el 28 de febrero de 2011, que inicialmente se
pactd por el término de un afio, pero que sin embargo d{a manera verbal acordé

|

con su arrendador a cinj{co anos.

I
|

! i
Por tanto, no podra desiconocer el Tribunal, el alcance probatorio de los siguientes
documentos presentadc%s por las partes asi:
|
|

1. Documentos presehtados por la parte convocante (@Cuademo No. 1 y No.
4): ‘

- Original del certificado de existencia y representacién legal de la sociedad
Primerautos S.A., expedido por la Camara de Comercio de Cali, en el que
consta que el sefor Moisés Kattan Bekerman es s,ug representante legal por

tener el caracter|/de gerente. (Ver folio 14 a 18 del cQ;aderno No.1).

- El contrato de arrendamiento celebrado el 28 de febrero de 2011 por medio

del cual el sefior Guillermo Edmundo Burbano| Muriel en condicién de

|
arrendador dio én arrendamiento a la sociedad Primerautos S.A. un local
comercial ubicado sobre la Avenida Pasoancho o calle 13, Urbanizacion
Las Villas Prime‘ra Etapa de ésta ciudad de Cali, covjw un area de 600 metros
cuadrados, para ser utilizado exclusivamente en la exhibicion y venta de
vehiculos, en el que aparece que el término de duracion se pacté a un (1)
afio contado a partir del 1 de marzo de 2011, es decir, el vencimientb

tendria lugar el 28 de febrero de 2012. Aparece que el canon de
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arrendamiento se pagaria dentro de los 5 primerc s dias de cada periodo

mensual.

El documento fue aportado en original, por ese motivo en los términos del

articulo 252 del Cddigo de Procedimiento Civil,

se le asigna pleno valor

. | : . .
probatorio para tener por demostrado el contrato de arrendamiento, ademas

? : L
que ambas partes han confesado su existencia .en los hechos de la

demanda, su contestacion y alegaciones.

Certificado de nomenclatura del inmueble distinguido con el folio de

matricula inmobijliaria No. 370-231359 expedido ' por el Departamento

Administrativo de Planeaciéon, en el que aparece que el inmueble se

encuentra ubicado en la comuna 17 del Barrio Urbanizacién Las Villas, calle

13 No. 77-109.

Certificado de tradicion del inmueble distinguido
inmobiliaria No.| 370-231359 expedido por Ia

Instrumentos Publicos de Cali, en el que se

cén el folio de matricula
Oficina de Registro de

ee que el inmueble se

encuentra ubicado sobre la Avenida Pasoancho, iﬁeranizacién Las Villas

Primera Etapa con carrera 78/79.

La carta feohad? el 4 de agosto de 2011 dirigida por el sefior Guillermo

Edmundo Burbajmo Muriel a la sociedad Primerautos S.A., en la que

aparece la notificacién de la intencidon de no

renovar el contrato de

arrendamiento y;que por consiguiente quedaria terminado el 1 de marzo de

2012. Enella afparece estampado un sello de re%;ibido en original en el

que se lee "PRIMERAUTOS S.A. NIT. 805.009.285-3" y una firma

original que dizce "Patricia Agosto 05/11". ( er folio 012 y 013 del
! : .

cuaderno No. 1};

Este documehto no fue tachado de falso

consecuencia de conformidad con lo dispuest

!
|
|
i
l

por la arrendataria, en

o en el articulo 252 del

Caédigo de Prociedimiento Civil, se considera auténtico. Se detuvo en la

- | .
contestacién a lg demanda y en las alegaciones

on que fue enviado a una

direccion diferente a la registrada en el registro mercantil, a una direccion

distinta a la qucT, aparece en el contrato de arreno?amiento como lugar de

ubicacién del local comercial arrendado y a un lu

en el certificado de nomenclatura.

gar disimil a la que figura
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- La guia de envio en original expedida por "Deprisia", como empresa de
mensajeria espeicializada, con la que se prueba cﬁue la notificacion del
desahucio se hizo el 6 de agosto de 2011 a la sociedad Primerautos
S.A. en la calle 13 No. 77-99 de ésta ciudad de Call;i.

. Extractos bancarios de las cuentas corrientes bancarias establecidas por el

arrendador en diferentes bancos de la ciudad.
2. Documentos presentados por la parte convocada (C:Qaderno No. 4):

.- B85 copias auténticas de facturas de venta y cuentas @cobro, con las cuales la
arrendataria pretende probar el valor de las mejoras locativas realizadas al

local comercial arrendado.

- 4 copias de transferencias bancarias y comprobantc—,fs de consignacién, con
los cuales prueba el pago de los cénonés de arrendamiento
correspondiente a los meses de enero de 2012, Fe;brero de 2012, abril de
2012 y mayo de 2012. |

- Lacopiadela transferencia bancaria , con la cual prueba que el canon

de arrendamiento correspondiente al mes defﬁ marzo de 2012, fue
pagado el 9 def abril de 2012. Con éste docugmento la arrendataria
confes6 que laé renta de aquel periodo mensueial, lo canceld un mes
después del plazo pactado en el contrato para suu pago. (Ver Felios 21

y 93 del cuaderno No. 4)

3. ANALISIS DEL INTERROGATORIO DE PARTE ABS U§ELTO POR LA PARTE -
CONVOCADA. ]
El sefior Moisés Kattan Bekerman en condicion de gereinte y por consiguiente de
representante legal de la sociedad Primerautos S.A. al ébsolver el interrogatorio
de parte en la audiencia que tuvo lugar el 14 de agosto de 2012, confesd lo

siguiente:

Al absolver las preguntas que le formulo el Tribunal, confesd ser ingeniero civil de
profesion, que su familia va a cumplir 30 afios en la actividad de la distribucion y

L A . ~
agenciamiento de vehiculos automotriz, que llevan aproximadamente 20 afios con
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la tenencia a titulo de arrendatarios de un local comercial en la Avenida
Pasoancho y que desde hace 3 afios debieron necesitar mas porque comenzaron
con la distribucion de vehiculos de marca Hyundai, que personalmente se vinculd

al negocio familiar desde hace 8 6 9 afos.

De la lectura al certificado de existencia y representaciéﬁ;x legal de Primerautos
S.A., que gerencia el aSs-olvente aparece que la sociedad fue creada desde el 24
de diciembre de 1997 y ;matriculada en el registro mercantil ;ﬁdesde el 8 de enero de
1998, es decir, desde hi‘ace quince (15) afios en la activida{d de la compra, venta,

reparacion, comercializacién y promocion de vehiculos iautomotores nuevo 0O

usados.

et

|
i

Significa lo anterior q?ue la trayectoria de la convocada en el arrendamiento
de inmuebles para I% comercializacion de vehiculos en desarrolio de su
objeto social, es vasi.ta, experimentada vy conocedor;a en el ejercicio de
aquellos transes mef’cantiles, que lleva al Tribunal 'a establecer que es
cuidadosa y diligente/en sus actos como lo debe hac&}r un hombre juicioso
en la administracion de sus negocios importantesf y por consiguiente
entendida en las consecuencias y ventajas de las @:@hdiciones convenidas

en una relacion contractual de aquella indole.

Mas adelante dijo que al I‘ocal arrendado le realizd unai;s mejoras, de un lado
porque a le gusta tener sus vitrinas en buen estado y por exigencia de la
compaiiia distribuidora/de la marca de vehiculos que agencias. Que el inmueble
lo recibieron en estado aceptable para la fecha :—“,i’l que lo tomaron en
arrendamiento, el porcélanato aceptable pero que al restof le faltaba retoques v la

faltaba mas pulcritud.

También confesd queie el local al que mejoraron es el mismo pretendido por
su arrendador en ésté proceso, pero llama profundamente la atencion que no
recuerde la nomenclaﬁtura donde funciona su establecimiento de comercio.

|
Con respecto a la comunicacion que contiene el d(?sahucio la considera
legalmente no recibi«iia porque segun él no fue enviada a las direcciones que
aparecen en el contra;:co de arrendamiento, ni a la regis;tué"ada ante la Camara de
Comercio. Que la rubirica que aparece estampada en la copia de la carta que se
le puso de presente lej parece conocida, pero que no es ia suya porque entiende

que dice Patricia y qt‘ﬂe no sabe a quién corresponde porque cuenta con 252
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empleados. Pero con|respecto al sello de "'Primeriat;ltos S.A." nada dijo,

guardé silencio, tampoco neg6 que fuera el utilizado por la sociedad que

representa.

4. EL INTERROGATORIO DE PARTE ABSUELTCD POR LA PARTE
CONVOCANTE. ‘

El sefior Guillermo Edmlundo Burbano Muriel al absolver el interrogatorio de parte
en la audiencia que tulL/o lugar el 14 de agosto de 2012 iteré los términos del
clausulado del contratd) de arrendamiento y la narracxon de los hechos de la
demanda y la réplica a llos medios exceptivos, es decir, no expuso nada distinto a
la confesion que hizo por él su apoderada especial. Por consiguiente no se

detendra el Tribunal en su analisis.

5. ANALISIS DE LOS TESTIMONIOS RENDIDOS.

5.1. El sefior Pablo Alberto l\/lermo Saa dijo encontrarse vmculado a la sociedad
Prlmerautos S.A. desde el mes de marzo o abril de 2009 en el cargo de Gerente
Comercial, de profesmrlw administrador de empresas, que no recuerda la direccion
exacta del local comerc:lal que les dio en arrendamiento, el sefior Burbano Muriel,
pero que se encuentra] ubicado sobre la Avenida Pasoancho entre la 78,79 y 80
entre los locales que dlstrlbuyen vehiculos marca Chery también de propiedad de
Primerautos (al lado de‘arecho) y marca Gritwul, al parecer también de propiedad
del sefior Burbano (al }ado izquierdo), ademas cree recordar que el contrato fue
celebrado en el afio 20%1 1.
|

Al resbonder las pregu;‘ptas’sobre el término de duracion del contrato, expuso que
verbalmente se pacté} a 5 afios y que las rhejoras %eé!izas al predio fueron
autorizadas en forma oral. | |

Al descorrer el traslado de las excepciones, la mandatar;iaﬁ del arrendador tachoé al
testigd de sospechoso por su eventual parcialidad con su empleadora Primerautos

S.A. y de contera, interesado en las resuitas del proceso!

La dependencia del | testigo con la arrendataria quedd probada con sus
declaraciones, pues dijo ser su gerente comercial desdé el mes de marzo o abril
] b
de 2009 circunstancia que afecta su credibilidad ¢‘imparciabilidad en las

mann‘estamones encaminadas a probar pactos contranos a los consignados
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expresamente y por escrito en el contrato de arrendarhiento. De alli que éste
Tribunal desestimara su dicho en lo que favorece a su patrono, a quien desde

luego debe guardarle fidelidad y lealtad.

5.2. Por su parte la sefiora Gladys Amparo Zambrané Jurado en declaracion

rendida en la diligencia de inspeccion judicial practicada ¢ e! 26 de octubre de 2012
al inmueble en donde funciona el establecimiento de . comercio Primerautos
Pasoancho de propledald de la sociedad Primerautos S. A que distribuye vehiculos
de la marca Hyundai, u!blcado sobre la Avenida Pasoqncho 6 calle 13 No. 77-
99, manifesté que ser lk:\ gerente comercial del establecirﬁiento de comercio, que
labora para anerautos S.A. desde hace dos afios y medlo que el arrendador del
predio es el sefor Edmundo de quién no recuerda su apellido, pero tiene

conocimiento que es el ‘dueno de los locales contiguos en direccion de norte a sur.

(

|
Se trata de una testlgo»espontanea en su declaracion e informé al Tribunal que el
establecimiento de comercuo instalado en el local comercial ubicado sobre la

Avenida Pasoancho (T) calle 13 No. 77-99, se encuentra arrendado, que su
arrendataria es la so‘lciedad Primerautos S.A. y que su arrendador es el

convocante. ‘i

Ademas de espontaneo el testimonio, se anota que fue claro coherente, completo
y responsivo acerca dex los hechos que declard, pues tlene conocimiento personal

de los mismos y ha mdlcado las circunstancias de tlempp,, modo vy lugar de cémo

i
!

han ocurrido. En concepto de este Tribunal merede asignarle pleno valor
probatorio, pues hanﬁ adquirido el conocimiento de los mismos por haber
participado en forma directa en los hechos que relata y coincide en parte con Io
expresado por la gestora del convocante en sus diferentes escritos, con lo
confesado por el reprgasentante legal de la arrendatarla y parte con la prueba

documental arrimada ai proceso, entre ellos el contrato de arrendamiento.
y |
l,
6. DE LA PRUEBA PE']RICIAL.
La experta en contabllidad designada por éste Tribunal para que rindiera las

1
|

experticias solicitadas | por las partes, inform6 que se trasladé al local comercial
ubicado sobre la Avenlda Pasoancho ocupado por anerautos S.A. para verificar
su localizacion, sus linderos, revisar los comprobantegs y libros oficiales de
contabilidad, en donde fue informada por la sefiora Me{yérly Sanchez, contadora

de la convocada, que el inmueble lo detentan a titulo de:arrendamiento, siendo su
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propietario el sefior

conclusiones:

- Que el inmueble ubicado sobre la Avenida Pasoancho

en donde se encuentra actualmente el establecim

Primerautos S.A.

- Que el arrendador del local comercial es el sefior Guill

Muriel y su arrendataria

- Que el canon de arren

abril de 2012.

Edmundo  Burbano Muriel y |

la sociedad Pfimerautos SA.

damiento del mes de marzo de 20

egd a las siguientes

No. 77-109 es el mismo

ento de comercio de

ermo Edmundo Burbano

12 fue cancelado el 9 de

- Que Ila contabilidad de Primerautos S.A. no le permite identificar de manera

independiente la apli¢acién de los gastos incurrid

adecuaciones al inmueble arrendado, en razon a que no

centro de costos y por

pertenece el gasto.

- Que las facturas relac

registraron en sitios de

en el rumbdédromo,

adecuaciones, y se

jonadas como gastos de remode
aplicacion diferentes al local arre
no aparece identificado el in

registr6 como compra de ma

os en reparaciones y

flevan la contabilidad por

consiguiente no es posible determinar a cual de las sedes

acién y adecuaciones se
ndado, tales como obras
mueble objeto de las

teriales remodelaciones

concesionarios y otros sin ubicar la obra en remodelacion. .

- Que el valor de las mejoras efectuadas por Primerauto
en la contabilidad por valor de $44.738.744.00.

- Que la factura por

$43.072.768.00, pero

adecuacién locativa.

La experticia fuer puesta en conocimiento a las parteé

agosto de 2012, de la

término el apoderado

Aclarada la experticia

convocada la objetd po

judicial de la convocada solicitd

r error grave fundamentado en los

S SA aparece registrado

concepto de compra de muebles tiene un valor de

cual se confirio el traslado a las

que no puede aplicarse como un: gasto de reparacion o

en audiencia del 14 de
partes y en uso de este

aclaracion del dictamen.

durante la audiencia, el apoderado especial de la

siguientes hechos:
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1. Que la auxiliar se presentd al inmueble ubicado sobre la Avenida

Pasoancho No.|77-109 y no a la direccién que aoéxrece en el contrato de

arrendamiento.

2. Que la experta se presentd en compaiia solamente de la gestora del

convocante.

3. Que no probd gue haya concurrido a las oficinas d;e planeacion municipal

a indagar sobre la nomenclatura del predio arrendado.

4. Que carece de idoneidad frente a normas urban

ubicacion del predio.

sticas para establecer la

5. Que por su esp;ecialidad de contadora no le permite identificar el inmueble

por sus linderos.

6. Que frente a la revision de los comprobantes para establecer los gastos

de remodelacion, la auxiliar no hizo una experti

las conclusiones a que llegd la sefiora perito son

Tramite de la objecion

sia técnica. Por lo tanto,

totalmente equivocadas.

De la objecion se confirid el traslado de rigor a la parte convocante quien a

través de su apoderada lo descorrio, refutando io

inconformidad del objetante.

A solicitud del objetante se decretd practica de
designandose al ciontador publico Luis Enrique Villa

del cargo el 7 de §septiembre de 2012 y con fecha

experto presento g conocimiento del Tribunal y las p

|
encomendado, del cual se corrid traslado a las parte

se ordend en auto del 18 de octubre de 2012. D

apoderado de la parte convocada formuld una ¢

criticas al trabajo elaborado, solicité aclaracion o

hizo el auxiliar en audiencia.

s hechos que fundan la

nuevo dictamen pericial,

obos, quien se posesiono

5'de octubre de 2012, el

artes el dictamen pericial-

s por tres (3) dias, seglin
entro de este término, el
serie de observaciones y

complementacién, lo que
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Consideraciones del Tribunal para resolver la objecion por error grave.
j !
|

|

Prima facie se anota que nuestro Estatuto Procesal Civil no define lo que se
i |
entiende por error grave y que es la jurisprudencia quien se ha encargado de

ello al manifestar: |
1
%

“si se obj(jeta un dictamen por error grave, los correspondientes
reparos deben poner al descubierto que e/ peritazgo tiene bases
equocadas de tal entidad o magnitud| que imponen  como
consecuencta necesaria la repeticion de la d ligencia con intervencion
de ofros peritos.(G.J.t. LI, pag. 306) pJe}s lo que caracteriza
desacierfoé de ese linaje y permite diferenciarlos de otros defectos
lmputables a un peritaje,... es el hecho de cambiar las cualidades
propias del objeto exam/nado o sus atributo, 3por ofras que no ftiene,
o tomar como objeto de observacion | |y estudio una cosa
fundamentalmente distinta de la que es materla del dictamen, pues
aprecrando equivocadamente el objeto, l;lecesarlamente seran
erréneos Ios conceptos que se den y falsas las conclusiones que de
ellos se dgr/ven...”, de donde resulta a todas|luces evidente que las
tachas por; error grave a las que se refiere el \numeral 1° del articulo
238 del Codlgo de Procedimiento Civil “...no pueden hacerse consistir
en las apreCIaCIones inferencia, leCIOS o deducciones que los
expertos saquen una vez considerada recta y cabalmente la cosa
examinada. Cuando la tacha por error grave se proyecta sobre el

- proceso mtelectlvo del perito, para refutar simplemente sus
razonamlentos y sus conclusiones, no se esta interpretando ni
aplicando | ' correctamente la norma legall v por los mismo es
madm:s;ble para el juzgador, que el considerarla entraria en un
balance o contraposicién de un criterio a otro criterio, de un
razonamiento a ofro razonamiento, de una tegsis a otra, proceso que
inevitablemente lo llevaria a prejuzgar sobre las cuestiones de fondo
que ha de examinar unicamente en la decisién definitiva...” (G.J.
tomo LXXX V, pag.604). :

l ,
Teniendo como f;undamento lo que ha de entenderse por error grave,
|

facilmente se cohcluye que los argumentos expuestos para atacar el
dictamen no lo céonstituyen, pues son una critica a los fundamentos del
mismo, haciendo \?er una serie de aspectos que se débieron tener en cuenta,
observaciones qu!e el objetante habia podido rea}xzar a la auxiliar de la
justicia si le hubxera ofrecido su colaboracion, falta[ndo asi igualmente a lo
dispuesto por el mismo articulo 242 del Codigo de ﬁ?rocedimiento Civil, que
ordena que las partes estan en el deber de colaborarle a los peritos,
facilitandoles los :datos, las cosas y el acceso a los lugares que ellos

consideren necesarios para el desempefio de su cargo.

Pero veamos algunos aspectos que fundamentan la inconformidad del

objetante:
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Argumenta el inconforme que la perito visitd el inmueble ubicado sobre la

Avenida Pasoancho No. 77-109 y no a los predios que aparecen en el

contrato de arrendamiento, que no probd la visita que hizo a las oficinas de

planeacién municipal para establecer la ubicacion precisa del inmueble, que

} ; .
no es la persona idonea para determinar el predio por sus linderos, dado su

profesion de contadora y que practicé una inspeccion judicial sin contar con
i ;

jurisdiccion para hacerlo.
|

|

|

Revisando el concepto emitido por la auxiliar de la justicia, informd que se

trasladé al inmueble arriba mencionado, que corresponde al que aparece en

1

el certificado de nomenclatura y alli fue informada pi)or dependientes de la

convocada que el predio lo ocupa la sociedad Primerautos S.A. con un

establecimiento de comercio de su propiedad, que

a pesar de mencionarse

varias direcciones en el contrato de arrendamiento, en el certificado de

tradicion y en el certificado de nomenclatura, se trata c}el mismo predio.

Precisamente para valorar en conjunto de acuerdo al principio de la sana

critica, el Tribunal decretd y practicé como prueba

judicial, en la que pudo constatar que el predio vi

de oficio una inspeccion

siftado sobre la Avenida

Pasoancho 6 Calle 13 distinguido en su puerta de entrada con el No. 77-99,

es el mismo al visitado por la perito y al que se refiere el convocante en el

contrato de arrendgamiento y en su demanda introdu
como lo ampliaremos mas adelante cuando

probatorio.

Si. la experta visitd el predio en compaiiia de la

arrendador, lo hvizcg) apoyada en el numeral 3 del arti

de Procedimientoz Civil, lo que no puede generar

haya intervenido en los analisis y conclusiones, pare

Con respecto a la inspeccion judicial mencionada p

tribunal que la auxiliar quiso decir que en su \

instalaciones de la convocada, se entrevisto con un

:teforia de éste proceso, fal

analicemos éste medio

époderada especial del
culo 237 y 242 del Codigo
d;e ninguna manera que

calificarlas de erradas.

or la perito, entiende éste

isita que practico a las

b de los funcionarios, pero

. :
mal entenderiamos que se trata de una prueba de esa naturaleza, porgue

quienes pueden realizarla son los operadores |

revestidas de jurisdiccion.

idiciales 0 las personas
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" En lo que hace a I‘a revision de los documentos de Iga contabilidad, dijo fue
atendida por la contadora y por el representante legal de la arrendataria, y
que después de su analisis pudo establecer que los éregistros no los Hlevan
ordenadamente por centros de costos, sin disc_:rimina?xr a cudl de las sedes

corresponde.

De acuerdo al articulo 271 del Codigo de Procedimiento Civil en
concordancia con | el articulo 59 del Cdédigo de 3¢mercio, los libros de
comercio hacen fe en los procesos entre comerciartéas, por consiguiente se
tendra en cuenta la firmeza, precision y la calidad de los fundamentos de la

experticia.

En lo tocante con el dictamen decretado como |prueba de la objecion,

encuentra éste tribunal que la visita practicada al predio, el analisis y estudio
.. : . :

de la documentacion. llevé al segundo perito a similares reflexiones y

conclusiones que la primera, pues concluyo lo siguiente:

- Que el local comercial objeto de éste proceso es el ubicado en la Avenida
Pasoancho o Calle 13 No. 77-99, que su arre wdataria es la sociedad
Primerautos S.A., que el canones correspondiente 3l mes de marzo de 2012,

fue cancelado el 9ide abril de 2012. |

- Que los gastos incurridos en el local en c@ntiehda, ascienden a
$44.738.744.00 por concepto de compra de materiales para las mejoras

locativas.

Por lo anterior, se examinara la eficacia tanto de este dictamen como del
| ?

inicial si a ello hay lugar de acuerdo con lo que salga probado en este

arbitramento, porque de lo analizado se concluye que no hay lugar a declarar

probada la objecidn por error grave formulada por la p‘érte convocada.

VIl LAS EXCEPCIONES DE MERITO PLANTEADAS

Este tribuhal al anali‘zar las dos excepciones de mé?rito planteadas por el
apoderado especial d¢ la sociedad Primerautos S.A., Iés que denomind como
"Cobo de lo no debido" e "Inexistencia de la obligacidn”, encontrd elementos
comunes en que se fundamentan, es por lo que se ana ijarén en forma conjunta;

dichos elementos, es que el contrato fue renovado parque no se le notifico en
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“ %

debida forma el desahucio y que las mejoras realizada
fueron autorizadas verbalmente porque el arrendador ace
contrato tuviera una vigencia de 5 afios y no 1 como

escrito.
IX. RESOLUCION DE PRETEN

1. La prueba del contrato de arrendamiento:

s en el local comercial,
pt6 en forma oral que el

aparece en el contrato

SIONES

Nuestro ordenamiento |juridico contempla el arrendamjento como un contrato

mediante el cual reciprocamente las partes se obligan, Ia

una a conceder el goce

de una cosa 0 a ejecufar una obra, o a prestar un servicio y la otra a pagar por

este goce, obra o servicio un precio determinado (Articulo

Se deduce de lo anterior, en consecuencia, que la princ

1973 del Codigo Civil).

p?l obligacion que surge

para el arrendatario la constituye precisamente el pago dé la renta que tiene q>ue

hacerle al arrendador en la forma y términos establec
restitucion del precio

I
procedente el acuerdo de las partes sobre el pago

idos en el contrato y la

a la terminacion de la convencion. De alli que sea

del precio por cuotas

anticipadas. Cuando asi se ha estipulado nace para el arrendatario la obligacion
|

de pagar anticipadame?nte por constituir ese acuerdo de

voluntades una ley para

los contratantes de conformidad con lo previsto en el argticulo 1602 del Codigo

Civil. Y Si el arrendataf\rio no satisface el pago en el pla

zo convenido, incurre en

incumplimiento del confrato por mora o falta de pago del préecio o renta.

En armonia con los pedimentos incoados en el libelo introductivoe que dio origen a
| :

ésta controversia, en el evento sub-examine, la causal

activo de ésta accion es la terminacion del contrato po

invocada por el extremo

r la expiracion del plazo

pactado y la falta de pago para la fecha de presentacion d¢ la demanda, del canon

de arrendamiento corréspondiente al mes de marzo de 2012.

Para dar cumplimiento al postulado previsto en el paragrafo primero del articulo

| .
424 del Codigo de Procedimiento Civil, el convocante por conducto de su

apoderada especial, a

leg6 al expediente la prueba do :Uimental de la existencia

del contrato de arrendamiento celebrado entre la sociedéd Primerautos S.A. en
| :

calidad de arrendatarié

y el sefior Guillermo Edmundo Buirbano Muriel en calidad

! ,
de arrendador, documento en el que consta que se celebrd por escrito el 28 de

febrero de 2011, con u

n término de duracién de un (1) afio contado a partir del 1
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de marzo de 2011, es decir, que el plazo inicial preciuy6 el 28 de febrero de 2012,
con un canon inicial de $15.000.000.00 mensuales, pagaderos anticipadamente
dentro de los 5 primeros dias de cada periodo mensual al arrendador o a su

orden.

Sobre la existencia del contrato de arrendamiento no le asisie duda a éste tribunal,
de una parte porque el ébcumento allegado al plenario tiewé pleno valor probatorio
de conformidad con .lo previstc en los articulos 252 y 253 del Cdédigo de
Procedimiento Civil, al ino haber sido tachado d falso por la parte convocada.
Ademas la arrendataria por conducto de su gestor Conf3$6 su existencia en los
términos del articulo 194 y 195 de la misma obra adjetiva al contestar los hechos
que sustentan las pretensiones de la demanda y en las al{agaciones. También lo

hizo por conducto de su representante legal al absolver el interrogatorio de parte.

En lo que hace al inmueble arrendado, dice el artiCljJIo 76 del Cédigo de

Procedimiento Civil que las demandas que versen sobre bienes inmuebles, como

| .
demas circunstancias que lo identifiquen.

! . . . e .
en nuestro caso, se especificaran por sus ubicacion, linderos, nomenclatura y

Pero no necesariamefhte tienen que coincidir conjuntamente todas aquellas
exigencias, porque la iidentiﬁcacién no puede quedar soni'\etida a parametros de
exactitud meridiana, enj razén a que los linderos y la nomenclatura pueden variar
con el tiempo a conseci.xencia que las parcelaciones, la aoértura de nuevas vias, la
tradicion de los colindantes y reasignacion de nomenclaturas, con mayor veras si
la actualizacion se enc%,uentra a cargo de dos entidades con funciones distintas,
una el registro de instrumentos pUblicos y otra el departamento administrativo de

planeacién municipal, entidades con funciones propias y directrices disimiles.

La Corte Suprema de|Justicia en sentencia de casacion civil del 8 de febrero de

2002, expediente 67?8 con ponencia del magistrado} doctor Jorge Santos

i

Ballesteros, dijo lo sigu?iente: ‘

" Pero esta identidad, como se sefialo | anteriormente no puede
quedar stetida a parametros de exactitud §matemética, sobre fodo
si se trata de inmuebles, y mas si estos sonirurales, dada la falta de
sistemas |técnicos de identificacion: no es de rigor que exista una
absoluta coincidencia de linderos entre los titulos y el bien pretendido
porque bien puede puedan variar con el ccbrrer de los tiempos por
segregaciones, variaciones en nomenclatura y calles, mutacién de
colindantes, etc. Precisamente la corte en lel punto ha sostenido que
queda en abrigo de cualquier duda que para hallar la identidad del
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fundo reivindicado no es de rigor que los linderos se puntualicen de
modo absoluto sobre el terreno; o que la medicion acuse
exactamente la superficie que los titulos declaran; o que haya
coincidencia matematica en todos y cada uno de los pormenores por
examinar. Basta que razonablemente se trate del mismo predio por
sus caracteristicas fundamentales (Cas. Civil de 25 de noviembre de
1993).

Ademas de lo anterior, es oportuno aclarar que para la identificacién
del bien rige a plenitud la libertad probatoria, y aunque los medios
mas adecuados para demostrar tanto ésta como la posesién son la
inspeccién judicial y los testimonios, no puede decirse que sean los
unicos, ni que la confesion del demandado no sea adecuada o
eficaz”. (CSJ, Cas. Civil, Sent. Feb. 8/2002. Exp. 6758. M.P. Jorge
Santos Ballesteros)

La prueba pericial rendida por los dos expertos, los testimonios, la confesién de la
‘arrendataria, los documentos allegados al plenario y la inspeccién judicial
practicada, apreciados todos en conjunto de acuerdo a las reglas de la sana
critica, éste tribunal estima que qued6 probado que el inmueble arrendado objeto
de ésta controversia corresponde al local comercial en donde funciona el
establecimiento de comercio Primerautos Pasoancho, de propiedad de la sociedad
Primerautos S.A., ubicado sobre la Avenida Pasoancho 6 Calle 13 No. 77-99 de

ésta ciudad de Cali.
2. Del incumplimiento del contrato de arrendamiento:

Argumento el arrendador a través de su apodera especial que la arrendataria
incumplié el contrato de arrendamiento porque no atendié cumplidamente el pago

del canon de arrendamiento correspondiente al mes de marzo de 2012.

Es entendido de acuerdo con la ley que las afirmaciones y negaciones indefinidas
no requieren de prueba (Articulo 177 del Codigo de Procedimiento Civil). Por
consiguiente bastale a la parte arrendadora afirmar que no se le han cubierto los
canones de arrendamiento correspondiente a determinado lapso o periodo, para
que haya de presumirse verdadero tal omisién, en tanto que el arrendatario no
presente la prueba del hecho afirmativo contrario, esto es, del pago de los valores

que se le acusa deber.

Le correspondia entonces a la locataria demostrar en primer lugar que el valor del
canon correspondiente al mes de marzo de 2012 no es el que debe cancelar, y
traer a los autos la prueba de su pago en forma oportuna, antes por el contrario,

confeso al contestar la demanda, que el 9 de abril de 2012 consigné a la cuenta
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corriente establecida en el Banco de Bogoté el valor correspondiente a la renta del
mes de marzo de 2012 Para tales efectos allego la prtldba de la transferencia
bancaria. (Folio 021y 093 del cuaderno No.4).

En el mismo sentido fueron concluyentes los dos expertos :al revisar los registros

contables de la arrendataria.

Con respecto a los argumentos expuestos por el apoderado especial de la

arrendataria en las aleglaciones, tenemos que el articulo 22d35 del Codigo Civil fue

derogado expresamente" por el articulo 43 de la Ley 820 de 2003, situacion que al

parecer lo ignor6 el apbderado. En efecto, el articulo 4’3} de la citada Ley 820
preceptia lo siguiente: ;’rrénsito de legislacion, vigencia y derogatoria.

5

"La presen"te ley en cuanto a sus dlsposxmones sustanciales se aplica

a los contratos que se suscriban con posteno»ridad a su entreada en

vigencia, y las disposiciones procesales contenidas en los articulos

12, 35 a 40 seran de aplicacion inmediaiaé para los procesos de

restitucién sin importar la fecha en que se célebré el contrato. Para

efectos del transito de legislacion, debera estziarse a lo establecido en

el articulo 40 de la Ley 153 de 1887 y en el %articulo 699 del Codigo

de Procedimiento Civil. Esta ley rige a pai‘tir del momento de su

promulgacnon y deroga la Ley 56 de 1985 el articulo 2035 del
Cadigo CIVII el articulo 30. del Decreto 2‘)23 de 1977, el articulo 4
del Decreﬁo 2813 de 1978, el articulo 23 delg Decreto 1919 de 1986,
los aﬁiculic)s 2,5y 8 a 12 del Decreto 1816 %de 1990, como también

las demas disposiciones que le sean contrarias”. (Las subrayas no

son del tefxto original).
i

!

significar el tribunal que las recorjvenciones de que trataba

el articulo 2035 del Cédigo Civil, no constituyen requisi’to| en la actualidad, toda vez

Con lo anterior quiere

que el articulo 43 de ‘|a ley 820 de 2003, derogd aquel a disposicion, que tiene
plena vigencia en este momento por haber sido declarado exequible por la Corte

Constitucional en sentenola C-670 del 13 de julio de 2001[4
I [
| !

Asi las cosas no constituye exigencia procesal acompan}a! a la demanda la prueba
I

sumaria de gue se hayan hecho al arrendatario los reqjﬁerimientos privados o los

judiciales previstos en el articulo 2035 del Cédigo Givil, debe entenderse sin

vigencia al ser derogado la norma sustantiva Inlc:lalmen’ée citada, por el articulo 43

|
i
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|
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Lo
i
i
i
|
i

de la Ley 820 de 2003, en tanto los mismo se guedaron éih un referente normativo

!
que les diera aplicacion

i
i
1
|

Adicional a lo antedicho, la arrendataria renuncié | expresamente a tales

requerimientos. |

|
'

En este orden de ideas podemos concluir que la arrendatza[ria incumplio el contrato

de arrendamiento, incumplimiento que conlleva a deolara‘gr terminado el convenio y
s : |
a ordenar la restitucion del predio arrendado. |

|
3. De la terminacién del contrato a consecuencia del desahucio:
_ ™
|

| Habiendo quedado probado el incumplimiento del contrato por la mora en el pago

del canon de arrendamlento del mes de marzo de 2012 que conlleva a la

l
terminacion del mismo, se hace innecesario en detenerseI en ésta causal.
i

Pero es preciso sefalar que a juicio de éste Tribunal el id‘esahucio se practicé en

legal forma, pues aparece la prueba de la notlftcamoln de la terminacion del

contrato que hizo el arrendador a su arrendataria.

i

i
I
|
i

¢
i i
| '
S \

Enla cartay la certlfxoacuon de la empresa de mensajerla glosadas a los autos a

|
folios 012 y 013 del cuaderno No. 1, consta que un ejemplar fue recibido por la

sociedad Primerautos S A. el 5 de agosto de 2011, en Ia que se estampo el sello

de tinta, el niamero de identificacion tributaria y rubricada por uno de los 252
!

dependientes de la arrendataria. Otro ejemplar fue enﬁregado por la empresa
Deprisa en la calle 13 No. 77-99, direccion que correspcnde al inmueble ocupado

por la locataria, segin pudo constar el Tribunal con la practica de la inspeccion

|
judicial y demas elementos probatorios arriba enuncuados
\

Dichos documentos no fueron tachados de falsos>por la convocada, por
consiguiente al tenor ‘de lo dispuesto en el articulo 2‘5? y 253 del Cddigo de
Procedimiento Civil, tlene pleno valor probatorio para ev;denmar que la noticia del

desahucio se ejecutd en legal forma.

4. Los convenios celebrados verbalmente:

i
3
i
i
1
|
1
|
|
i

i .

En la contestacion a la demanda y en las alegaciones, inéiste la arrendataria que

|
verbalmente con\nmeron gue la duracion del arrendamlento es de 5 aflos y que su

arrendador lo autorizo oralmente para ejecutar las mejoras realizadas.

u
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i

Aquellas afirmaciones y el débil testimonio se oponen é;l ‘convenio escrito en el
contrato de arrendamiento allegado al plenario como pr@e‘gba de la existencia del

pacto.

i
|
'
'
i

l
1

|

[ . o . R
Como -no obran en autos pruebas que contradigan lo escrito, ademas de la

. -

prosperidad tacha del testigo como sospechoso, no habra jugar a reconocer las
. . i R .

mejoras locativas, por iino haber probado la locataria su autorizacion en forma

. l. | .
escrita, tal como lo convinieron en el contrato de arrendamiento.
| P
1 ;
|
Veamos el comentario |hecho por el tratadista Fernando Quiceno Alvarez en su
l " y
obra "Valoracion Judicial de las pruebas”, segunda edicion de 2006, Editora

Juridica de Colombia Ltda., pagina 17 y 18:
| 5
"En la prueba por representacion, el documento es el mas eficaz, por
que el inter@vediario queda reducido tan solo a la conversion del hecho
cosa; pero| esa conversion se realiza normalmente con deliberada
atencion y‘j los documentos se redactan con el proposito de que
reproduzcan con la mayor exactitud posible lo que desea representar.
Menos eficaz es, en cambio la representacion mediante relatos; la
representacion a cargo de las partes tiene Iaigrave falla del interés; de
aqui que la representacién mediante relatos a cargo de las partes solo
es creida en cuanto sea contraria a su interés y nunca cuando corra a
su misma direccién. En la representacion a cargo de los que no tienen
interés qué vicie sus declaraciones, los intermediarios disminuyen la
eficiencia del . relato. Las visiones son imperfectas, por el liempo
transcurrido -entre el hecho y el relato. Las fallas naturales de la
memoria, la interferencia de otros elementos ajenos que turban el
recuerdo, s!pn ofras tantas eficiencias del relato y con en el proceso
escrito, Ios"l‘escribanos receptores de la dec,flaracién jamas pueden
transmitir aunque se Jo propongan, la version fiel del relato”.
‘ ,

.
|

Con base en lo anteriormente expresado, este Tribunal declararé no probados los

1 '
medios exceptivos propuestos y por consiguiente se despacharan favorablemente

1
las pretensiones del Coinvocante.

1

|

| > .

| X. LIQUIDACION DE COSTAS
|

. | . » :
Se condenara en costas a la parte vencida en este proceso, en este caso a la

parte convocada, las cuales se fijan de la siguiente manera:
; e

|
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AT

Honorarios y gastos pagados por la parte convocante Guillermo Edmuhdo

Burbano Muriel:

Gastos de administracion, incluido el IVA (Camara de Comercio) $ 3.915.000

Gastos de funcionamiento del Tribunal
Honorarios arbitro $6.7é0.000

IVA honorarios arbitro: $1.080.000
Honorarios Secretaria.
VA honorarios secretaria
50% Honorarios perito Luz América Ayala.
Agencias en derecho:
TOTAL COSTAS

Xl. DECISION.

En mérito de las facultades otorgada por el Articulo116 ¢

Colombiana, el presente Tribunal de Arbitramento, a

nombre de la Reptiblica de Colombia, y por autoridad de

RESUELVE

PRIMERO. Declarar no probadas las excepciones

propuestas por el apoderado especial de la convocada

SA., por las razones e>i<puestas en la parte motiva de ést
SEGUNDO: Declarar no probada la objecién por erro
apoderado especial de|la parte convocada, en contra de

en el proceso por la auxiliar de la justicia sefiora Luz Ame

TERCERO. Declarar la existencia del contrato de arren

$ 3.000.000

$ 6.750.000

$ 1.080.000
$ 3.375.000

$ 540.000

$ 400.000

2.500.000
$21.560.000

ej la Constitucion Politica

dministrando justicia en

alLey

de mérito o de fondo

la sociedad Primerautos

e ﬁlaudo.

r grave formulada por el

dlictamen pericial rendido

srica Ayala Mantilla.

d{amiento celebrado el 28

de febrero de 2011 ientre el sefior Guillermo Edmﬂxrﬁdo Burbano Muriel en

condicion de arrendador la sociedad anerautps S.A. en calidad de

arrendataria, sobre el Iocal comercial ubicado sobre la Aivcamda Pasoancho 6 Calle

13 No. 77-99 de la actual nomenclatura urbana de Cah determinado por los

siguientes linderos especnales OCCIDENTE, linda cdn jla calle 13 o Avenida

Pasoancho; SUR, CQT el local comercial demarcado

Avenida Pasoancho ic') Calle 13, en donde funcion

Comercio que distribuye vehiculos de varias marcas de
!

E

i
|

con el No. 77-105 sobre
a un establecimiento de
fa;tbrica china; NORTE con

el local comercial con?tiguo sobre la Avenida Pasoancho

ique distribuye vehiculos
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marca CHERY de fabricacién china y de acuerdo a la tarjeta de presentacion que
entregaron al tribunal, aparece con la direccion numero 77—95 sobre la Avenida
Pasoancho o Calle 13; y ORIENTE, con la calle 13 A via que se encuentra

destapada.

El inmueble corresponde al mismo dado en arrendamiento en el contrato aportado
por el convocante y al pretendido por su apoderada  especial en el libelo
‘ N

introductorio.
|
|

t :
CUARTO. Declarar terﬁninado el contrato de arrendamiento mencionado en el

numeral inmediatamenjce anterior, a consecuencia del | incumplimiento de la
arrendataria de una de las obligaciones esenciales del convenio, cual es la falta de
pago o la mora en el pago de la renta. Ademas por la expiracion del plazo

sefialado para su vigencia.

QUINTO. Ordenar a lq arrendataria la sociedad Primerautos S.A. restituir a su
arrendador el inmueblé que ocupa a titulo de arrendata:ria, determinado en el

| _
numeral tercero de la parte resolutiva de éste laudo arbitral.

i
i
i
{
{

SEXTO. Como consec};uencia de las declaraciones anteriores, condenase a la

‘ | : ~ .
convocada Primerautos S.A. a pagar a favor del arrendador el sefior Guillermo

| |
Edmundo Burbano Muriel el equivalente a la cantidad| de tres (3) cénones de
; ;
arrendamiento vigentes al mes de marzo de 2012, a titulo de clausula penal

pactada en la clausula décima quinta del contrato de arrendamiento.

SEPTIMO. No acceqer al reconocimiento de las adecuaciones locativas

ejecutadas por la arrendataria al local comercial objeto!de ésta controversia, por

los motivos enunciados en la parte motiva.

OCTAVO. Como congecuehcia de las declaraciones alntériores, condenase a la
convocada Primeraut$s S.A. a pagar a favor del sé;ﬁor Guillermo Edmundo
Burbano Muriel, la carlwtidad de Veintiin Millones Quini[erﬁtos Sesenta mil pesos
($21.560.000,00) por concepto de costas del procesé, ‘de conformidad con la
liquidacion efectuada en el capitulo X de este laudo. J;
| B

NOVENO. Todas las sumas de condena del presente !La;udo, debera pagarlas la
parte convocada Primierautos S.A., al convocante Gui%lle:ermo Edmundo Burbano

Murieil, en ésta ciudad de Cali, dentro de los quince (15;) fdias habiles siguientes a
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AN

la fecha de ejecutoria del presente Laudo.

Dentro del

mismo término debera

restituir el inmueble arrendado ordenado en el numeral quinto de la parte

resolutiva de éste laudo.

DECIMO. Expidase copi

entregada en el Centro

Cali, al igual que copia a

la convocada.

DECIMO PRIMERO: D|isponer que una vez esté en fir

protocolice el expedient'e en una de las notarias de la ciu

caso, se devuelvan las

vez deducidos los que

previene a las partes sobre la obligacién de cubrir lo ¢

recibidas resultaren inst

MARIA

ficientes.

Secretaria
f

a del presente Laudo Arbitral, por

uténtica del presente Laudo con ¢

se hayan hecho dentro del procs

NOTIFIQUESE Y CYMPLASE

DAVID SANDOVAL SANUb/vyf
Arbitro Unico—"

DEL PILAR SALAZAR SANCHEZ
! f

secretaria, a fin que sea

de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de

lestino al convocante y a

né ésta providencia, se
dad de Caliy, si fuere el
sumas de dinero sobrantes por concepto de gastos, una
asjo, De todas formas se

jue faltaré, si las sumas
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