TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

LUIS HERNANDO GARCES BOHMER
V.S.

JOSE NABOR RESTREPO ANGEL

LAUDO ARBITRAL

Santiago de Cali, primero (1° ) de Agosto del abi@l2

Cumplidas las etapas procesales correspondiertesistiendo causal
alguna que diere lugar a anular lo actuado y estdedtro del término
sefalado por la ley, procede este Tribunal a resdhs pretensiones
sometidas a su consideracion, profiriendo la datigsie fondo que
resuelve en derecho las diferencias surgidas egitrseior Luis

Hernando Garcés Bohmer y el sefior José Nabor Restrgel.

ANTECEDENTES.-

1.- SOLICITUD DE CONVOCATORIA DEL TRIBUNAL DE
ARBITRAMENTO.

Mediante escrito de fecha 3 de marzo del aiio 208€eptado ante el
Centro de Conciliacion y Arbitraje de la CamaraGtenercio, el sefor
Luis Hernando Garcés Bohmer, solicité la conforaae un Tribunal
de Arbitramento para que con fundamento en el Hergqmositivo
vigente, resolviera las diferencias consignadda demanda, surgidas a
raiz de un contrato de arrendamiento ajustado el3dlide mayo de

1997, y vertido en documento por ellos suscriteesa fecha, respecto



del predio rural denominado “El Pozo” de la juregidn Municipal de

la Cumbre Valle.

2.- LA CLAUSULA COMPROMISORIA.-

Los contratantes: Luis Hernando Garcés Bohmer ¢ Blador Restrepo
Angel previeron en la clausula Décimo Primera deiti@to referido, la

forma de dar solucién a las diferencias que pudistagir entre las

partes contratantes y se dijo al respecto: “Toflaehcia que surja entre
los contratantes sobre la interpretacion de estatrato, su

cumplimiento, ejecucion, resolucién, etc., no podase arreglar
amigablemente, sera sometida a un Tribunal derarb&nto compuesto
por tres Arbitros designados por el Presidente aleCamara de
Comercio de Palmira. EIl Tribunal asi conformadualta su sede en la
Ciudad de Palmira, sus fallos seran en derechosyctistos seran

pagados por la parte vencida.

Las partes acordaron mutuamente modificar los tasnde la clausula
compromisoria inicial y decidieron que la sede @gbunal seria la
ciudad de Cali, que estaria integrado por un ariimico, nombrado por
el Presidente de la Camara de Comercio de Calavad del Centro de
Conciliacion y Arbitraje, voluntad vertida en eladonento visible a

folio 149 del cuaderno No. 1

3.- INTEGRACION E INSTALACION DEL TRIBUNAL.-

El Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camale Comercio de
Cali, acogi6 favorablemente la solicitud de convoga del Tribunal,
procediendo a notificar al convocado José Nabotr&ss, quién se hizo
parte, dando poder a una profesional del derechi@nqgcontesto la
demanda, en tiempo oportuno, propuso excepcionesmeéeto y

presenté demanda de reconvencion.



Surtida la notificacion de la demanda a la partevooada y producida
la contestacion de la demanda y el traslado dexiespciones de mérito
propuestas, y haberse presentado demanda de racmmvg el traslado
respectivo a la parte convocante, la DirectoraCaeitro de Conciliacion
y Arbitraje, convoco a las partes a la celebradénla audiencia de
conciliacion sefalada en el numeral 2 del Articil2d de la ley 446 de
1998.

En ella se examind la propuesta presentada posrelocante y al no
haberse logrado acuerdo sobre la solucién delictmflle intereses, se
declaré fracasada la conciliacién y se procedi@ aldsignacion del
Arbitro Unico para decidir en derecho las diferaacicontractuales

existentes entre las partes.

Consta en el Acta No.1 de fecha 15 de enero de BD@udiencia de
instalacion del Tribunal de Arbitramento que hatbe&uncionar bajo la
Presidencia del Arbitro anico, Dr. Octavio VéleziRa, del Secretario
del Tribunal, Dra. Yilda Choy Pazmin, la determidacdel lugar de
funcionamiento del Tribunal, el sefialamiento dentéo del proceso y
la fijacion de los honorarios del Arbitro Unico gldSecretario, quién
tomd posesion ante el Presidente, Dr. Octavio V®etifio y demas

gastos.

4.- PRIMERA AUDIENCIA DE TRAMITE.-

Durante la sesion llevada a cabo el dia 12 de rieloie 2001, se celebro
la primera audiencia de tramite cuyo objeto fugdfiyj en el Acta No.2,
donde se sefalé que se ocuparia de resolver lntbasefnalados en el
Articulo 147 del Decreto 1818 de 1998.

Una vez el Tribunal asumié su propia competenciquié a sefalar

los gastos y honorarios del Arbitro Unico y de ézr@taria del Tribunal,



y se les concedi6 a las partes un término de di@zdias para el pago

de los valores sefalados.

Transcurrido el término concedido al convocado deztuar el pago
sin que éste lo hiciere, procedio la convocanteadizarlo dentro del

término adicional.

Verificado el cumplimiento del pago procedi6 elblmal a realizar la

primera audiencia de tramite el dia 12 de febret@ido 2001.

[I.  LAETAPA INSTRUCTIVA.

EL TERMINO

Por cuanto las partes no fijaron términos de ddaraciel proceso, el
término del mismo sera de 6 meses contados a p#tia primera

audiencia del tramite que se surtio el dia 12 bdeefe del afio 2001.

5.- PRETENSIONES DE LA DEMANDA.-

1.- La parte convocante en el escrito de la demaodforne a la
clausula compromisoria pactada en el contrato imadamiento objeto
de este conflicto, solicita se proceda a convoaaingegrar un Tribunal
de Arbitramento , compuesto por un Arbitro quietbat@ decidir en
derecho las diferencias surgidas entre el SefiolSLHERNANDO
GARCES BOHMER y JOSE NABOR RESTREPO ANGEL, de
acuerdo a lo establecido en el contrato de arreredéondel predio rural
denominado “El Pozo” situado en el municipio deClambre Valle,
Vereda de Pavitas, de acuerdo a la clausula dgmimara del contrato,
reformada de comun acuerdo con las partes queatmdnte dice :
“toda diferencia que surja entre los contratantdses|a interpretacion

de este contrato, su cumplimiento, ejecucion, vesdh, etc., no



pudiéndose arreglar amigablemente, serd sometida @ribunal de

Arbitramento, compuesto por un Arbitro designado gdldPresidente de
la Camara de Comercio de Cali . El Tribunal asif@wnado tendra su
sede en la ciudad de Cali, su fallo sera en dergdios costos seran

pagados por la parte vencida.

2.- Se le reconozcan y se le paguen al Arrendatari@prSeUIS
HERNANDO GARCES BOHMER, las siguientes mejoras:
l.- Levantamiento topografico (area del terreno comvas de nivel),

mapa y diseno de lotes con callejones, drenajesegvorio.

Il.- Embalastraje de la entrada principal de ladirde la portada a la

casa principal, con material de rio y transporte.

lll.- Siembra de arboles de sombra bordeando y dmndo la entrada
principal (cantidad de 40 acacias) con sus resf@ctiercas de encierro

en guadua y alambre.

IV.- Perforacion y Construccion de un pozo de 70trase de
profundidad con su respectiva adicion de gravatuberia de presion

ranurada de 6 pulgadas.

V.- Instalacion de una bomba sumergible de 3 pagad5 caballos de
fuerza con su respectiva tuberia de descarga tardbi8” de presion de
200 PSI a una profundidad de 46 metros y con uro gflermanente de
300 galones por minuto.Vale anotar que con estarmé& propiedad de
21,5 plazas queda apta para parcelar en su tataidaentando el valor
comercial de la tierra sustancialmente porque @mmiteente la finca no
contaba con una fuente permanente de agua queraipara grandes
extensiones de cultivos o numerosas viviendas iy \&es que fuera de
tan buena calidad como la de este pozo, siendalidad del agua

inmejorable.



VI.- La instalacion de 348 metros de tuberia dsiprede 4 pulgadas, y
200 PSI enterrada a una profundidad de 1,5 metmssg excavacion
para acoplar un sistema de riego por aspersioizamdo cafion de

riego.

VII.- Instalacién de 5 toma hidrantes en tuberiaCPpara tuberia de

riego en aluminio de 4 pulgadas.

VIII.- Profundizada de un aljibe existente, adiiodole 4 metros y
colocada de 4 tubos de concreto de (1) un metiateetro por (1) un
metro de largo cada uno.

IX.- Construccion de un aljibe nuevo de 16 metrepobfundidad y (1)

un metro de didmetro en tuberia de concreto.

X.- Perforacion y construccion de un aljibe de Znos de profundidad
en tuberia sanitaria ranurada de 8 pulgadas deetfidnton su

respectiva adicion de grava.

Xl.- Construccion de un reservorio de 1.500 metmmbicos de
capacidad con su respectivo tanque de recibimiel@oagua con
descarga de tres (3) pulgadas, valvula de 3 putgada compuerta de

salida con valvula de descarga de 8 pulgadas.

XIl.- Construccién de un sistema de drenaje dexapradamente 1.500

metros de longitud con una profundidad promedid.Bemetros.

XIll.- Nivelacidbn con equipo nivelador de terrence dun &area
aproximada de 11 hectareas dandole su respeciva gaesnivel para

poder lograr el riesgo de cultivos por gravedad.

XIV.- La conformacién de 8 lotes nivelados con peadiente del 35%
a 5% por 1.000 cada uno con su drenaje recoleetagdas lluvia o de

aguas de riego al final del surco y lateralmente.
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XV.- La construccion de 15 pases para aguas llonaguas de riego en
tuberia de concreto de 12, 14 y 24 pulgadas quaniteer

adicionalmente el paso de vehiculos y tractores.

XVI.- La instalacion de un sistema de cerca eléatrpara dividir

potreros y delimitar areas.

XVIl.- La limpieza de arbustos, malezas y postesmmbra en pasto

braquiaria de un guadual de aproximadamente 2t@rees.

XVIII.- La preparacion, surcada y siembra de 2.6theas en pasto de
corte Hibrico tipo King Grass.

XIX.- La sembrada de 0.25 plazas en cafa.

XX.- La siembra de 7 potreros en estrella africanaraquiaria

brisantha.

XXIl.- La necesidad de la reposicion de todo el eattb telefénico
incluyendo mano de obra desde la finca hasta Lab@iporque estaba

totalmente deteriorado, en una longitud de 2.20@andineales.

XXIl.- La instalacion de un sistema de llenado dahque de
almacenamiento de agua con tuberia de 2 pulgadasusorespectivas
llaves de llenado y vaciado.

XXIIl.- La construccion de un gallinero con capadpara albergar
2.000 pollos de engorde.

XXIV.- La instalacion de una tuberia de drenajeddeulgadas para la

piscina de aproximadamente 15 metros de longitud.



XXV.- La pintada interior y exterior de las dos @ss

XXVI.- La construccion de cuarenta (40) pesebrarada una de (3)
metros por (3) metros en guadua con corredoresiodeen cemento de
(2) metros de ancho, reforzado con lamina de hiedrenajes laterales y
techo en lamina de zinc con sus respectivas cléasbouna por
pesebrera. Cada pesebrera con piso en roca mcamanilla y cisco.
Con su puerta individual en angulos de 1.5 pulgada$as divisorias en

madera chanul y pasadores de hierro.

XXVII.- La construccion de (4) piezas en ladrillonpio con cielo
repellado, puertas en lamina corrugada de hierro s10 respectiva
chapa, ventanas en madera de pino con varillag weweomponen de lo
siguiente: dos bafios uno para damas y otro paralleas con sus
respectivas puertas en madera, lavamanos y sagjtgti) oficina, (1)

dormitorio y (1) una pieza para sillas y alimentos.

XXVIIl.- La construccion de un kiosco en guadua ctatho en
vendiaguja de 8 metros en diametro, piso en cemeepellado con

anilina y cemento puro.

XXIX.- La construccion de un bar en ladrillo limpjomadera de pino
con su respectivo meson, cenefa, entrepanos, sefisarera y copero

en madera de pino.

XXX.- La construccion de una cocineta de 4 metras25 metros con
(2) ventanas en pino y varilla. Cielo falso conegBa y repellado en

cemento con techo en zinc.

XXXI.- La construccién de una portada de doble nametubo de 2

pulgadas y malla.



XXXII.- La colocada de un contador, la traida dergia en 220 desde
la distancia de 200 metros y la instalada de tadaalte eléctrica y de

iluminacioén de las pesebreras.

- Una lampara de mercurio.
- Cuatro faroles para parqueadero de (3) tres mé&adto.

- Nueve lamparas de tubo dobles de 2,5 metros detudngada

- Ocho faroles de pared o de colgar.
- Una caja breaker de 20 breakers
- Plafones, enchufes, tomas, swiches, etc.

- Seis postes para traer cableado con sus respeelerosntos, etc.

XXXIIl.- La nivelacién y regada de carbonilla en parqueadero para

treinta (30) vehiculos.

XXXIV.- La instalacion de rejas de seguridad, tihgoara amarre de

bestias y tuberia para amarre y para el lavadasdedstias.

XXXV.- La siembra de 80 metros cuadrados de gramededor del

kiosco.

XXXVI.- La construccion de corredores externos, estc a piezas y

pesebreras y (1) un patio para colocacion de mesitas.

XXXVII.- La siembra de plantas ornamentales.

XXXVIII.- La instalacion del agua para las pesebeeen tuberia de 2
pulgadas desde una distancia de 90 metros linbakta el sitio con su

respectiva llave de paso.

XXXIX.- La instalacion del sistema hidraulico deslbafos, el bar y la

cocina en tuberia PVC de 1 pulgada y ¥z pulgada.
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XL.- La instalacion de una pista sonora de 18 nseti® largo en tablon
de 25 centimetros de ancho por 1.5 metros de largtada de angulos

de 1.5 pulgadas con sus respectivos tornillos.

XLI.- La instalacion de tubos de 4” de ancho pan&ros de largo para

realizar la figura 8 en exposiciones equinas.

XLII.- La instalacion de dos postes para reflecdate 1.5” de ancho por

6 metros de largo empotrados en cemento.

Las anteriores mejoras ascienden a la suma de CEMHINTISIETE
MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS
OCHENTA Y OCHO PESOS MCTE ($127.533.888.00).

6.- LOS HECHOS DE LA DEMANDA'Y SU CONTESTACION.-

Fundamenta el convocante sus pretensiones en Idsodeque a
continuacion se resumen respecto a los cuales ftaocada se

pronuncié en su oportunidad, cuya sintesis eglaesite:

HECHO PRIMERO .- Los Sefiores JOSE NABOR RESTREPO
ANGEL y LUIS HERNANDO GARCES B., suscribieron unntoato
de arrendamiento, firmado en la ciudad de Calsdrkeinta y un dias del
mes de Mayo de 1999 (sic) donde el primero fueRRENDADOR y

el segundo el ARRENDATARIO.

El objeto del contrato era el del alquiler de umad denominada “EL
POZO”, destinada Uunica y exclusivamente para lalogx@on
econdmica, en especial para cultivos de corta diuradales como
sorgo, frijol, maiz, pimentén, etc.; como tambiérgla explotacion

bovina, y explotacion equina.
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A lo anterior la parte convocada contesta que edocipero que el

contrato se firmo en el mes de Mayo de 1997.

HECHO SEGUNDO.- El contrato fue firmado ante Notario y figura
como fiadora, la Sefiora MONICA ECHAVARRIA OCHOA nthién
mayor de edad y vecina de Cali, con cédula de dama No
42.880.091.

Frente a lo anterior la parte convocada aceptéomueierto.

HECHO TERCERO.- Los mismos contratantes han suscrito con
anterioridad otros contratos del mismo predio casoel firmado el 24
de Mayo de 1994 y con una vigencia de siete (7)s giero los
contratantes decidieron cambiar de contrato el seidirmo el dia 31 de
Mayo de 1997 por la misma vigencia, 0 Sea que @stdrato tiene

vencimiento en la misma fecha del afio 2002.

La parte convocada afirma que conforme al contgataerto.

HECHO CUARTO .- Que de acuerdo a lo narrado anteriormente el
Sefior LUIS HERNANDO GARCES B., ha tenido el inmwelblral
como arrendatario desde Mayo de 1994 y aun disttetasta calidad.
Han transcurrido cinco afos y seis meses, reakzamgjoras a la finca
para cumplir con el objeto social del contrato o explotacion

economica.

Frente a este hecho la parte convocada acepto lgeeniato tiene
vigencia hasta el afio 2.002 y en cuanto a las a®jque dice ha
realizado en el predio, no es cierto que las haahd todas las que
relaciona, y las pocas que ha realizado las hinota propio, violando
el contrato de arrendamiento ya que no estabatéacukl arrendatario

para realizar ninguna clase de mejoras.
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HECHO QUINTO .- Que las anteriores mejoras fueron objeto de una
inspeccion judicial que fue solicitada ante el J@avo Civil del
Circuito de Cali, peritazgo que fue solicitado peritos idoneos en la
materia y que fueron tomados de la lista de augsiae la justicia por

el juez que conocid de la peticion y que en lagssolicitud aportd
copia auténtica del peritazgo para que sirvan ddamento y soporte

legal para la reclamacion.

La convocada acepta que el Juzgado Octavo CiviCaelito de Cali,
practicé diligencia de inspeccion judicial al peedie propiedad de su
mandante sobre unas mejoras, de las cuales, larimaye ellas ya
existian en la finca cuando su mandante la adquiatias que el sefior
Restrepo plantd y que es cierto que evaluadasqrdoP pero que esta
prueba carece de toda relevancia juridica porqueeakzd sin la

anuencia de la parte contra, la cual se preteratier ivaler.

Que le causa extrafieza, revisando el acta deidgertiia que tanto el
juzgado que realizo la inspeccion judicial como sesiores peritos se
limitan a transcribir textualmente la solicitud ldeapoderada y dan fe
de la existencia de esas mejoras, sin constatadéreente, refiriéndose
a manera de ejemplo a una bomba sumergible degagasd, de cinco
caballos de fuerza, presion PS1 a profundidad dendi®os de aforo

permanente de 300 galones por minuto, que de rexasta enterrada a
una profundidad de mas o menos 9 metros, lo que pacsar que mal
podia verificarse de manera objetiva para el Judasoperitos, esta
circunstancia que practicaron la inspeccion jutialapredio y sigue

haciendo la parte convocada relacion a otras nepua constan en el
acta de inspeccion judicial que en realidad notexig para ello, aporta

algunas fotografias que ilustran la verdad solaeniamas.

HECHO SEXTO.- Que las mejoras anteriormente expuestas eran
necesarias para el cumplimiento del contrato, ya dpitratarse de un

predio rural, éste no tomé la suficiente agua pkracual era
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indispensable para las siembras, explotacion boyiaquinas, ademas
estas mejoras fueron realizadas y conocidas parehdador, ya que a
€l mismo se le compraron algunos implementos qtierbn parte de la

obra.

La parte convocada niega este hecho y afirma gpeedio su alquilo
para cultivos de corta duracion tales como sorgyga,smaiz, pimenton,
lechuga, apio o cualquier otro cultivo cuyos frutostiempo de
recoleccion no sobrepase el de éstos y/o parastirpa de semovientes
0 sea la explotacion bovina, sea con el propést@rdducir carnes o
leche, y la finca en las condiciones en que fuaiigid@ al actor, estaba
perfectamente adecuada para cumplir con este propdéQue el predio
era apto para el objeto para el cual se arrends pontaba con agua de
acueducto y ademas con agua de aljibe que funcaoocad un molino

de viento y motobomba.

Afirma también la convocada que el duefio de laafino ha querido
darle, ni tampoco que los arrendatarios le dao oso diferente al
pactado; esto es siembra de cultivos de corta idmrac pastoreo de
semovientes. Niega asimismo que las mejoras fuemmocidas o
aceptadas por el arrendador. Ademas que de la listg de mejoras

gue enumera, la mayoria existian ya en la fincadw#e fue alquilada.

HECHO SEPTIMO.- Con las mejoras hechas por el sefor Luis
Hernando Garcia B., se ha valorizado en forma sitienel predio tanto
comercial como agricola, ya que dentro de las $irgledanas es la
Gnica que cuenta con la adecuacion de tierraglacsdn de tuberias a
presion, aljibes, reservorio para 1.50@ nde agua con sistemas de
drenaje con nivelacion del terreno de un area apeda de 11
hectareas para la respectiva caida y desnivel Ipgrar cultivos por

gravedad.
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La parte convocada no acepta el hecho, afirma gua actualidad la

finca se encuentra en un total estado de abanddevaluada.

Que el arrendatario, violando el contrato de amemndnto y el articulo
2038 del Cdédigo de Comercio, destruyd los arboles existian en la
finca, habiendo tumbado unos 70 arboles de guagasbditas vy
amarillos que habian en la finca cuando se le lalgsembrados por el
arrendador, cortd los arboles de naranjas, un magganabanas,
guayabas, que estaban sembrados en toda la ertdedi® finca, tumbo
las matas de platano, banano guineo que existiam& el guadual y
con la guadua de éste levant6 39 pesebreras gretotdos bloques, que
subarrienda por mensualidades cobrando $50.000qdéea por cada

una de las pesebreras.

Igualmente, la finca se le entregd con pastos gsésstan llenos de
maleza, puesto que subarrienda los potreros cabran$9.000 por
animal, sin preocuparse por darle mantenimientasgtoteros. Fuera
de esto construydé un kiosco que nada tiene quecaerel uso del
predio, y que destina al expendio de bebidas alwalsd que nada tiene
gue ver con el destino que se le debia dar al ihlauéDsea que la finca
en estas condiciones se ha devaluado ostensiblen®nse tiene en
cuenta que el destino que siempre se le ha dasiddal de pastoreo de
semovientes y siembra de cultivos de corta duragiden este caso,
para volverla a adecuar para estos menesteres guagaelo que siempre
se ha utilizado por mi mandante, para lo que lalgailado, y para lo
gue piensa usarla una vez sea restituida, tendgrangertir una fuerte
suma de dinero que no esta en capacidad de hageesio que los dos
bloques de pesebreras con unas piezas que hautdm&t arrendatario,
el kiosco, cocina ocupan terreno que era cultivable las hortalizas y

cultivos de corta duracion.

Finalmente la parte convocada se opone a todaslg oma de las

pretensiones de la demanda y hace unas conswmieeadinales sobre
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las obligaciones pactadas en el contrato que leegmonden al
arrendatario y que éste no ha cumplido, violandoesta forma el
contrato de arrendamiento celebrado entre las ac@nvocante y

convocado.

Que en dicho contrato se pactdé como obligacioradehdatario, en la

clausula tercera:

A.) “ Destinar el inmueble de aproximadamente 10.3348neas para
cultivos de corta duraciéon, tales como sorgo, sdygol, maiz,
pimentdn, lechuga, apio o cualquier otro cultivgasifrutos o tiempo
de recoleccion no sobrepase el de éstos y/o pastorpa de
semovientes 0 sea la explotacion bovina, sea copragosito de

producir carne o leche”.

También se obligo el arrendatario a “ B) Manteneogservar en buen
estado el inmueble, anexidades y servidumbres,isosnanque reponer
las cercas, conservar el aljibe y cauces de agbiarak reintegrar el

terreno con todas sus mejoras en el mismo estagoesio recibid”.

El uso que el actor debia darle al inmueble aldailera el consignado
en el literal A) de la clausula tercera ya indicagaasi lo acepto al
suscribir el contrato, y por tanto quiso la cosaekrstado en que se
encontraba cuando contratd, por considerar queseresgtado era apta
para darle el uso estipulado en el contrato. Yiessocque era apta para
darle el uso estipulado, porque la finca contaba log servicios de
agua, tanto de acueducto como de dos aljibes comespectiva
motobomba uno de ellos el mas usado, que funciot@iban molino de
viento y motobomba, ademas del agua de una cafsdaigunda la
finca, y a pesar que en el contrato se habla d®lanaljibe la verdad es
que existia otro que es el sefialado en el listadandjoras con el
namero 1X aljibe de 16 metros de profundidad, conrespectiva

motobomba. A pesar que mi mandante no reconoceumngejora,
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quiero dejar en claro, que la mejora sefalada ewmleral 1V por el

convocante, se trata de un pozo de 25 mts de hofach y no de 70

mts como se indica en la peticion de convocatQige el reservorio de
aguas sefialado en el numeral Xl ya existia al raied el contrato de
arrendamiento, tal como se puede apreciar en pbgae forma parte
integrante del contrato de arrendamiento que eladdante no aporta
pero que presento con este escrito de contestamioal, cual se aprecia
ademas que los dos potreros se encuentran divickdod0 lotes,

separados cada lote mediante zanjas, que sirven gbasistema de
irrigacion y drenaje. El terreno era plano y addoupara la siembra de
los productos convenidos y para el pastoreo dedo®vientes, tenia su
propio sistema de riego como se demostrara eoueso del proceso;
existian dos grandes potreros, que a su vez sdiahven 10 lotes y
potreros, delimitando cada lote o potrero, poraague eran utilizadas
para riego y drenaje; estaban sembrados con p&stigsia un guadual
de una extension aproximada de 2 hectareas efumiaimbado por el

arrendatario, como también tumbo otros arboles lpacanstruccion de
40 pesebreras . El guadual a la fecha ya se madwpdo como es
normal en esta clase de plantas. El predio gozebl@siservicios de
energia eléctrica, cuyo transformador y contader dalocado por mi

mandante, de servicio telefénico, y como ya se dgoservicio de

acueducto, es decir la finca cuando se le entregendatario contaba
con todo lo necesario para que le diera el uso glaraal se le alquild,
por tanto no era necesario realizar mejoras. Dasesi el arrendatario
hubiese echado de menos las mejoras que dice&aidizio haberse
convenido sobre su ejecucion en el contrato, magueefue él quien lo
elabor6 a su amafo. Tampoco era intencion deldadem permitir que

se realizara cualquier clase de mejoras. Entorar@srmne lo dispone el
articulo 1994 del C.C. el arrendador, Sefior JOSBOR RESTREPO

ANGEL no es obligado a reembolsar al arrendataricosto de las

mejoras Utiles, en que no ha consentido con laesgpcondicion de
abonarlas. Es bien claro que no existe en el dontla arrendamiento

clausula alguna que autorice al arrendatario &egahejoras, ni ningan
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convenio sobre las mismas entonces mal puede gesxten cobro. Por
estos hechos se esta tramitando ante el Juzgade Crél del Circuito
de Cali, el correspondiente proceso de restitucitin inmueble
arrendado. Es claro entonces que casi la totalidaths mejoras que
pretende cobrar el arrendatario ya estaban hedmeasdc él entré a

ocupar la finca como arrendatario.

De otro lado, el arrendatario ha incumplido el catot de
arrendamiento, pues no ha pagado al arrendador arbnc de
arrendamiento pactado desde el mes de Enero de d®@9® tampoco
ha cumplido el pago del 25% de las 32 cabezas dadgaa que se
obligdé en la clausula quinta del contrato, ni cor2®% de la utilidad

neta de la produccion lactea.

También ha violado el arrendatario el contrato menglamiento puesto
que le esta dando al inmueble un uso diferenteaalagdo, como el

subarriendo de parte del lote para ganado, cobra®@l000.00,

mensuales por cada animal, y subarrendando ploteelas pesebreras,
para cuidar caballos cobrando $50.000.00 por aremalada una de las
40 pesebreras. Y se le estd destinando para ehdirpde bebidas
alcohdlicas lo que se hace en el kiosco que el aotstruy6 para ese

fin.

Viol6 flagrantemente el contrato de arrendamieatgando los limites

del derecho penal, que castiga penalmente a quastiugla materias
primas o productos agricolas, al destruir el guadua habia y con la
guadua cortada construyé los dos bloques de peasbae 20

pesebreras cada bloque, tumbé arboles tales coo®guayacanes de
colores lila y amarillo, arboles de zapote, guanédbanaranjos y otros
arboles de sombra, derribo arbustos, de manzanexigiéan frente a la
casa, al igual que dos hermosos rosales y plaetgardin, acab6 con

los helechos, plantas de platano, guineo, banaapayps y otros
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arbustos existentes en la finca, atentando cohtraedio ambiente y

contra las fuentes de agua.

7.- EXCEPCIONES.

En defensa de sus intereses, la parte convocagagordas siguientes

excepciones de fondo:

1.- INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION DE PAGAR
MEJORAS.-

Excepcion que fundamenta en que el convocado réo addigado al
pago de mejoras al convocante arrendatario porguariser lugar la
mayoria de las que cobra fueron hechas por el dadem y porque
conforme a las voces del articulo 1994 del C.Clasoautorizé ni ha
consentido en ellas con la expresa condicion dealas. Segun este
articulo “si el arrendatario hace mejoras Cutilesie gson las que
aumentan el valor venal de la cosa (Art. 966), sta,ésin que el
arrendador se haya comprometido expresamente aspiga no puede
obligarse a que le reembolse el costo de ellagjraegnte para no
exponer al arrendador a hacer gastos que no pueddeoconvengan”.
Basta mirar el contrato de arrendamiento para woonajue el
demandado no esta obligado a pago alguno por candepmejoras,
antes bien el demandado esta en la obligacion vdvee el bien en el

mismo estado en que lo recibid.

2.- PETICION DE MODO INDEBIDO.-
Como fundamento de la excepcion expone los sigesearigumentos:

Conforme a lo previsto en los articulos 1994 y 19fiben pretenda el
reconocimiento de mejoras plantadas debera demasilemas de la
existencia y propiedad de las mejoras que cobraxfaracion del

contrato respectivo, sea por mutuo acuerdo o jaildneinte, porque
mientras tal contrato esté vigente o hasta tantluefio o arrendador no

ejerza por esa 0 por cualquier otra causa, la mamorecobro del bien
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mejorado, no se configura el derecho del arrendataracreedor a
cobrar mejoras que haya plantado, todo esto seneatien el caso que

las haya plantado con consentimiento del arrendador

3.- CONTRATO NO CUMPLIDO POR PARTE DEL
ARRENDATARIO .

Excepcion que fundamenta en que el arrendatarian¢iamplido el

contrato de arrendamiento pues adeuda a mi mantient&nones de
arrendamiento correspondientes a los meses de ,Hfedscero, Marzo,
Abril, Mayo, Junio, Julio, Agosto, Septiembre, Gmte, Noviembre vy

Diciembre de 1998, a razén de $116.000.00 mes; ok Febrero,
Marzo, Abril, Mayo, Junio, Julio, Agosto, SeptiemprOctubre,

Noviembre, y Diciembre de 1999 a razon de $14.@0fnes; y Enero,
Febrero, Marzo, Abril, Mayo del 2000 a razon de2b@80.00. Ademas
adeuda el porcentaje pactado sobre el hato de gapedexistia en la
finca cuando se celebro el segundo contrato dedgamiento a saber el
suscrito en el mes de Junio de 1997 equivalengb% del valor del

hato de ganado, adeuda asi mismo el 25% sobrgilidades netas de
la produccion lactea como parte del precio delngiaeniento. Y se dice
gue se adeuda, porque dispuso del ganado y deadiscios, sin pagar
al arrendador lo convenido, puesto que el ganadohqy en dia existe

no es propiedad del arrendatario.
Ha incumplido, ha violado el contrato de arrendaaieel Art. 2038

del C.C. y las normas penales que regulan la materiderribada de

arboles y plantas es un grave atentado contratehsa ecoldgico.

4.- IMPROCEDENCIA DE LA ACCION.-

Fundamenta esta excepcion con base en los sigaigmfementos:
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Que no le asiste ningun derecho al arrendataria parceder a cobrar
las mejoras pretendidas, por las mismas razones eypese al
fundamentar las excepciones anteriores, antesebidamandante debe
proceder a cancelar a mi mandante las sumas adeupadconcepto de
pago del canon de arrendamiento, a indemnizarlo Ipsr dafnos
causados a la finca y a restituir el inmueble enisino estado en que le
fue alquilado tal y como se comprometié en el aiotrde

arrendamiento.

5.- LA INNOMINADA .-

Fundamenta esta excepcion en que si el Falladanéace probado
algun hecho que fundamente cualquier excepciénrdeleelararlo en la

sentencia declarandola probada.

8.- DEMANDA DE RECONVENCION.-

El convocado, presentd demanda de Reconvenciontracoel
convocante, Sefor LUIS HERNADO GARCES B., mayoredad y
vecino de Cali, mediante la cual solicita se hadm siguientes
declaraciones que seran motivo de analisis y piiatath por parte del

Tribunal.

PRIMERA .- Declarar terminado el contrato de arrendamiento
consignado en el documento de fecha Mayo de 198&nhtecado el 3 de
Junio del mismo afio, suscrito por el Sefor JOSE GRBRESTREPO
como arrendador y LUIS HERNANDO GARCES B., comeeadatario
por falta de pago de los canones de arrendami@mtespondientes a
los meses de Enero, Febrero, Marzo, Abril, Mayajqlululio, Agosto,
Septiembre, Octubre, Noviembre, Diciembre de 1.9898razén de
CIENTO TREINTA Y CUATRO MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE ($134.000.00), y los meses de Enero, dfepiMarzo,
Abril, Mayo del afio 2000 a razon de CIENTO CINCUENY DOS
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MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($152.000.00); por fattal pago
del porcentaje pactado sobre el hato de ganadexsia en la finca,
equivalente al 25% del valor del hato de ganado|gpftalta de pago del
25% sobre las utilidades netas de la produccidtedade dicho hato
ganadero pactados como parte del precio del am@adt y por las
demas causales de incumplimiento del contrato agésalen el hecho 5°

de la demanda.
SEGUNDA.- Que como consecuencia de la anterior declaras&n
ordene la desocupacion y entrega del inmueble idefea mi

demandante.

TERECERA .- Que de no efectuarse la entrega dentro de tateyga

del fallo, se efectie el lanzamiento dentro detres (3) dias siguientes

a la ejecutoria del laudo.

CUARTA .- Como quiera que se trata de resolver todasifasedcias
emanadas del contrato de arrendamiento sometidbiaraento, pido
ademas, se ordene al Sefior LUIS HERNANDO GARCES&yar a
mi mandante todas las sumas adeudadas por combeptdnones de
arrendamiento causados desde el mes de Enero98ehkta el dia en
gue se verifique la entrega del inmueble y las sum@ parcialmente se
establezcan por concepto de los porcentajes, sebrganado, la
produccion lactea y el valor de la guadua y arbalesibados vy
utiizados en las construcciones realizadas porSefior LUIS
HERNANDO GARCES, sumas que se actualizaran conafmetito en
el IPC.

LOS HECHOS DE LA DEMANDA DE RECONVENCION Y SU
CONTESTACION.

Fundamenta la parte convocada las pretensiones dkerhanda de

reconvencion en los hechos que a continuaciénssemen, respecto de
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los cuales la parte convocante, demandada en regoidn, se

pronuncié en su oportunidad, cuya sintesis eglassite:

HECHO 1° .- Mediante contrato privado, suscrito por las ¢gmen el
mes de Mayo de 1997, autenticado el 3 de Juni®¥é, Bl Sefior JOSE
NABOR RESTREPO., dio en arrendamiento al Sefor LUIS
HERNANDO GARCES B., un inmueble denominado “EL POZO

ubicado en la vereda de Pavitas, jurisdiccion deiniklpio de la

Cumbre Valle, con una extension aproximada de t&hsas 7.600 M
2, alinderado asi: ORIENTE, cerca de por medio €bnamino que
conduce a la vereda Mulalo; OCCIDENTE, con el zanjbA
CHAMBA cerca de por medio, NORTE, cerca de por mexin predio
gue es o fue de LISIMACO LOZANO, SUR, cerca de pwdio con
predios que son o fueron de PEDRO ANTONIO CUERQarte, y
cerca de por medio que es o fue de OFELIA PRADO.

A lo anterior la parte demandada convocante, mstdifgue es cierto.

HECHO 2° . - La vigencia de este contrato es de 7 anosadoata
partir del dia 1° de Enero de 1995.

Manifesto la parte demandada convocante en esigamento frente a

este hecho que es cierto.

HECHO 3° . - Como canon de arrendamiento se pacté la swema d
CIEN MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($100.000.00) pa&taafio

de 1997, mas los incrementos legales para los @@&d®998 o sea la
suma de CIENTO DIECISEIS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE
($116.000.00) para el afio de 1998 y para 1999 Hsasde CIENTO
TREINTA Y CUATRO MIL PESOS MONEDA CORRIENTE
($134.000.00), y para el afio 2000, la suma de CEERINCUENTA T
DOS MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($152.000.00) . S&tp

ademas como parte del canon de arrendamiento ksipassobre el
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25% del valor del hato de ganado establecido dimda, que segun la
clausula ese hato constaba de: Una (1) vaca pabideparida de primer
parto, cuatro (4) toretes de entre 8 y 16 mesesidé y veintisiete (27)

terneras entre 8 y 6 meses de edad y sus incresnento

Adicional a esto se pactdé también como parte dealorcade
arrendamiento el 25% sobre las utilidades netda geoduccion lactea,

sumas que el arrendador no ha pagado desde dEners de 1998.

A este hecho, la parte demandada manifestdo queantesto. Y que ni

se pacto, ni es posible pagar como parte del cdaarrendamiento la
posesion sobre el 25% del valor del hato de gaeathkblecido en la
finca. Que la interpretacion de la clausula sesacdntrato es el pago
mensual de las siguientes cifras de dinero. AAd H90.000.00; afio
1998 $116.000.00; afio 1999 $134.000.00 y afio 2062.800.00.

Se aceptd en forma primigenia que por todo el derigue durase el
negocio, el arrendatario concederia la posesior2®s# de las cabezas

de ganado que conforman el hato.

Como el negocio ganadero no prospero, no puedar lkegensarse que

ese 25% sea parte del canon correspondiente a ftatanismo.

HECHO 4° . - El inmueble se arrendd exclusivamente, pastirdelo a
“cultivos de corta duraciéon tales como sorgo, sdyi@l, pimentén,
lechuga, apio o cualquier otro cultivo cuyos frutostiempo de
recoleccion no sobrepase el de éstos y/o parastirpa de semovientes
0 sea la explotacion bovina, sea con el propésterdducir carne o
leche” (clausula tercera del contrato) y a ellmbkkgo expresamente el
arrendatario, pero ha incumplido el contrato ee aspecto, puesto que

le estd dando al inmueble un uso diferente al gdacta
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A este hecho, la parte demandada manifestd: Neee,que se pruebe
y para ello se debe obtener experticia técnica awmaedores en la

materia.

HECHO 5° . - El arrendatario ha incumplido el contrato de

arrendamiento pues adeuda a mi mandante los canaees
arrendamiento correspondientes a los meses de, debrero, marzo,
abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre, dc&) noviembre,
diciembre de 1998 a razon de $116.000.00 mes, deoefebrero,
marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiemboctubre, noviembre
y diciembre de 1999 a razon de $134.000.00 meseyoeriebrero,
marzo, abril y mayo del 2000 a razon de $152.000d0emas adeuda
un porcentaje pactado sobre el hato de ganado»gsigaeen la finca,
equivalente al 25% del valor del hato de ganadeuda asi mismo el
25% sobre las utilidades netas de la produccidiedapactados como
parte del precio del arrendamiento. Y se dice quadeuda, porque
dispuso del ganado y de sus productos, sin pagarrahdador lo
convenido, puesto que el ganado que hoy en diteenises propiedad

del arrendatario.

También ha violado el arrendatario el contrato menalamiento puesto
que le esta dando al inmueble un uso diferenteaetiado, como es el
subarriendo de parte del lote para ganado, cobrad@©00.00

mensuales por cada animal, y subarrendando palftelote las

pesebreras, para cuidar caballos cobrando $50®Qtbo animal en
cada una de las 40 pesebreras. Y se le esta daektipara el expendio
de bebidas alcohdlicas lo que se hace en el kiocantina, asi se
identifica con un letrero colocado al fondo de dig&mosco, que el actor

construyo para ese fin.

Violo flagrantemente el contrato de arrendamieatgando los limites
del derecho penal, que castiga penalmente a quastiugla materias

primas o productos agricolas, al destruir el guadua habia y con la
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guadua cortada construyé los dos bloques de peasbae 20

pesebreras cada bloque y el kiosco, tumbé arbales tomo unos
guayacanes de colores lila y amarillo, arboles ajgote, guanabanos,
naranjos, y otros arboles de sombra, derrib6 avbud¢ manzana que
existian frente a la casa, al igual que dos hersmossales y plantas de
jardin, acab6 con los helechos, plantas de platgnmeo, banano,
papayos y otros arbustos existentes en la finentatdo contra el

medio ambiente y contra las fuentes de agua.

A este hecho, la parte demandada manifesto: sateedo, en cuanto a
lo adeudado dinerariamente por concepto de carsgmesrendamiento
asi: 12 meses de 1998 por la suma de $1.392.00R2auneses de 1999
por la suma de $1.608.000.00 y 6 meses del afiectpor la suma de
$912.000.00.

Ante esta situaciéon debemos atenernos a lo digppes el articulo 77
del decreto 2303 de 1989 (que modificé a la Leye61875) el cual
sefiala que si la causal de terminacion del contismta falta de pago, en
el auto admisorio de la demanda el Juez concedeténagandado un
plazo de gracia para que cumpla con sus obligasiome inferior a
treinta (30) dias, de manera que si en tal lapsosaesface la

presentacion, se dara por terminado el proceso.

Reitero los porcentajes pactados sobre la posdsiohnato de ganado y

las supuestas utilidades no hacen parte del canarrendamiento.

Que se haya violado o no el contrato de arrenddanlerque se probara
en esta litis, pero desde ya no acepto que en fdemeraria la
contraparte sitie a mi prohijado en los limites laeviolacion del
derecho penal (esto podria dar origen a una imas@in por los
punibles de calumnia y/o falsa denuncia si a bntiénen, los
respectivos apoderados y sujeto activo de estarttarde reconvencion

los invito a formular en forma legal la querellalenuncia respectiva,
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pues no es viable que se utilice tal camino juoidhara obtener una

supuesta indemnizacion por dafios o destruccion.

En cuanto a que mi cliente ha destruido materipoductos agricolas
al utilizar guadual. Es falso ya que la guadua alema y se cultiva de
manera silvestre. Como se observa en este corsteatla el uso de la

tierra para cultivarla a cambio de precio o renta.

HECHO 6° .- No ha sido posible que el arrendatario cancelai a

mandante las sumas adeudadas a pesar de los magu&s hechos y
gue desocupe y entregue el bien dado en arrendamien

Por lo anterior, y con fundamento en el decretol2é® 1991 y en la
clausula compromisoria del contrato de arrendamidotmulo las
siguientes peticiones relacionadas con el cumptitojeejecucion y
resolucion del contrato de arrendamiento suscrito gb Sefior JOSE
NABOR RESTREPO ANGEL Como arrendador y LUIS HERNA®ID
GARCES BOHMER, como arrendatario, ambos mayoresdkd y
vecinos de Cali.

A este hecho la parte demandada responde: Si afiemdorma precisa
que lo que se les adeuda es dinero y no frutosha, como lo
reclaman en hechos anteriores, sobre esta precisiénpermito
acogerme a lo que decida el Tribunal de la petisaititada en la parte

final de esta contestacion.

La parte demandada en reconvencion, en este casovacante en este

Tribunal, presentd las siguientes:

EXCEPCIONES DE MERITO

Me opongo en forma parcial a las peticiones, asi:
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1.- TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

DE FECHA MAYO DE 1997.- Me allano pero solicito con firmeza
que el arrendador debe pagar en forma total todesdg una de las
mejoras que construyd mi poderdante y que estainhegte descritas y
valoradas en la prueba pericial aportada con laaddmincoada en la
Camara de Comercio, debidamente recibida el 3 dezdVdel afio
corriente la cual si se ajusta al concurso de vatles plasmadas en el
contrato; situacion totalmente contraria en derexhmejecutado por el
arrendatario, quien ignorando la clausula comproriasinicié proceso
de Restitucion de inmueble arrendado en el Juzd&IcCivil del

Circuito de Cali.

2.- VALORACION DEL NEGOCIO ADICIONAL

CORRESPONDIENTE AL HATO GANADERO.- Siendo respetuosa
del contrato, e interpretandolo correctamente, la@@también, a la
pretension de que se nombre perito idoneo en larragiara que evalle
este negocio adicional al contrato, y si de edied&sse deriva que mi
cliente adeuda algun dinero por este rubro, awtatesde ya, que una
vez justipreciado se pague utilizando la figurddjga conocida como
compensacion, pues es logico que este valor esamaehor que el que
pretende mi poderdante por el justo pago de lasragjconstruidas en

el predio, y que lo han valorizado ostensiblemente.

3.- DERECHO DE RETENCION.- En muchas oportunidades
jurisprudenciales, la Corte Suprema de Justiciareitarado sobre el
derecho de retencién consignado en el articulo #89&.C. a favor del
arrendatario. Quiere decir que la ley confiere akraatario una
garantia especial. Retener la cosa arrendada taatano se cubra el

valor de las mejoras utiles y de la indemnizac@spectiva.

Por lo tanto accederemos a la inmediata restitud@nnmueble, en el

mismo momento en que el arrendador pague o gagagitgago justo de
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todas y cada una de las mejoras Utiles efectuamtamipcliente y que

son el objeto de nuestras pretensiones en la denpaimdigenia.

Es de anotar Sefores Jueces del Tribunal de Ar@tredo que las
peticiones de la demanda de Reconvencion, no semu&pruebas que
enriqueceran mis pretensiones en la demanda inetakpcion hecha

del pago en dinero de los canones adeudados.

Asi las cosas, todo este ritual procedimental itds €n el meollo de
esta litis juridica, la cual se desata confrontaladiiteralmente escrito
en el paragrafo 1 de la clausula segunda del ¢ontiea arrendamiento
(esto es la relacion y descripcion del lote arrdndaon sus mejoras y
anexidades), con el inventario descriptivo y vakado relacionado en la
prueba anticipada, elaborada por el Juzgado Odavibdel Circuito,

gue corresponde a lo que es hoy la finca de exgdotagricola, equina

y ganadera.

La diferencia resultante, no es mas que las meja@gadas por mi

cliente, las cuales deben ser pagadas por el agtend

Como conclusién final de procedimiento, le solicito Sefiores
Arbitros dar aplicabilidad estricta al articulo 77 del Decreto 2303 de
1989 (que modifico la Ley Sexta de 1975)a que les sera consignado
en la cuenta que Ustedes indiquen y en el plazodgtermine (no
inferior a 30 dias) la suma total adeudada porm@sde arrendamiento;
y al dar cumplimiento y satisfacer la prestacioa, debe dar por

terminado el proceso que genero la demanda devewocidn.

NOTA : No esta por demas plantear que si el arrendadostgdds
tienen a bien aceptar que estos dineros adeudadomipcliente se
descuenten del valor total de las mejoras que meclan la demanda
primigenia, podemos dar cabida a la figura juridb@nominada

compensacion, determinada por los articulos 17141% del C.C, para
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extinguir las obligaciones correspondientes a IoBnones de
arrendamiento adeudados, ya que es fehaciente Iqualoe de las

mejoras lo supera con creces.

lll.- PRESUPUESTOS PROCESALES

Corresponde al Tribunal verificar el cumplimiente tbs requisitos
procesales necesarios para la adecuada conformdeida relacion
juridico procesal, a saber: a) Capacidad para caopaal proceso, b)
Demanda en forma y c¢) Competencia para asumiore@amiento del
litigio, presupuestos que fueron previamente reMsgpor el Tribunal
en la primera audiencia de tramite con el fin demas su propia
competencia. El analisis concreto del ejercicio laleaccion y del
desarrollo de la relacion juridica nos llevé a doin@ue se encuentran

satisfechos los presupuestos procesales mencionados

Ademas las partes convocante y convocada se ermudegitimadas en
la causa, el convocante en su caracter de arreisdd@aun predio de
propiedad del convocado, en su caracter de arrendadacion juridica
gue nace con base en la celebracion del conteatnréndamiento del
cual surgen las diferencias sometidas a decisibirdminal, mediante

la incorporacion de la clausula compromisoria.

IV .- PRESUPUESTOS MATERIALES.

En cuanto a los presupuestos materiales que hizeeneia a la relacion
juridica material esto es: a) Legitimacion de lasza b) El interés para
obrar, ¢) La adecuada acumulacion de pretensiaheSlaridad de la
pretension que haga posible una decision de fagdayusencia de cosa
juzgada, transaccion, caducidad, o desistimient), no-existencia de
pleito pendiente entre las mismas partes y sobreigho asunto nos
indican que el asunto sometido a nuestro juzgamiemede ser resuelto

y de que forma.
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Examinados los presupuestos de la sentencia de,f@mtuentra el
Tribunal que ellos se encuentran presentes, y posiguiente es
procedente el estudio de las pretensiones pararprafecision de

fondo.

V.- EL CONTRATO CELEBRADO ENTRE LAS PARTES.

El contrato de arrendamiento y sus efectos celebeadre el Sefor
JOSE NABOR RESTREPO ANGEL y LUIS HERNANDO GARCES
BOHMER, constituye la materia fundamental de arsas el presente

proceso.

En orden de ideas, y con el fin de darle el orderecto al analisis del
asunto en cuestion, nos ocuparemos en primer teyéa DEMANDA
DE RECONVENCION, que pretende la terminacion dehtaio
celebrado y determinar con precision y clariddubgi lugar a decretar la
terminacion del mismo y ordenar la restitucion kliein. Precisado lo
anterior abocaremos y daremos paso al andlidesdeetensiones de la
demanda arbitral, pues de conformidad con losuosc1994 y 1995
del Cdédigo Civil Colombiano, quien pretenda el remzmiento de
mejoras plantadas deberd demostrar ademas destarexa y propiedad
de las mejoras que cobra la expiracion del contegpectivo, sea por
mutuo acuerdo o judicialmente, porque mientras ciahtrato este
vigente o hasta tanto el duefo o arrendador nasepr esa 0 cualquier
otra causa la accion de recobro del bien arrendbdoreedor a cobrar
las mejoras que haya plantado.

Los particulares adquieren derechos y contraergadibnes entre si,
dentro del campo patrimonial, mediante la declarade sus voluntades

de un modo coincidente sobre unos mismos temas.

Esas convenciones son rodeadas por la ley de plecacia en la

medida que no atenten contra el orden publico plemnas costumbres,
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sobre la base de que por disposicion del artité@? del C.C., son

tales pactos una ley para los contratantes.

De ahi, que dichos actos juridicos se deban cumptitos contratantes
en la forma y términos estipulados hasta dondatiaraleza de las cosas

lo permita.

No puede, entonces, ninguna de las personas quiecsgaron a traves
del negocio, modificar por si sola los términos khétmo, dandole por
iniciativa propia una orientacion diferente a laeqse acepto

inicialmente.

El contrato, como acto juridico por antonomasiafuesite generadora

de obligaciones y por tanto rige la conducta debrgratantes.

El articulo 1602 del C.C. prescribe, que un coatr&galmente
celebrado, es decir, perfecto y que como tal néeada de vicio, es una
verdadera ley para los contratantes, la que defpe les relaciones
juridicas que el acto crea entre ellas, aun poimenade las leyes
generales, siempre que no sea contrario al ordblicply las buenas

costumbres.

El objeto del contrato es, pues, crear obligaci@mse los contratantes,
razon por la cual la aspiracion logica de éstogg@s aquellos se

ejecuten en forma total.

Por eso expresa el articulo 1063 del C.C. que @dratos deben

ejecutarse de buena fé, obligandose no solo aneeoido sino a todas
las cosas que emanen de la naturaleza de las goetes y también

aquellas que por ley le pertenecen.

Queda pues, claro que los compromisos reciproassumen desde un
principio los contratantes, deben ser satisfechuabalidad por éstos. Si

asi no ocurre es de ley que a la parte incumpiedée impongan las
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sanciones del caso, que pueden ir desde la re@oldel contrato hasta

la reparacion del dafio.

Cuando a los perjuicios se llega por la inejecudéhcontrato por uno
de los celebrantes, se buscara proporcionar adaatte la satisfaccion
qgue no se cumplié. En este evento la reparaciodale podra ser dada

en forma principal (articulos 1610y 1612 del ¢.C.

En el contrato de arrendamiento las obligaciondsadendatario se
pueden extraer tanto de la naturaleza del contrédmo como de las

normas que lo regulan asi:

1.- Gozar de la cosa segun los términos o esplgitaontrato.

2.- Velar por la conservacion de la cosa arrendada.

3.- Pagar el precio o renta convenido.

4.- Restituir o entregar la cosa a la terminaciéncdntrato.

Sobre esta obligacion dice el tratadista JOSE AINDRO
BONIVENTO FERNANDEZ en su obra “ Los principalesnt@tos
Civiles”, pag 349, lo siguiente:

El articulo 1604 del C.C., regula de
manera general, la responsabilidad del
deudor en los contratos que se hacen para
beneficio reciproco de las partes, diciendo
gue responde de la culpa leve. Pues bien,
el articulo 1997 del C.C. consagra
especificamente el alcance de Ila
responsabilidad del arrendatario deudor,
prescribiendo que “El arrendatario
empleard en la conservacion de la cosa, el
cuidado de un buen padre de familia”, o
sea, en el fondo, repite el mandato del
1604, ya que sabemos que, responder por
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culpa leve de acuerdo con el articulo 63
del C.C., es actuar como un buen padre de
familia . Por tanto, la obligacion de

conservar la cosa, implica que el
arrendatario dé el cuidado al objeto como

si fuera propio; si se aparta de esa
conducta, se entiende que esta
incumpliendo el contrato, respondiendo

de los perjuicios ante el arrendador”.

“Con todo, el arrendador podra pedir,
ademas de la indemnizacion, la
terminacion  del contrato  cuando
sobrevenga por grave y culpable
deterioro. Esa obligacion de velar por la
conservacion de la cosa no se limita a los
actos por culpa del arrendatario, sino que
el articulo 1999 lo extiende al de su
familia, huéspedes y dependientes; no es
otra cosa que la aplicacion de la
responsabilidad sefalada en los articulos
2347y 2349 del C.C.”

En el caso en estudio, la prueba que obra en edexte demuestra
que el Sefior LUIS HERNANDO GARCES BOHMER, recibiditalo
de arrendamiento el predio rural “El Pozo”, de pdpd del
convocado, Sefor JOSE NABOR RESTREPO, quien leedgoce de
dicho inmueble cuyas caracteristicas, especifioasioy linderos se
pudieron constatar y verificar en la diligencia idspeccion judicial

ordenada y practicada por el Tribunal con interi@nde peritos.

El contrato objeto de estudio, cumple con los padas del articulo

1494 del C.C., dando lugar al nacimiento de oblaaes, pues cumple
los requisitos exigidos por el articulo 1502 deT (para su validez, esto
es: a) Capacidad, b) Consentimiento, c¢) Objettolicd) Causa licita.

El contrato empez06 a regir inicialmente el 24 dgaonde 1994 con una
duracion de 7 afios. Posteriormente, en el mes dgo Ma 1997,
mediante un segundo contrato, autenticado y recdm@mnte Notario el

dia 3 de junio de 1997 se modifico el convenioinaben cuanto al
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valor del canon de arrendamiento y participaci@mn eigencia hasta
Mayo de 2002.

Se dice en el paragrafo 2° de la clausula segdeldeontrato original
gue se anexa un plano o croquis, con indicaciomuelio de fecha 23
de Enero de 1.994, o sea 4 meses antes de laamfwbdel contrato de

arrendamiento.

En el documento no aparece vertida la voluntadaolecdel arrendador
para que el arrendatario, realice cualquier tipanggoras . Solamente,
se menciona el objeto del contrato y que el préglies entregado al
arrendatario debidamente cercado por todos susréacen buen estado
de conservacion con todas sus mejoras, anexidasisigumbres, tales
como el aljibe de aproximadamente 12 mts de pradiaoden regular
estado, dos casas para mayordomo en regular est@o® potreros en
buen estado libres de malezas, una cochera enaregsiado y un

establo en regular estado.

El Juzgado 13 Civil del Circuito de Cali, a petitiael Tribunal
mediante oficio No. 1145-92/00 de fecha junio 29 201, REF:
ABREVIADO DE RESTITUCION DEL INMUEBLE RURAL.
DEMANDANTE: JOSE NABOR RESTREPO  ANGEL.
DEMANDADO: LUIS HERNANDO GARCES BOHMER, dicho
Juzgado informa al Tribunal de Arbitramento qué&mediante, auto
interlocutorio emitido en la fecha dentro del psale la referencia,
éste se dio por TERMINADO por DESISTIMIENTO seguemorial
presentado por las partes”... Por o que no eridtiepleito pendiente
entre las mismas partes y sobre el mismo asunfifrilelinal puede

resolver sobre el tema solicitado.

Resuelta y asumida asi la competencia del Tribyrela esta
controversia, en virtud de lo dispuesto por el cuith 1° del Decreto
2279 de 1989, modificado por el Articulo 96 de &/123 de 1991, que
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establece: que “Podran someterse a Arbitramentocdesroversias
susceptibles de transaccion que surjan entre Escapaces de
transigir los conflictos surgidos entre las parfes razon de la
existencia, interpretacion, desarrollo o terminacie contratos de
arrendamiento, podran solucionarse a través destecip arbitral, pero
los aspectos de ejecucion que demanden las conéendss laudos
deberan tramitarse ante la Jurisdiccion ordinari&l paragrafo del
Articulo 40 sefiala que “de la ejecucion del laudaocera la justicia

ordinaria, conforme a las reglas generales.

Puestas asi las cosas, ab initio, este Tribunatetfeen audiencia las

siguientes pruebas:

A. DE LA PARTE CONVOCANTE se decretaron por el Tnial

l. DOCUMENTOS

a) Contrato de arrendamiento, suscrito entre las @art®n fecha del
24 de mayo de 1994,

b) Contrato de arrendamiento con fecha 31 de may®%deé. 1

c) Prueba anticipada de Inspeccion Judicial solicilddaizgado 8 Civil
del Circuito de la ciudad de Cali.

d) Peritazgo elaborado por los peritos Rodrigo y Humab&lanco
Rivera que fueron nombrados de la lista de augdiate la Justicia
por el Juez de conocimiento.

e) Poder a mi conferido para solicitar esta peticion.

f) Cuadro detallado de realizacion de mejoras, messa m

B. DE LA PARTE CONVOCADA se decretaron por el Tzl
l. TESTIMONIOS
Se decreta la recepcion de testimonios de los egfior

a) Marleny Cecilia Basante
b) Jesus Agredo
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c) Maria Rubiela Figueroa Aguirre
d) Julio Alfonso Balanta

e) Luis Carlos Correa

f) Joaquin Correa

g) Dolores Correa Tello

Il. OFICIOS
Se ordend oficiar a

a) Sirvase oficiar a la Alcaldia Municipal y a las Eegas Municipales
de la Cumbre Valle, secciones energia, acuedutébefonia, a fin
de que certifiqguen con destino al proceso sobrsitpgentes hechos:

1. Si al sefior José Nabor Restrepo Angel propietagitadinca el

Pozo y el Guadual, ubicada en la Vereda de Paeitage concedido el

servicio de energia, fecha en que se otorgd eicserv

2. Igualmente certifiquen si se le confirid el sewidie acueducto y

telefonia, fecha de otorgamiento del servicio.

b) A las oficinas de Cencoa Cali, ubicado en la carféemNo. 13-46,
piso 11 donde se archivan la peliculas correspoteieal programa
de television del PROFESOR YARUMO, quien en el d&ol1991,
realiz6 un programa de television mostrando laekallde la finca y
los cultivos levantados en la misma que en eseneesoocupaba
como arrendatario el sefior MARCO QUIROGA, para tpraitan
con destino al proceso el respectivo video, videeleual se aprecia
el estado de la finca, sus siembras, las que serdmnccon los
elementos de que disponiaa la finca, que fueron nhismos
disponibles cuando se le alquilé al sefior Garcésgsge debiera
recurrirse a ninguna clase de mejora extra.

c) A la C.V.C., Divisién de aguas, seccion Administbacde aguas,
oficina de aguas de Cali, para que certifique séleafio de 1998 se
adjudico al sefior José Nabor Restrepo Angel cobicald aguas de

uso publico, para el predio de su propiedad denadoiel Guabal El
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Pozo, ubicado en la Vereda de Pavitas, jurisdicd&riMunicipio de
la Cumbre Valle.

d) Al Juzgado Trece Civil del Circuito de Cali, a fie que certifiquen
con destino al proceso arbitral, si en ese juzgadesta tramitando
un proceso de restitucion de inmueble arrendadadeloes
demandante el sefior José Nabor Restrepo Angel wardkdo el
sefior Luis Hernando Bohmer Garcés, cuales son dasales y

estados del mismo.

.  DOCUMENTOS

Admitese y téngase como medios de prueba con et gak la ley le
asigne a los documentos aportados con la contéstdei convocatoria
los que seran apreciados en su oportunidad leggieyconstan en el

folio 0074, en el acapite denominado documentalnylgs siguientes:

a) Contrato de arrendamiento celebrado entre el séfieé Nabor
Restrepo Angel y Luis Hernando Garcés Bohmer, #diuteto el 3 de
junio de 1997, al cual lleva incorporado el plane k& finca
arrendada suscrito en su parte superior por ek sgémcés tal como
se oblig6 en el contrato, donde se aprecia laidivien 10 lotes, con
sus divisiones que son Zanjas para riego y drerajela parte
superior en el lote No. 1 hacia el lado izquies# observa el
reservorio, igualmente se observan las casas,skanpi establo,
cochera. Con este contrato y sus anexos (plarnmesende probar el
estado en que le fue entregada la finca al demé&nddas
obligaciones del mismo y circunstancia que en shmidocumento
no existe autorizacion para plantar mejoras.

b) Contrato de arrendamiento celebrado entre el séfieé Nabor
Restrepo Angel y Marco Quiroga, con el que pretgdbar que la
finca tenia arboles de toda clase y arbustos, nogtgdatano, que a
la postre fueron tumbados por el sefior Garcésicges\de agua, luz

y teléfono.
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c) Facturas correspondientes a dos motobombas cajuéatuncionan
los dos aljibes de la finca.

d) Comunicacion dirigida por la C.V.C. al sefior Jossb® Restrepo
Angel, sobre legalizacion y adjudicacion de aguasek predio
denominado el Pozo Vereda de Pavitas.

e) Trece fotografias tomadas el dia 17 de mayo dealepte afio que

demuestran el estado de la finca.

V. INSPECCION JUDICIAL

Decretar para el dia lunes 26 de febrero de 200as &8:00 a.m. la

practica de Inspeccion Judicial, a la finca el Polaiwada en la Vereda
de Pavitas, Jurisdiccion del Municipio de la Cunmdadie.

Esta diligencia se realizard con peritos idonedsngs contestaran el
interrogatorio que realice el despacho y el qusegnten las partes, se

designaran como peritos a dos expertos en la materi

C. DE LA DEMANDA DE RECONVENCION se decretaron

l. DOCUMENTOS

a) Contrato de arrendamiento celebrado entre Joseé rNRbstrepo
Angel y Luis Hernando Garcés Bohmer con el cualpsstende
probar los hechos relacionados en la demanda.

b) Los peritos nombrados para la diligencia de Inspacdudicial
estableceran el avalto del valor de los porcentafg¥%, a que tiene
derecho el sefior José Nabor Restrepo Angel solivat@lganadero
relacionado en el contrato de arrendamiento y &b Zwbre la
produccion lactea de ese mismo hato, a la fechaen#o en cuenta
en la experticia la reproduccion de dicho hato.

Igualmente se evaluara la guadua y madera cortatiazada por el
sefior Garcés, en las construcciones que sin aagtanzrealizé en la
finca alquilada, estos valores se actualizararetelti como base el
IPC.
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D. DE LAS PRUEBAS DE LA DEMANDA DE
RECONVENCION Y EXCEPCIONES DE MERITO

Se tendran en cuenta las documentales decretadabcifadas en la
demanda.

E. DE LAS PRUEBAS DE LAS EXCEPCIONES DE MERITO AL
CONTESTAR LA DEMANDA DE RECONVENCION

Se decreta como pruebas de las excepciones d® ipéaftuestas por la

parte convocada al contestar el escrito de demaadaconvencion las

siguientes:

l. OFICIOS

a) Oficiar al Dane, a fin de que certifiquen con destal proceso cual
fue el indice de precios al consumidor para lossaf@97, 1998,
1999 y 2000, a fin de establecer el real increme®ocanon de
arrendamiento para estos afios.

b) Se tendran en cuenta las decretadas en la demarrdaahvencion,
en la contestacion de la demanda y en las excegxida mérito
propuestas.

c) Con respecto a la solicitud de la parte convocsoitee la recepcion
del testimonio del sefior “Marino”, no se tiene arerda por no
reunir los requisitos del articulo 219 del C.P.C.

d) En cuanto a la solicitud de suspension del procealizado por el
convocado en su escrito de demanda de reconversgamgga por
ser materia de laudo.

e) Niégase por improcedente la solicitud de derechoetencion que
realiza la parte convocada en su escrito de cawmiést de las
excepciones de fondo propuestas al contestar laartan de
reconvencion.

f) Igualmente niégase por improcedente la solicitudoddenar al
arrendatario consignar las sumas adeudadas paesaschado en

este proceso.
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VI. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

A) TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
B) DE LAS MEJORAS
C) DE LA OBJECION AL DICTAMEN PERICIAL

A) TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

La demanda de reconvencién pregona la mora par gdaltarrendatario
en el pago de los canones de arrendamiento conéigmbe a los meses
de enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julgosto, septiembre,
octubre, noviembre y diciembre de 1998, a razén $446.000
mensuales y lo meses de enero, febrero, marza, o, junio, julio,
agosto, septiembre, octubre, noviembre y dicierdbr&999, a razon de
$134.000 mensuales, y los meses de enero, felnarap, abril, mayo
del 2000, a razon de $152.000 y todas las queusedasta la entrega

del inmueble.

De acuerdo con los términos del convenio, el caingrial para el
primer afilo 1995 se pacté en Doscientos Mil Pesas (8#200.000)
mensuales por el area total arrendada pagaderom@®ranticipado,
dentro de los primeros cinco (5) dias de iniciacidal mes
correspondiente; para el segundo afno se pactamismsos Doscientos
Mil Pesos m/c ($200.000); para el tercer afio (1%@7pacta en precio
de arrendamiento de Cien Mil Pesos ($100.000) méslian nuevo
convenio y se le concede el derecho de posesiarraidador sobre el
hato ganadero establecido en la finca en un 25%4, gdauarto, quinto,
sexto y séptimo afio, el canon de arrendamientadema incremento
igual al establecido por el gobierno en el indice precios al
consumidor para el ailo inmediatamente anteriorea@gie para 1998,
el canon de arrendamiento seria de Cien Mil Pesb30(000) mas el
porcentaje del incremento de precios al consumidara 1997.

Adicional a esto, el arrendador tendra derecho akegon del 25%
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sobre el incremento en el nUmero de bovinos esidbke en la fincay a
partir del afio 1998 adicional a esto, el arrendselwra derecho al 25%
de la utilidad neta después de gastos de la pragudactea en hato

lechero establecido en la finca.

No aparece demostrado en el proceso que la panmeocante
arrendataria hubiera consignado los canones dedamgento que la
parte convocada en demanda de reconvencion diceladie y por el
contrario se allana en lo pedido, por tanto estmma€ion o
allanamiento a la mora y falta de pago de los cémaie arrendamiento
demuestra que si incurrié el convocante arrendatadonvocado en el
incumplimiento que se le indilga y por tanto la idén de dar por
terminado el contrato de arrendamiento y ordenasolaespondiente
restitucion del inmueble a favor del demandanteiregerativa y
ajustada a derecho, en razon de no haber cumplidorespectivas
obligaciones, de acuerdo con las estipulacionesi@s sefaladas, en
observacion con lo preceptuado por el Articulo 186RCaodigo Civil,
segun el cual el contrato es ley para las partespudiendo ser

invalidado sino por causales legales o mutuo cdimsemto.

Igualmente de la inspeccién judicial se desprende en el inmueble
objeto del contrato no existe hato ganadero y @sebkebederos se
encuentran abandonados con restos de madera, deagyavidrios

guebrados, desmejorandose al arrendador en lamamsual a percibir
puesto que no hay produccion de leche y carne. @attar que la parte
arrendadora no realiz6 esfuerzo alguno ante elndatario para
establecer el desarrollo del hato ganadero del deaVaria también

beneficios econdmicos.

De lo consignado en precedencia no queda dudaatigique la causal
invocada por la parte demandante para solicitateteninacion del
contrato de arrendamiento celebrado en el mes de rda 1997,

autenticado y reconocido ante Notario el dia 3utojdel mismo afio,
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se encuentra plenamente configurada pues el extoEmta litis no
corrié con la carga probatoria que le corresporetity es el pago de los
canones de arrendamiento causados dentro dekprgdes que se dice
se encuentran en mora, tal como lo previene etéai424 paragrafo 2°
y 177 del C.P.C.

Ademas la confesion de la convocante, parte derdandan
reconvencion, prueba que objetivamente incumpliéoelrato al dejar
de pagar oportunamente las rentas y no adoptansbsimentos de

consignacion bancaria.

Vale la pena considerar por este Tribunal que samita un
procedimiento especial como es el Arbitral sometmr tanto a
jurisdiccion especifica y diferente a la ordinar@zon por la que no se
le dio curso al procedimiento establecido en étald 424 del C.P.C.

en forma literal.

También expresa el demandante en reconvencion lgageadatario
incumplié y viol6 el contrato por cuanto el biense destinado a uso
diferente al indicado en el contrato de arrendatoign por haber

realizado obras sin su autorizacion.

Frente a esta segunda causal para solicitar ldumesh, esto es, la de
haber dado el arrendatario una destinacion diferahtnmueble, en la
clausula Tercera del contrato, se dijo tambiénayaa obligaciones del

arrendatario:

A) Destinar el inmueble de aproximadamente 13 heata 7.600 mtrs 2
(21 plazas, 3.200 mtrs 2), para cultivos de coueaon tales como
sorgo, soya, frijol, maiz, pimenton, lechuga, apiocualquier otro

cultivo cuyos frutos o tiempo de recoleccion norepbse el de estos
y/o el pastoreo de semovientes 0 sea la explotdmgima, sean con el

proposito de producir carne o leche.
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B) Mantener y conservar en buen estado el inmuelrexidades vy
servidumbres lo mismo que reponer las cercas yecoasel aljibe y
cauces de agua, debiendo reintegrar el terrentod@as sus mejoras en
el mismo estado en que lo recibid, salvo el nome#trioro proveniente

del uso y goce legitimos contractuales.

C) A mantener las vias internas y demas obrasesivéin el mismo

estado de servicio y conservacion que los recibid.

D) A cancelar los salarios y prestaciones sociailegemnizacion,
aportes al ISS, Sena, Subsidio Familiar e ICBFodes los trabajadores
gue utilice en la explotacion del predio arrenddd@nte la vigencia del

presente contrato.

E) A vigilar que sobre el predio objeto del cordrab se ejecute por
terceras personas actos perturbatorios de la pos¢ampoco permita
la servidumbre de ninguna especie y en caso dequea alguno de
estos eventos dard aviso inmediato al arrendaatar que pueda salir

en defensa de sus derechos.

F) A permitir las visitas periddicas al predio adado que desee
efectuar el arrendador con el fin de supervisacisslEl Arrendador
(Sic).

De acuerdo con la prueba recaudada tanto testiimmmao pericial, se
pudo verificar que el arrendatario no di6 el usbiah inmueble para el
que fuera contratado. En efecto los testigos sdostaoherentes al
afirmar que a ellos les consta que en dicho predige han cultivado
ninguna clase de legumbres ni ningan otro cultigocdrta duracion y
que por el contrario alli existe un negocio de besas donde se
alquilan sitios o espacios para guardar y adiestthallos. Estos dichos
los corrobora el seiior JOSE ANIBAL GOMEZ, quienodger el
administrador de dichas pesebreras construida$ mmedao en el cual
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fuera interrogado por el Presidente y la Secretiwid ribunal el dia de
la diligencia de inspeccion judicial al predio, fiefatico en manifestar
gue se alquilaban camas para caballos, que epsiligda los caballos,
que les da alimento y que el le paga a la sefioDEA ASTAIZA
(apoderada de la parte convocante- demandado enveswion) la

suma de $100.000.00 mensuales, por atender esieineg

Dice también que en las pesebreras se cuidantbadiama los duefios y
gue cuando vienen a montarlos hay que estar paadiana ensillarlos
y para guardarlos, que también les da el alimergaeyen el kiosco no
se venden bebidas alcohdlicas, que los parlantdseguipo de sonido
gue se muestran es para escuchar muasica, peno @i hacen fiestas, y
gue en una pista de madera alli construida selafecbncursos de paso

de caballos.

El Tribunal pudo \verificar que efectivamente existeunas

construcciones levantadas que en verdad son pesebreque bien
describen los peritos en el dictamen, que en nadauerdan con el
objeto del contrato, es mas la construccion debpesss, de una pista
sonora, de un kiosco con decoracion propia dedwoar,los espacios y
sitios para colocar botellas, vasos, copas y Uteagmpleados para el
expendio de bebidas alcohdlicas; hechos éstos emdtan bastante
dicientes para que el Tribunal deduzca que allejsece actividades
lucrativas diferentes al objeto especifico pareual le fue entregado el

predio al arrendatario.

De igual forma acordaron los convencionistas, ylaséxpresaron a
través de la Clausula Sexta, que el valor del cat®arrendamiento era
de $100.000 mensuales para el afio de 1997, masmdommentos

legales, para los afios de 1998 o sea la suma é0$DImensuales para
el afo de 1998, para 1999 la suma de $134.000aygd&000 la suma
de $152.000. Se pacté ademas como parte del cenarrendamiento

la posesion sobre el 25% del valor del hato garestablecido en la
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finca, que segun la clausula, dicho hato constabauda vaca parda
cebu parida de primer parto, cuatro toretes enyrd® meses de edad y
27 terneros entre 8 y 16 meses de edad y sus ientesa Adicional a
esto se pactd también como parte del canon dedameento el 25%

sobre las utilidades netas de la produccion lactea.

De acuerdo con el articulo 16 de la Ley 56 de 188A, causales para
que el arrendador pueda exigir unilateralmente elanihacion del

contrato, entre otras, las siguientes:

1.- La no cancelacién por parte del arrendatariolode canones vy

reajustes dentro del término estipulado en el atmtr

En principio ningun arrendador puede exigir al malegario la entrega
del bien, ni adn en el caso de vencimiento del ratmt de

arrendamiento, si el arrendatario hubiere cubidd® respectivos
canones de arrendamiento en su oportunidad pem, @so de que no
hubiere la renta dentro del plazo establecido, radderecho de pedir la

terminacion del contrato.

2.- Cambio de destinacion obvio, sin autorizaci@h arendador, da
lugar para la terminacién del contrato, puesto egisimple quebranto
por parte del inquilino de las obligaciones deltcatio de usar y gozar
del bien para si, por lo tanto la simple contrai@ncquiebra el

cumplimiento y da lugar a la causal encomento.

3.- La realizacion de mejoras, cambios o ampliasatel inmueble, sin
expresa autorizacion del arrendador o la destrndaital o parcial del
inmueble o area arrendada por parte del arrendatatisal que es
resultante del no uso del bien, de acuerdo costlputado, ademas del
incumplimiento de la obligacion del inquilino conuen padre de

Familia.
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Le corresponde entonces al Tribunal precisar sdeahandante en
reconvencion, convocado en este Tribunal, le asikierecho como
arrendador de solicitar declarar terminado el eotde arrendamiento
consignado en el documento de fecha mayo de 198htacado el 3 de
junio del mismo afio y consecuencialmente la desatdap y entrega

del inmueble por el arrendatario, sefior Luis HedoaBarcés.

En efecto se pudo establecer que el arrendatafiar ¢elis Hernando

Garcés, adeude por concepto de canones de arremiamios

correspondientes a los meses de enero a diciengbdOe8, enero a
diciembre de 1999, enero a mayo de 2000 y los gius causado en el
curso de este proceso y hasta la restitucion daléble y la sola

afirmacion del arrendador en este sentido basta guae el Tribunal se
pronuncie positivamente, ademas porque el demarefadeconvencion
en este proceso arbitral, reconoce expresamenteladias al allanarse
a la demanda, razon por la cual no hay lugar aad®ske no probadas
las excepcione de mérito propuestas a la demandadevencion y por

ende no habra lugar al derecho de retencion salwit

B) DE LAS MEJORAS

Generalmente acontece en la praxis de las corrdsgyaes relaciones
materiales que el arrendatario vencido, o en unagdellas en las que
por mandato expreso de la ley deben aplicarseolasas regulativas de
las prestaciones mutuas, durante el tiempo en sfuwcedetentada la
cosa, hubiere hecho en esta, gastos de propdésito quaservarla,

mejorarla y cultivarla.

Por eso uno de los efectos del laudo que acojaa dicktension debe
aludir concretamente, y la ley regula tal prestacia las mejoras,
expensas o impensas, términos, éstos que en lantseanBnguistica

tienen significado idéntico y juridicamente sepogde usar y en verdad
se emplean como sinénimos. Desde luego que cuedgdee ellos se

refiere precisa y justamente a los gastos hechoslgwuien en una cosa

gue tiene en su poder asi sea a titulo de meradendcsta especifica
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prestacion consiste, pues, en la obligacion queeti@ su cargo el
arrendador para con el arrendatario de abonargxesisas y mejoras,
siempre que las haya autorizado o0 consentido expesste. Y éstas
para los efectos de determinar el alcance de thfamibn se han
clasificado por la ley en necesarias, Uutiles y ptlarias (articulos 965,
966 y 967 del C.C).

Corresponden a la primera categamigcesarias aquellos gastos que
tienen que hacerse para evitar que la cosa seapsrdieteriore o sufra
menoscabo a tal punto que sin su realizacion laa dogbiese
desaparecido o se habria deteriorado sustancianemntsu valor y
cualquiera que lo tuviese en su poder tendria duentar tales
dispendios. Son categortdiles, las que no siendo necesarias para la
conservacion del bien, pueden dejarse de haceusireste se deteriore
0 menoscabe, pero que realizadas si aumentanoelvwedal de la cosas.
Pertenecen a la Ultima clas®luptuarias las mejoras que sin ser
necesarias, solo consisten en objetos de lujo yretweo que
generalmente no aumentan el valor de la cosa @omeércio o solo
aumentan en una proporcion insignificante, por otardsponden a
apetencias subjetivas del poseedor con sus gustmsas aficiones
personales y capacidad econdmica.

En el presente caso y de acuerdo con el acapile peetension de la
convocatoria y consecuente con lo establecidogmaiticulos 22 al 24
de la ley 200 de 1936, el Tribunal estara a loudsfp sobre estas

pretensiones y a las normas del Cadigo Civil Coliam.

Asi las cosas, en el presente caso analizaremostlaaleza de las
mejoras alegadas por el convocante del Tribunaluyredacion o
conexidad con el objeto del contrato de arrendamigrara derivar en
el analisis de los requisitos exigidos y con basestos fundamentos de
caracter legal para decretar si hay lugar o ne@mnocimiento de las

mejoras que alega el convocante del Tribunal pde gkl arrendador.
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De acuerdo con la relacién del convocante se iiiteamilas siguientes
obras de caracter civii comlECESARIAS E INDISPENSABLES
dada su conexidad con el contrato de arrendamyesiioobjeto a saber:
1) un pozo profundo de 70 metros de profundidathdtalacion de una
bomba sumergible a 46 metros de 300 galones partopif) un sistema
de riego con la instalacion de 348 metros de tabéei presion de 4
pulgadas, enterrada a una profundidad de 1.5 mebtrosu excavacion,
3) un reservorio de 1500 metros cubicos con swglg recibimiento
de agua con descarga de tres (3) pulgadas, vateulapulgadas y su
compuerta de salida con valvula de descarga dégagas, 4) un aljibe
de 14.20 metros, 5) construccion de un aljibe de n&%ros de
profundidad, 6) un camino de entrada a la fincan€ge trata en este
caso de obras o mejoras realizadas en un predibacorde con la ley
200 de 1936 que ordena se aplique en estos alr@dsligo Civil y a
el nos atemperaremos (articulos 1993 y 1994).

El articulo 1993 del Codigo Civil Colombiano disgorque el
arrendador es obligado a reembolsar al arrenda#&ricosto de las
reparaciones indispensables no locativas queexi@atario hiciere en la
cosa arrendada, siempre que el arrendatario noh#s hecho
indispensables por su culpa y que le haya dadoiastal arrendador lo
mas pronto para que las hiciere por su cuentastsis expensas se
invirtieron en obras permanentes, como una cerca papedir las
depredaciones o un dique para atajar las averodas, reparaciones de
un edificio arruinado por un terremoto, se abonambrarrendatario

dichas expensas en cuanto hubieren sido realmeocésarias.

Deben tenerse en cuenta conforme a lo anterior lgsieexpensas
necesarias, pueden ser materiales e inmaterigesloslas primeras de
caracter natural y permanente porque tomaron ocuem obras
duraderas vy visibles en la cosa que se va a tesitebe demostrarse
para su reconocimiento que ellas se requerian epatar la pérdida o

deterioro del bien.
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Huelga decir que para que un arrendador de ungredil sea obligado
a reconocer el valor de las mejoras de caracteispadsables o
necesarias se requiere el cumplimiento de estassies: a) que el
arrendatario no las haya hecho indispensables paulpa o propio
criterio, b) que haya dado noticias al arrendadanés pronto para que
las hiciere por su cuenta; y c) que hubiere prolpogode verdad eran
necesarias.

En el dictdmen pericial rendido el dia 8 de abeill dfio presente, los
expertos Jorge Hernan Llanos Lozano y Freddy Adabklartinez
Astudillo determinan la existencia de la finca “Bbzo” de las
siguientes obras:

3. Un aljibe de 12 metros de profundidad, existenssldantes de la
celebracion del contrato de arrendamiento y queafpeofundizado por
el arrendatario en 4 metros.

4. Un aljibe de 16 metros de profundidad que el aatart dice
gue construyo y que el arrendador dice que ya &sthib aunque no se
menciona en el contrato.

5.  Un pozo de 22 metros de profundidad, fuera de tunazniento.

6. Un pozo de 70 metros de profundidad que esta en
funcionamiento.

7. El embalastraje de la via de acceso a la casagaindel cual no
guedan vestigios.

8.  Cuarenta (40) arboles de acacias pequefios, sersbaadmbos
lados de la via de entrada a la casa.

9. El reservorio con sus instalaciones de alimentagiéracuacion
de agua.

10. Los hidrantes para el riego.

11. Las alcantarillas o pasos de agua.

12. Las cuarenta (40) pesebreras.

13. La portada de doble nave de acceso a las pesebreras

14. El kiosco, bar y cocineta.
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15. Las cuatro (4) piezas anexas a las caballerizaspara bafio, otra
para monturas y aparejos y alimentos, una paranafig otra de

dormitorio.

16. Un pargueadero e instalaciones complementarias.

17. Las instalaciones eléctricas hidraulicas y samisagn el conjunto

de las caballerizas, kiosco, bar y parqueadero.

Si bien es cierto, se trata de obras materialefgynas de ellas se
volvieron permanentes, ninguna de ellas era indsgde para que el
arrendatario pudiera desarrollar las actividadesteropladas en el
objeto del contrato, o sea la finalidad de la etguidn agricola y/o
bovina. Obras como el tendido de hidrantes pagoriel reservorio, el
pozo de 70 metros de profundidad, pesebreras, eadguos, kiosco,
bar, cocineta, nivelacion del terreno, caballerigasus 4 piezas, son
obras realizadas a motu propio y si de ellas nstexl conocimiento
expreso del arrendador no puede el arrendatarisaalas a los canones

adeudados y tampoco reconocerlas.

En efecto, la finca le fue entregada al convocantendatario adecuada
para desarrollar el objeto que se pactd y no obraleexpediente,
ningun acuerdo expreso entre las partes respectu dealizacion y
reconocimiento de mejoras.

El predio cuenta con agua suficiente de acueduae pozo. Existian
también para la época de celebracion del contragoadjibes: uno con
funcionamiento de molino de viento y otro con motmba, ademas de
una caflada de agua circundante a la finca, dealsselypuede extraer el

agua si las condiciones asi lo requieren.

Es bien claro que las mejoras necesarias debessponder a expensas
necesarias, invertidas en la conservacion de & yes ningun caso las
mejoras reclamadas apuntan a demostrar este mistula parte

convocante no se preocupé por demostrar que datiras se requerian

para evitar la pérdida o el deterioro del bienaBwinte se limitd a hacer
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afirmaciones muchas de ellas imprecisas y vagas@aerojan claridad
sobre el objeto de su reclamacion, las cuales ajerdn beneficio
alguno al predio ya que segun testigos desde Warere se cultiva y

estd enmalezado y enrrastrojado.

No aparece tampoco demostrado en el expedientéuhiere dado el
aviso al arrendador para que éste las hicieraghdgicaso omiso a tal
requerimiento. Y si parte de las obras reclamadagsirs el contrato,
existian al momento de su celebracion y haciar pkett predio dado en
arrendamiento, tales como el camino o via de aceeko finca “El
Pozo”, el aljibe de molino de viento, el establd, adjibe con
motobomba, las instalaciones electricas, de actedyctelefonica,
puede considerarse de mala fe reclamar lo ya esgste que le fue

entregado para su uso y goce en calidad de arrégatam

Las expensas no necesarias y cuya realizacion muligpensable para
la integridad del bien, se clasifican en utilesoyuptuarias, siendo las
primeras las que aumentan el valor venal de la.@taulo 966 del

Caodigo de Procedimiento Civil)

Analicemos los testimonios de los testigos traidbgroceso por el

arrendador convocado, sefior José Nabor Restrepel Amdravés de
apoderado. La sefnora Lola Correa Tello, afirmalguenca la tuvo su

esposo Marco Quiroga en arrendamiento por espa&cicudtro afos y
qgue ella lo cultivd directamente, los ultimos 14sew del término de
duracion del contrato, antes de la muerte de sasesp que cuando
estuvo en su poder la finca, existian 6 potrerastgpde corte para
ganado, corral para gallinas, un galpén para p@éagienos, un aljibe,
agua, energia y teléfono en buen estado, arbolgslds, establo y
bebederos para animales, dos casas, un guadu&ntiada principal en
ladrillo y arboles a los lados. De igual manergerefla deponente que
cuando tuvo el predio en arrendamiento su espdaoco Quiroga,

antes de acaecer su fallecimiento, el predio enciden‘El Pozo”,
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siempre cultivdé hortalizas como lechuga, repoltmate, remolacha,
pimentdn, en una parte de la finca y en otra tgafeado. Que al hacer
la entrega del predio a su duefio, este quedd paEeros en buen
estado, arboles frutales, establo, marranerass casabuen estado,
piscina en buen estado, un guadual sin cortar.uénto al riego de los
cultivos, afirma la testigo lo hacian a través dmgueras y con agua

extraida del rio a través de motobomba”.

De otra parte, el testigtpaquin Humberto Tello, en su declaracion
gue estando al servicio del sefior José Nabor Resftegel, le toco que
construir la via de entrada a la finca en ladridopiscina , la portada
con puerta metdlica, los cercos de los 6 potrguesestaban divididos
con cerca de alambre, y cuenta ademas el testgelquredio antes de
entregarlo su hermana Dolores Tello, tenia: arbioldales, bebederos,
un aljibe funcionando con molino de viento, bombaapel aljibe, agua
traida del rio para los cultivos con manguera pavepad para la parte
de los cultivos porque el ganado tenia sus tandeeagua en cada
potrero.

Otro de los testimonios recepcionados que mereegibtidad es el

rendido por el sefiofulio Alfonso Balanta Tello quien labord por un

espacio de tiempo muy corto, para el sefior Luimateto Garcés en
dicho predio y quien es asertivo al afirmar quendaael estuvo alli en
el predio habia ganado, pastos, arboles, narampgmtes, establo,
cochera, galpon para pollos, aljibes, piscina, dasas y todos los
potreros estaban cercados, la entrada y la porédnlna mas adelante
gue hacia solamente un mes habia tomado en urdamemnto el sefior
Garcés la finca cuando lo contraté y que todo le guha descrito se
encontraba en buen estado, pero que hoy al verlbicaxistente nota

gue ha habido grandes cambios en el predio, puémrseconstruido

unas pesebreras, no existen cultivos, los arbodesacabaron. Al

preguntarsele al testigo sobre la necesidad desakspeciales para
cultivar la tierra de la finca, por fuera de lo aommente utilizado

manifestd que “ como venia siempre cultivAndoses@&aequeria de
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obras especiales, habia agua de acueducto, eypozaljibe, se sacaba

agua con el molino y una motobomba.

Por su parte la testigdlaria Rubiela Figueroa Aguirre, corrobora
con su testimonio lo dicho por su esposo y densigts que el predio
el Pozo tenia piscina, tanque de agua, establo)edrifrutales como
naranjas, mandarinas, zapotes, aguacates, guasabanangos,
manzanas, granadas, jardines, veraneras, la entemtte la portada
hasta la casa, construida en cemento, ladrillo Igstva, portada en
puertas etc. En cuanto al estado actual de la gaagdj manifiesta la
declarante que los potreros siempre existieron @lie eran buenos
potreros, y que ya de eso no hay nada, todo es&l smelo, no hay
cercas, que hace mas de 5 afos ella no volvio ewiros de ninguna

especie.

Asimismo, el testimonio del sefidesus Antonio Agredo Manrique
es asertivo y narra como por estar vinculado adan de Pavitas desde
el afio de 1989, porque tienen una finca a unosmkiltos de la finca el
Pozo, puede testificar del estado que presentaha gropiedad, antes y
después de tenerla en arrendamiento el sefior LeiisaHdo Garcés,
afirma el testigo que al comienzo del contratocasndrimeros meses, se
hicieron cultivos y habid un poco de ganado, pe gpsteriormente el
no volvié a ver ni ganado, ni sembrados, que l@caimuevo que ha
observado en dicha propiedad son unas pesebreim<gaallos y un
kiosco para los caballos, que esta propiedad fieidas pesebreras y el
kiosco que se construyeron hace varios afos atras,estado
abandonado, que siempre han existido un guaduabnnreryo y que hoy
esta acabado y que los potreros siempre ha exigtidiy en dia estan
enrastrojados que siempre ha existido la entrddafiaca con arboles
sembrados a lo largo, inclusive arboles frutaleg igualmente existia
un gallinero, finalmente manifiesta el deponente ganocié la finca
muy bonita pero que ahora esta diferente, todaojadt, y que se

puede constatar.
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El testimonio de la sefofdarleny Cecilia Basante Bastidasilustra
sobre las relaciones entre arrendador y arrendgiariser la Secretaria
durante los dltimos 32 afios del sefior José Nabsirdp® Angel y ser
la encargada de manejar todos los asuntos rel@menaon sus
negocios. En efecto, expresa que el sefior Luisdiem Garcés no le
comunicé nada al respecto a José Nabor Restrepaade la
necesidad de ejecutar obras de caracter indisdessab el predio y
menos solicitarle ejecutarlas por su cuenta, qcieadiinca siempre fue
productiva y que los anteriores arrendatarios cahefior Marco
Quiroga y la senora Dolores Correa Tello, nuncaetoa reclamo
alguno en cuanto a las condiciones de la fincaeympr el contrario la
propiedad es buena para cultivos de hortalizas.

Afirma también la deponente que le consta quef@rsieuis Hernando
Garcés dejo de cancelar los canones de arrendandiesde el dia 10 de
enero de 1998 hasta la fecha, pues a ella es a uieca recibir los

canones y certificar estados de cuenta, hacepln®s, etc.

Acorde con el articulo 1994 del Cédigo de Civilagtendador no es
obligado a reembolsar el costo de las mejorassugle que no ha
consentido con la expresa consideracion de absnaparo el

arrendatario podra separar y llevarse los matsriala detrimento de la
cosa arrendada, a menos que el arrendador estéeslism abonarle 1o

que valdrian los materiales, considerandolos sdpara

En el caso presente no se demostrO ni se probdéppde del
arrendatario, que el arrendador con quien celeb@bmrrato privado
base de esta accidn hubiera autorizado expresan@ergalizacion de
cualquier mejora en el predio. Por lo tanto, al poobarse
fehacientemente la autorizacion del actor parazagamejoras no es de

recibo su reconocimiento.

Acomodado el Tribunal a las disposiciones sustastespeciales sobre

el testimonio, encuentra reunidos los requisitogjiéss para darle
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validez y eficacia a los testimonios y dichos dag@os los testigos
traidos a éste proceso pues son asertivos, sonaragohes
representativas de los hechos que les consta pérsamte, no les asiste
interés alguno para con las partes, lo que los fegaa de toda
sospecha. Habra entonces que darles pleno valdratorm a los
testimonios rendidos para que con base en elloslgseotros medios de
prueba, traidos al proceso, se determine que nénglen las obras
reclamadas sin tener en cuenta la calificacion deeella haga el
convocante al reclamarlas, tienen el caracter dkspensables o
necesarias, ya que hay unanimidad en dichos tesbsioen la
afirmacion de que el predio era apto para reabrael las actividades
agricolas y ganaderas, objeto del convenio, enoehento que le fuera
entregado al arrendatario, por parte del arrenglgawrtanto se negara
el caracter deecesarias aales mejoras. Hay unanimidad también por
parte de los testigos en la afirmacién de quealireel convocante el
predio el Pozo, en calidad de arrendatario, ésfa & entrada desde la
carretera hasta la casa principal en balastro yilltadque existian
arboles a lado y lado de la via, arboles frutddsspotreros debidamente
cercados, con los respectivos tanques de agua, gbaganado, un
gallinero, potreros en pasto de corte, un galpda pallos pequefos, un
aljibe con molino de viento, un establo, dos casagia, energia y
teléfono, un guadual abundante, y que en la adadlel predio “El
Pozo” presenta abandono en toda su extensionygeeemalezados, el
guadual agotado, no existen arboles frutales, naroentales, no se
efectian cultivos desde hace afos, el establoaeatéado, el gallinero
no existe, la piscina esta deteriorada y que l@aimovedoso en el

predio son unas pesebreras y un kiosco que seohatrwdo.

En la diligencia de inspeccion judicial preatla por este Tribunal,
se pudo establecer que efectivamente edipr se encuentra en
notable y notorio deterioro gue no existen cultivos,
ni  arboles frutales, ni ornamentales,con excepcion de

unos cuantos recien plantados @ largo de la via de
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acceso a las casas de habitacion del predio; knerps se encontraban

enmalezados y en mal estado.

La existencia de un reservorio sin agua y enmatezad guadual

devastado por el corte, dos casas de habitacioregriar estado de
presentacion, una piscina con baldosa de ceramiceoler azul, sin

llenar y con el piso cuarteado, unas construccsianenores en mal
estado, que al parecer se trata de un establosyraaganeras, en mal
estado y sin uso un aljibe con una tapa de cemsimtaso y en estado
de abandono, lleva al Tribunal a pensar que ehdatario descuido6 y
abandondé el predio, para dejarlo en manos de texcarquienes confio
la administracion y el goce del mismo, sin quenteriesare la suerte o el

destino que se le diera al predio.

No de otra manera se explica como se construyaras pesebreras en
uno de los costados de la finca, que ocupan uacisple terreno
considerable y en donde, segun lo afirmoé el adtnadsr del sitio, el
dia de la diligencia de la inspeccion judicial edgo, al ser interrogado
por el Presidente del Tribunal manifesté se alquilamas para caballos
por una renta mensual y se realizan concursoslisticals en una pista
de madera construida alli mismo. También se canptatel Tribunal la
construccion de un kiosco, que al parecer y dad#esaracion interior
resulta sospechoso de ser un sitio donde se expéindees, deduccion
con base en el nexo entre la actividad caballistma el licor y la

construccion levantada.

En cuanto a la prueba pericial, se refiere y eacr@h a las obras
alegadas para su reconocimiento y pago por pailtecaie/ocante,
tratandose de el plano topografico de la fincajcaadon de lotes,
callejones, reservorio, implantacion del sistemaridgo para toda la
finca, la construccion de un aljibe de 16 metrospdefundidad, la
construccion de un aljibe de 22 metros de profuadlida construccion

de un aljibe de 70 metros de profundidad con spectwva bomba
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sumergible de 5 caballos de potencia, construad&on camino o via
para la entrada de la finca, la nivelacion deletrr conceptualizaron
manifestando que tales obras no tienen el cardetendispensables o
necesarias en razon de que el plano fue elaboradmero de 1994,
antes de que el arrendatario entrara a efectuardalule nivelacion del
terreno.Este plano no tiene valoren cuanto a las obraslacionadas

con la nivelacion del terreno, dicen los perito® gexaminandose el
plano topografico mencionado y que el arrendalabord en enero de
1994, se observa que el terreno natural es suavermedulado con

pendiente aproximada del 8 x 1000 en sentido estst& que permite
el trazado y construccion de canales de riego yajee riego por

gravedad a partir del reservorio que esta justamentel sentido mas
elevado. Por consiguiente afirman, la nivelacidnteleeno si se llega a
demostrar que se hizo, no era necesario, y queezidr de la finca no

se observan alteraciones notorias de pendientesracerias por lo que
la nivelacién no es evidente. Respecto de losealjitte 16 metros de
profundidad, 22 metros de profundidad y de 12 nseti® profundidad

gue el convocante dice haber profundizado en 4osetos peritos

dictaminaron que dichos aljibes carecen de valon@wmico dado su
nulo beneficio (punto 4, 8, 9 y 10 pozos Yy aljibpagina 20 y 21 del

expericio).

En lo que toca con la construccion del pozo produthel 70 metros, este
Tribunal considera que resulta exorbitante pargredio y no se

entiende el porque y desde luego, resulta sospechespara el objeto
del contrato de arrendamiento, se debiera readigia construccion, de
semejante magnitud y capacidad, maxime si el pregstaba

sobredimensionado en aguas, frente a los otrdsljy pozos y con la
fuente de agua o quebrada que circula el predio llesa a pensar que
existia la posibilidad de que el predio pudierassgnetido a fines muy
diferentes para lo pactado. No otra cosa se pienaado se lee la

pretension 22, numerales IV y V de la convocatpoa la apoderada
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donde sefiala que el predio queda apto para paraehlaentando su

valor comercial.

De ninguna manera por tanto, podra darsele a extaarel caracter de
necesaria e indispensable para los fines y praygodél contrato. Podria
considerarse una mejora util, por cuanto pudo halgrificado un

mayor valor para el predio, pero por haber sidcstraido sin el lleno

de los requisitos legales, o sea de manera clanagesin contar con la
debida licencia previa frente al concepto técrmleola C.V.C., ha de
negarsele tal caracter o naturaleza. en este eatmmos frente a la

ilegalidad de un acto que no puede ser convaliéadeste laudo.

No podra entonces tenerse como mejora util, pomtougn las

circunstancias de ilegalidad en que se encuentrauede funcionar
debidamente, corriéndose el riesgo de ser susperdaausurado de
manera definitiva, para de esta forma no aumentdrgalor venal del

inmueble. Sobra advertir que si el propietario pieddio se muestra
interesado en el pozo debera obtener la licensjgertiva de la C.V.C.
para legalizar el funcionamiento y poder asi Iogiaaprovechamiento
de este recurso hidrico y desde luego negociareta@onvocado su
valor, ya sea por una suma fija o por el valor galgan los materiales
separados. Si ello no ocurre asi, podra el arrariddevantar y llevarse
los materiales y elementos que lo integran, siempreuando no

deteriore el inmueble, pero en todo caso, el aa@gmdno esta obligado
a cancelar las mejora utiles, en las cuales naga bonsentido, en la

expresa condicion de abonarlas al arrendatario.

Huelga entonces manifestar que estas mejoras feetds evidencias
que demuestran que el arrendatario, sefior Luis addo Garcés
Bohmer, no utilizé el predio para los fines propass/ pactados en el
contrato, sino por un periodo corto durante el primio tal como se
colige de la prueba recaudada, no se efectuaroelpmmnvocante con

tal propdsito u objeto del contrato de arrendamierglebrado con el
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convocado. Asimismo no se ejecutod, ni se cultiekmloté el negocio o

industria ganadera.

Estas mejoras aludidas de pozos y aljibes no tientances el caracter
de necesarias,por cuanto no se establecié que se precisaranlpara
conservacion del predio, puesto que sin ellas e baiz continuaria
siendo apto para cultivos de productos agricolae yanaderia, y el

bien no hubiera sufrido menoscabo alguno sin ellas.

Esta conclusion se reafirma por el hecho de noerhabediado
autorizacion expresa del arrendador al arrendataai@ la construccion
de estas mejoras para los fines de la plantacu la industria bovina
en la medida en que todas las subsodichas impsasefectuaron, no
porque el predio como tal invariablemente las négpa , sino porque la
destinacion econdmica que se le quizo dar diferente pactado,
rectamente entendida en la convocatoria, asi paexcka intencién del

arrendatario en su proceder al efectuar estassassioejoras.

La expensa necesaria, esta dada objetivamenteneidriuprivativa del
bien, sin depender exclusivamente de la voluntadjesua del
arrendatario, quien a la postre por esa via, tem@ndeterminando lo
gue es supuestamente indispensable para aquebrgquepla cosa en si
misma la reclame para su subsistencia, concepcitiingeca sino
porque su destinacion la que el sujeto ad libitarhd dado, lo impone.
Este entendimiento se ajusta al concepto de expars@esarias que
consagro el legislador en el articulo 965 del Codigvil, norma segun
la cual solo pueden calificarse de tales las qyarhaido invertidas en
la conservacion de la cosa, asi por ejemplo enaslopmaterial, las
cercas para impedir las depreciaciones, los diquees atajar las
avenidas, las reparaciones de un edificio arrendgden el plano
juridico, la defensa judicial de la finca, hiposeidas que obedecen , en
lo esencial, al difundido concepto romano clasia® dimpensas

necesarias concebidas por Paulo como aquellossgsistdos cualel&a
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cosa se perderia o deteriorarése subraya, Digesto 50, 16) y esto es
erogaciones que no pueden dejar de hacerse sissa daantener la
integridad fisica o legal de la cosa, por lo quasetesponden estricto
sensu, no propiamente a la voluntad del detentdeébrbien como
sucede desde la perspectiva tasmejoras utiles o suntuariascomo

a un hecho objetivo que, por su entidad y a mashei@rolario, impone

la necesidad de hacer la respectiva inversion.

En este sentido ha sido constante la jurisprudeteia Corte Suprema
de Justicia, segun la cual para que una impensansegsaria, el
interesado ademas de demostrar que dichas expeasasnte tomaron
cuerpo en obras duraderas visibles en la cosa cuand ser restituida
debe probar que se requerian, no para el simple m&nimiento del
bien o la produccion de frutos, sino para evitar lapérdida o
menoscabo ya sefaladospues solo si tienen esta caracteristica,
participaran de la condicién legal de necesariagntmas que las
mejoras Utiles, que integran con las voluptuaras denominadas
expensas 0 mejoras no necesarias, llamadas asigto su realizacion

no es indispensable para la integridad de la cosa.

Asi las cosas, es preciso no reconocer tales msegmarazén de las
circunstancias legales que rodean la construcaitenlas mismas ya
anotadas: De una parte, la falta de consentimiexpreso del
arrendador que autorizara la construccion de estfwras, y por otra la
ilegalidad del pozo de 70 metros, lo que no permitgeja espacio o el
campo para Su reconocimiento y pago. Sin autodmaexpresa del
arrendador no tiene el arrendatario derecho a ckgonocimiento de
mejora alguna. Por otra parte, considera el Tribgna con los datos
suministrados por el peritazgo, pueden determingrealificarse de
Gtiles y no necesarias las demas obras o mejosgadds por la

convocante.
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Tampoco puede aceptarse, como lo pretende la auadedel
convocante que obligaciones contractuales del d@datano en el
mantenimiento y conservacion de la cosa sean aalidis como obras
civiles 0 mejoramecesarias o UtilesA ello nos referimos cuando al
leer la clausula tercera del contrato esta reza“@aa obligaciones del
arrendatario a) destinar el inmueble de aproximatéenl3 has. 7600
metros cuadrados (21 plazas, 3200 metros cuadrados)cultivos de
corta duracion tales como sorgo, soya, frijol, maimentén, lechuga,
apio o cualquier otro cultivo cuyos frutos o tiemg® recoleccion no
sobrepase el de éstos y/o para el pastoreo de EsE®/0 Sea la
explotacion bovina, sea con el proposito de pradcaine o leche, b)
mantener y conservar en buen estado el inmueblexidades y
servidumbres lo mismo que reponer las cercas yecoasel aljibe y
cauces de agua, debiendo reintegrar el terrentocas sus mejoras en
el mismo estado en que lo recibio, salvo el nome#&trioro proveniente
del uso y goce legitimos y contractuales, c) A reaet las vias internas
y demas obras civiles en el mismo estado de seryiconservacion que
los recibid. Dentro de este contexto asi: a) mejlaravia de acceso al
inmueble, si asi hubiera ocurrido, ya que en elkgmyo se determina
gue solo existen vestigios, b) la conservaciorodghstos, c) el cultivo
y reemplazo de los arboles ornamentales y frutddes, mantenimiento
a la linea telefénica, €) EI mantenimiento de waadceso, para la
limpieza de los potreros, siembra y reposicion dstqs, cercada de
linderos, la conservacion y mantenimiento de |&®lés, la siembra de
arboles frutales, hacer mantenimiento a las dememke para uso y
explotacion de la finca como el gallinero, el ektatas marraneras, la
piscina, los pozos, aljibes etc. Y las cuales altremio, tal como lo
verifico el Tribunal y asi consta en el dictameersgntan estas obras
deterioro bastante considerable, siendo indicaéste del abandono a

gue se sometio el predio.

Es reiterativa la Corte Suprema de Justicia enusspyudencia, tal

como lo anotdbamos antes en estas materias eneutus dpartes de
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tantas jurisprudencias se dijal arrendador no tiene obligacién de
pagar el arrendatario el costo de las reparaciondsechas en la cosa
arrendada, aunque ellas sean indispensables y no rmamente
locativas, cuando el menoscabo que se repara, naioe después de
celebrado el contrato y durante el arrendamiento,iso que existe de
un modo manifiesto desde antes de constituirse adu@ues en tal
caso se supone que el arrendatario quiso la cosa @&rnestado en que
se encontraba cuando contrato estipulando como mdes conviniera
(cas. 1892-VIII,77).

Y ya para concluir estos claros fundamentos, bada decision que ha
de pronunciar el Tribunal, es de buen recibo coamptemento, anotar
qgue tratandose de mejoras en predio rural se @gl®e en cuenta lo
establecido por los articulos 1993 y 1994 del Godigvil. El articulo
1993 reza’El arrendador es obligado a reembolsar al arrendadrio
el costo de las reparaciones indispensables no locas, que el
arrendatario no las haya hecho indispensables powusculpa y que
haya dado noticias al arrendador lo mas pronto parajue las hiciere
por su cuenta. Si la noticia no pudo darse a tiempoo si el
arrendador no traté de hacer oportunamente las repaciones, se

abonara al arrendatario su costo razonable probadau necesidad”.

O sea que imperan 3 requisitos para que el amend# un predio
rural sea obligado a reconocerle al arrendatarialelr de las mejoras
de caracter indispensables o0 necesarias, a salmre ano exista culpa
del arrendatario, o deriven de su propio critepiarque asi lo dispuso
subjetivamente, b) que el arrendatario, le hayaodadticias al

arrendador sobre la necesidad inmediata de lassapejue requiere el
predio con caracter de urgencia, ya que se tratamedios para la
conservacion del mismo y c) que se pruebe la rm@snmediata de

las mismas.
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Analizados uno a uno los requisitos anteriores Yyifivedo su
cumplimiento de acuerdo con las pruebas solicitadasretadas y
practicadas en el proceso, y desarrolladas a do ldel presente aparte
considerativo, encuentra el Tribunal que a) elratagario construy6 con
criterio subjetivo y a motu propio, como se reitevdas las obras que
denomindnecesariasy no obrd con base en las necesidades basicas que
requeria el predio para desarrollar el objeto edadlo, b) no logré
demostrar el arrendatario convocante que hubied® deoticias al
arrendador convocado sobre la necesidad inmediaa hdcer
reparaciones u obras necesarias al predio que defr@npara su
conservacion y que este se hubiese rehusado a olidigacion y al
respecto nada intentd la apoderada a este resmgctoenos aun se
probo a lo largo del proceso la necesidad de lagsolse impone de
bulto el criterio particular en la construccion aleras innecesarias por
parte del arrendatario, que finalmente ningun, figode representaron
al predio y menos a él por cuanto no se ha dekatoolninguna
actividad econdmica en el predio con dichas mejaiasy como lo

demuestran los hechos y el estado de deteriorprgsenta el inmueble.

Acorde con el articulo 1994 del Cdédigo Civil, eresardador no es
obligado a reembolsar el costo de las mejorassugle que no ha
consentido con la expresa condicion de abonarker®, @l arrendatario
podra separar y llevarse los materiales sin dettionale la cosa
arrendada, a menos que el arrendador esté dispuedionarle lo que

valdrian los materiales, considerandolos separados.

Bajo estos supuestos es patente adoptar la decwi@ debera
acomodarse tanto a los medios probatorios reunmweo a las

disposiciones sustantivas especiales aplicaldsgeguicio.

Ello significa que en cuanto a las mejoras Utiesdizadas y las mejoras
voluptuarias que consisten en obras de juego yoe@ arrendatario

podra llevarse los materiales de dichas mejorampse que puedan
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separarse sin detrimento de la finca y que se eebugpropietario del
predio demandante en reconvencion, en este pracpagarle el precio

que tendrian dichos materiales después de separados

C. DE LA OBJECION AL DICTAMEN PERICIAL

El dictamen pericial objetado por la apoderadaadpdrte convocante
aduciendo error grave fundamentado en: 1) quedasop afirman que

el gallinero “no existe” lo cual es un error grapeges este si existe, 2)
por desacuerdo con el dictamen pericial en lo cespacta a la
afirmacion de los peritos al manifestar que se anecdktirar los

materiales de las mejoras construidas, aduciend® glo que al ser
retirados, estos materiales, el predio sufririageeabo comercial y los

bienes retirados se depreciarian considerablemente.

El Tribunal dispuso el traslado de dicha objecida parte convocada la
cual por intermedio de su apoderado, lo descomidieanpo oportuno
afirmando que la objeciéon no tiene fundamento yr&on de que
responde el dictamen rendido a hechos manifiestysdgnciados como
la existencia de una estructura en guadua desexl@chn tierra, y en
condiciones de no ser utilizado dada su vetustéhdseque fueron
verificados en forma directa por el Tribunal en ddigencia de

inspeccion judicial.

No se decretaron pruebas por no ser pedidas ppaftéss. Al respecto
considera este Tribunal infundada la objecion fdad@ lo que se
evidencia con la inspeccion judicial que efectivataese trata de una
construccion anexa a la casa, de un muro de 0.Gfecto en ladrillo y
cemento y hacia arriba palos que agarran una mélldetermina el
Tribunal que “al parecer era un gallinero” y siemdr se encuentra en

tierra y sin techo. Todo en mal estado.
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Luego en realidad, se puede manifestar, que elirffged” no existe,
pues se trata solamente de una construccién enestatlo y que
requiere acondicionarlo totalmente para poder litomgor su nombre

“gallinero”. Asi las cosas no prosperara la objecio

Con respecto a las manifestaciones de retiro denbieriales, de las
mejoras utiles, posibilidad ésta que le asisterahdatario en virtud de
no considerarse como necesarias tales mejoraspeh@l mantiene los
criterios expuestos en sus consideraciones y sestie todas sus partes

el dictdmen rendido por los peritos.

Teniendo en cuenta las consideraciones precedegitegjbunal de
Arbitramento administrando justicia y en nombre laeRepublica de

Colombia y por autoridad de la ley

RESUELVE

PRIMERO.- Declarar probadas las excepciones propuestas por la
parte convocada de€INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION DE
PAGAR MEJORAS” y de “CONTRATO NO CUMPLIDAS POR
PARTE DEL ARRENDATARIQO”.

SEGUNDO.- Declarar la terminacion del contrato de
arrendamiento suscrito entre José Nabor RestrepgelAcomo
arrendador y Luis Hernando Garcés Bohmer como @datario, suscrito
en Cali en mayo de 1997 y auténticado en junio 318687 por
incumplimiento en el pago de los canones de arremmido de los
meses de enero de 1998 a diciembre de 1999, de ardiciembre de
2000 y de enero de 2001 a la fecha de restitu@bmohueble.

TERCERO.- Ordénase la restitucion del inmueble dentro dd.(bs

dias siguientes a la ejecutoria de este laudo.
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CUARTO.- Negar las pretensiones de la parte convocanteradateen

la demanda principal.

QUINTO.- En cuanto a las mejoras consideradas en la parte
motiva de este laudo como Uutiles y no necesariarapeoetirar el
arrendatario los materiales de ellas dentro dd.Qodias siguientes a la
ejecutoria de este laudo, siempre y cuando no oale® o deterioro al

inmueble objeto del contrato de arrendamiento.

SEXTO.- Declarase infundada la objecion que por error grave

formulara la apoderada de la parte convocante.

SEPTIMO.- Condénase en costas al arrendatario Luis Hernando
Garcés Bohmer, de acuerdo con lo prescrito en tedubr 392 del
Caodigo de Procedimiento Civil, las cuales se disicran asi:

7.1 Por honorarios del Arbitro, la suma de Un Mill&eiscientos
Noventa Mil Cuatro Pesos Mcte ($1.690.004.00).

7.2 Por honorarios de la Secretaria del Tribunal, lanasude
Ochocientos Cincuenta y Cinco Mil Dos Pesos Mc858$002.00).

7.3 Por gastos de funcionamiento del Tribunal, la sden&etecientos
Dieciséis Mil Noventa y Cuatro Pesos con Cincuebémtavos Mcte
($716.094.50).

7.4 Por honorarios de la Camara de Comercio de Cabkutaa de
Setecientos Dieciséis Mil Noventa y Cuatro Pesos Gincuenta
Centavos Mcte ($716.094.50).

7.5 Por honorarios de los Peritos, la suma de Ochasedil Pesos
Mcte ($800.000.00).

7.6 Por gastos de los peritos, la suma de Cien Mil $ddote
($100.000.00).

OCTAVO.- Por agencias en derecho a cargo de la parte
convocante y a favor de la parte convocada, la suen&eis Millones
Trescientos Setenta y Seis Mil Seiscientos Nove@taatro Pesos Mcte
($6.376.694.00)
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NOVENO.- Por el Presidente del Tribunal y con cargo a laepar
vencida, protocolicese el expediente, una vez &jgado el presente
laudo.

DECIMO.- Expidase por secretaria copias auténticas del laudo
la parte convocante, a la parte convocada y alr@elat Conciliacion y
Arbitraje de la Camara de Comercio de Cali.

Queda notificado en estrados el presente laude zaldes.

EL PRESIDENTE,

Octavio Velez Patifo
LA SECRETARIA,

Yilda Choy Pazmin
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