LAUDO ARBITRAL

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

PAPI FUTBOL S.A.
CONTRA
DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVI D.

Santiago de Cali, quince (15) de Mayo de dos mil siete (2007)

Agotado el tramite y estando dentro de la oportunidad legal, procede el Tribunal de
Arbitramento a dictar el laudo que pone fin al presente proceso y resuelve las
diferencias surgidas entre la sociedad PAPI FUTBOL S.A. de una parte, y DAVID
GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID de otra.

l. DE LA CONTROVERSIA'YY SUS ANTECEDENTES

1. La empresa PAPI FUTBOL S.A. y DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS
MARIO VANEGAS CADAVID suscribieron un contrato de Arrendamiento El
dia 20 de octubre de 2005, por el término de un afio a partir del 26 de Octubre
de 2005.

2. En la clausula vigésima primera del citado contrato se establecié: “Cualquier
conflicto, diferencia o discrepancia entre las partes con ocasion del contrato
durante su vigencia o sus prorrogas sera sometidas a inapelable decision en
primera instancia de amigable componedores escogidos por las partes de
comun acuerdo y de no concretarse un acuerdo mediante el anterior
procedimiento, se acudira al Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de

Comercio de Cali, quien designara un arbitro (1).”

3. La sociedad PAPI FUTBOL S.A. con fecha 22 de Junio de 2006 convoco a los
sefiores DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS
CADAVID para una reunion el dia 30 de mayo de 2006, con el fin de nhombrar
de comun acuerdo un amigable componedor que decidiera las diferencias
surgidas entre las partes. A la citada no asistieron los convocados, como
tampoco justificaron su inasistencia, entendiendo que desistieron de esa

instancia.



4.

1.

PAPI FUTBOL S.A. a través de apoderado judicial solicito ante el Centro de
Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Cali, la constitucion de
un Tribunal de Arbitramento, a fin de dirimir el conflicto suscitado con DAVID
GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID , con relacién

a la terminacion del contrato de arrendamiento suscrito entre las partes.

Il. SINTESIS DE LAS CUESTIONES OBJETO DE CONTROVERS IA.

HECHOS EN QUE SE FUNDAMENTA LA DEMANDA

Los hechos de la demanda se sintetizan de la siguiente manera:

1.1.

1.2.

Con fecha 20 de Octubre de 2005 entre PAPI FUTBOL S.A.y los sefiores
DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVI D, se
celebro en esta ciudad , un contrato de Arrendamiento variable de caracter
temporal, respecto a un area o espacio fisico de aproximadamente 1.250
Mts cuadrados, autorizado para operar UN CAMPO DE PAINT BALL, el
cual se instal6 dentro del complejo recreacional y deportivo de Menga
PA'CA y/o PAPI FUTBOL ubicado en la calle 64 Norte No 5BN- 183 Cali,
propiedad de PAPI FUTBOL S.A., dicho contrato se celebr6 por un término
de un afio a partir del 26 de Octubre de 2005 hasta el 25 de octubre del
2006, pero su vigencia o término de duracién desde un inicio quedd
expresamente condicionado al hecho de que PAPI FUTBOL S.A.. siguiera
siendo el ARRENDATARIO Y ADMINISTRADOR del citado espacio o area
donde funciona el PARQUE RECREACIONAL MENGA PA'CA yl/o PAPI-
FUTBOL. vale decir, de ocurrir estos eventos, dicho contrato de
arrendamiento celebrado con los convocados expiraba aun antes de
cumplirse el tiempo de duracion pactado, pues asi lo consagra la clausula
DECIMA TERCERA.

En el citado contrato de arrendamiento celebrado el dia 20 de octubre de
2005 entre PAPI FUTBOL S.A. y los sefiores DAVID GONZALEZ LITMAN
Y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID, se consagré6 o estipuld
expresamente en la parte inicial del documento que PAPI FUTBOL S.A. era
ARRENDATARIO y ADMINISTRADOR del lote y sus mejoras ubicado en la
calle 64 Norte No 5BN- 183 de propiedad de INVERSIONES PASEO REAL
S.A. con Nit 805.015.548- 1, lote donde ha funcionado el PARQUE



1.3.

1.4.

RECREACIONAL MENGA PA'CA y/o PAPI FUTBOL y dentro del cual se
encuentra ubicado el espacio o area objeto de esta restitucion. No obstante
lo anterior, PAPI FUTBOL S.A. obtuvo expresamente la autorizacion para

subarrendar.

El contrato de arrendamiento mencionado, se pacto y se desarroll6 como
un contrato de arrendamiento variable de caracter temporal cuyo término de
duracion quedd condicionado, a que éste terminaria 0 se extinguiria en
forma inmediata en el evento de que PAPI FUTBOL S.A., entre otros
aspectos, dejare de ser ARRENDATARIA Y ADMINISTRADORA de las
instalaciones ubicadas en la calle 64 norte No 5BN-183 Cali (V) de
propiedad de INVERSIONES PASEO REAL S.A. donde ha funcionado el
PARQUE RECREACIONAL MENGA PA'CA y/o PAPI FUTBOL S.A. De tal
suerte que por este solo hecho finalizaria en forma inmediata el permiso
para la utilizacion del espacio con el CAMPO DE PAINT BALL vy por lo
tanto EL ARRENDATARIO se obligaria a restituirlo a mas tardar dentro de
los treinta (30) dias siguientes a aquel en que se le comunique por escrito la
noticia. Asi las cosas y de acuerdo con lo anterior PAPI FUTBOL S.A.,
atendiendo un plan y/o cronograma de desmonte definido de la parte
operativa del COMPLEJO RECREACIONAL MENGA PA'CA yl/o PAPI
FUTBOL para entregar a su arrendador INVERSIONES PASEO REAL S.A.
el espacio o area donde operaba, decidié dar por terminado el contrato a
partir del 02 de Junio de 2006 y como consecuencia los arrendatarios,
debian efectuar la entrega del area o espacio objeto del arrendamiento el
03 de Julio de 2006.

Los sefiores DAVID GONZALEZ LITMAN Y CARLOS MARIO VANEGAS
CADAVID, incumplieron con la entrega del espacio o area objeto del

contrato, lo cual motivo la iniciacion de éste proceso arbitral.

2. PRETENSIONES DE LA DEMANDA.

Las pretensiones de la demanda se resumen de la siguiente manera:

2.1.

Que se declare terminado y/o extinguido el Contrato de Arrendamiento de
fecha 20 de Octubre de 2005 celebrado entre PAPI FUTBOL S.A. como
arrendadora y DAVID GONZALEZ LITMAN Y CARLOS MARIO VANEGAS



2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

CADAVID, como arrendatarios respecto a un area o espacio fisico de
aproximadamente 1.250 Mts cuadrados, autorizado para operar un
campo de PAINT BALL, el cual se instalo dentro del complejo recreacional y
deportivo de Menga PA'CA y/o PAPI FUTBOL ubicado en la calle 64 Norte
No 5BN- 183 Cali.

Que se declare que los sefiores DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS
MARIO VANEGAS CADAVID incumplieron con la restitucién del citado
inmueble objeto del contrato de arrendamiento y en consecuencia se
ordene a los convocados que procedan a la desocupacion y entrega del
aludido espacio a PAPI FUTBOL S.A.

Que en caso de no producirse la desocupacion y restitucion en el término
fijado por el tribunal se proceda a ordenar el lanzamiento del campo de
PAINT BALL con el que se ocupa el area objeto de este tramite y

consecuencialmente se haga la restitucion a PAPI FUTBOL S.A.

Que a consecuencia del incumplimiento se condene a los convocados a
pagar a PAPI FUTBOL S.A. la suma de DIEZ MILLONES DE PESOS
($10.000.000) M. Cte., o el valor econdmico que se pruebe equivalente a
los perjuicios y/o dafios emergentes, lucro cesante, dafilo moral, derivados

del incumplimiento del contrato de arrendamiento.

Que igualmente como consecuencia del incumplimiento se condene a los
convocados a pagar a PAPI FUTBOL S.A. la suma de QUINIENTOS MIL
PESOS ($500.000) M. Cte. Por concepto de gastos que implicaria el

desarme del campo de PAINT BALL y el alistamiento del citado espacio.

Que se condene a los convocados al pago de las costas y gastos del

proceso.

Es importante advertir que con fecha 12 de Febrero de 2007, el doctor
EDILSON ROJAS ORTIZ, apoderado de la sociedad convocante, presentd
a éste Tribunal, un escrito mediante el cual manifestdé que desistia de la
pretensiéon de restitucién y/o entrega del inmueble o espacio objeto de éste
tramite arbitral, toda vez que el dia 30 de Noviembre de 2006 el Juzgado 15

Civil del Circuito de Cali, llevé a cabo una diligencia de lanzamiento de todo



el inmueble, dentro del cual estd comprendido el de éste tramite, diligencia
que se surtio en el proceso abreviado de restitucion de inmueble promovido
por INVERSIONES PASEO REAL S.A EN LIQUIDACION VOLUNTARIA en
contra de PAPIFUTBOL S.A.

3. CONTESTACION DE LA DEMANDA.

Dentro del traslado de ley, el convocado DAVID GONZALEZ LITMAN contesté la
demanda, no se pronuncio sobre los hechos y propuso las siguientes excepciones:
- Inexistencia de la obligacién contractual y legal de hacer entrega del inmueble
tomado en Arrendamiento.

- Ausencia de competencia del Tribunal de Arbitramento para conocer de este
proceso.

- Causa llicita en la relacién contractual que impide la restitucién del inmueble por
medio de este proceso.

- Responsabilidad del operador judicial cuando convierte el ilicito en fuente de

derechos y obligaciones.

El convocado CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID, no contestd la demanda, ni

propuso excepciones.

4. TERMINO DEL PROCESO ARBITRAL

Por cuanto las partes no fijaron término de duracién del proceso, el término del
mismo es de seis meses contados a partir de la primera audiencia de tramite que
se surtio el dia 8 de Febrero de 2007.

II. DESARROLLO DEL TRAMITE ARBITRAL.

1.1El 04 de Octubre de 2006 tal como aparece en el Acta No. 01 se instal6 el
tribunal habiendo sido designado como arbitro Unico por la Camara de
Comercio de Cali, el doctor Carlos Alberto Martinez Cabal, y como secretaria la
doctora Maria del Pilar Ramirez Arizabaleta. Se fij06 como lugar de
funcionamiento del Tribunal y de la secretaria, el Centro de Conciliacion y
Arbitraje de la Camara de Comercio de Cali, se admiti6 la demanda y se
reconocio personeria al apoderado de la parte; el 30 de Octubre de 2.006 (Acta
No. 02) se posesiond la secretariay se ordend notificar a los demandados; el

19 de Diciembre de 2.006 (Acta No. 03) se sefial6 fecha para la audiencia de



Conciliacion; el 20 de Diciembre de 2006 se recibio en la Secretaria de este
Tribunal un memorial suscrito por el sefior CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID
mediante el cual informa que vendio los derechos de propiedad sobre el campo de
PAINT BALL al sefior DAVID GONZALEZ LITMAN segun contrato de compraventa
suscrito el 26 de Julio de 2006 y anexa copia del mismo; el 16 de Enero de 2.007
(Acta No. 04); se llevo a cabo la audiencia de conciliacion sin la asistencia de la
parte convocada, declarandose fracasada y se sefalaron honorarios y gastos del

Tribunal, los cuales fueron consignados en su totalidad por la parte convocante.

1.2El 08 de Febrero de 2007 (Acta No. 05) Se inicié la primera audiencia de
tramite, se decreto la totalidad de las pruebas solicitadas por las partes y las

gue se consideraron conducentes, Utiles y pertinentes.

1.3El 22 de Febrero de 2007 (Acta No. 06) fecha sefialada para recibir el
interrogatorio de parte a la parte convocada, no se practico la prueba por
inasistencia de los convocados. El sefior DAVID GONZALEZ LITMAN
presentd incapacidad medica, el sefior CARLOS MARIO VANEGAS
CADAVID, no se presentd y tampoco se excuso. Se sefiald nueva fecha para
el Interrogatorio de parte al Sr. DAVID GONZALEZ LITMAN.

1.4El 01 de Marzo de 2007 (Acta No. 07) se practicaron las pruebas sefialadas
para ese dia, consistentes en la recepciéon de las declaraciones testimoniales
de los sefiores EDUARDO DE LA PAVA RIVERA, MARIA DEL CARMEN
MONTOYA HIGUITA, LUIS GONZALO ARAQUE PIMENTEL y FELIPE
SALCEDO LOZADA.

1.5El 12 de Marzo de 2007 (Acta No. 08) fecha sefalada para llevar recibir el
Interrogatorio de parte del Sr. DAVID GONZALEZ LITMAN , no se practico por
cuanto nuevamente presento incapacidad médica; el tribunal niega la peticion
de sefialar nueva fecha por encontrarse agotado el tramite sefialado en el Art.
209 del Codigo de Procedimiento Civil.

1.6 El 29 de Marzo de 2007 (Acta No. 09) fecha sefalada para llevar a cabo los
alegatos de conclusién, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 154 del

Decreto 1818 de 1998, los apoderados de las partes no comparecieron.

1.7 Con fecha 24 de Abril de 2007, el doctor EDILSON ROJAS ORTIZ,



apoderado de la parte convocante, radicé un memorial solicitando requerir al
Banco Agrario oficina de Cali, a fin de que se sirvan proceder al pago de los
titulos que por concepto de canones de arrendamiento consigno el convocante,
solicitando que de no hacerse efectivos éstos pagos, se condene a la parte

convocada al pago de los mismos.

Surtido el proceso, se procede a dictar el fallo, previas las siguientes:

V. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL.

PRESUPUESTOS PROCESALES

El Tribunal de Arbitramento es competente para decidir sobre el conflicto juridico
suscitado entre las partes. ElI Tribunal asumié la plena competencia para el
conocimiento de las diferencias surgidas entre la sociedad PAPI FUTBOL S.A. de
una parte, y DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS
CADAVID de otraen la primera audiencia de tramite realizada el 08 de Febrero
de 2007 (Acta No. 05), en la cual se decretaron los medios de prueba solicitados
por las partes contendientes. La sociedad convocante y las personas convocadas
tienen capacidad para ser parte por ser sujetos de derecho y tener plena
capacidad para comparecer al proceso al tenor de lo consagrado en el articulo 44
del C.P.C.

La demanda es asi mismo admisible, esto es, que a juicio del Tribunal retne

formalmente los requisitos que exigen los articulos 75, 76 y 77 del C.P.C.

PRESUPUESTOS MATERIALES

Los presupuestos materiales necesarios para que el Tribunal pueda resolver de
fondo, hacen referencia a la relacion juridico material o sustancial a saber:
legitimacion en la causa, interés para obrar, adecuada acumulacion de
pretensiones, claridad de la peticion que haga posible la decision de fondo,
ausencia de cosa juzgada, transaccion, caducidad o desistimiento, y la no
existencia de pleito pendiente entre las mismas partes y sobre el mismo asunto.
Analizados los presupuestos para decidir de fondo, considera el Tribunal que los

mismos se encuentran satisfechos.



Ahora bien, es necesario puntualizar, a propésito de los argumentos expuestos por
el apoderado del sefior DAVID GONZALEZ LITMAN, en el sentido de desconocer
la competencia de éste Tribunal de Arbitramento, que el proceso arbitral es un
proceso auténomo e independiente de los demas procesos que pudieran
adelantarse ante la justicia ordinaria y que en tal sentido, la clausula
compromisoria pactada en el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes
de éste litigio, otorga plena competencia al Tribunal para resolver de fondo el
diferendo juridico puesto a su consideracién, en tanto las partes, al suscribir dicha
clausula, renunciaron a la jurisdiccion ordinaria para someterse a la regulaciéon
especial contenida en el estatuto arbitral. De otra parte observa el Tribunal que las
situaciones especificas que se pretenden resolver mediante la decision arbitral, no
rifien con la naturaleza juridica de aquellas que son del resorte de ésta jurisdiccion
especial, razon que se suma para no poner en duda la competencia de éste

Tribunal de Arbitramento.

NATURALEZA Y CARACTERISTICAS DEL CONTRATO

El contrato suscrito por las partes, es un contrato de arrendamiento variable,
celebrado el dia 20 de Octubre de 2005 en la ciudad de Cali, para la explotacion
econdémica de un espacio de terreno, para la operacion de un campo de PAIT
BALL, en un area aproximada de 1.250 mtrs., ubicado entre la porteria peatonal y
la pista de patinaje marcada con el No. 12 paralelo a la Avenida 5BN del complejo
recreacional MENGA PA’CA. A dicho contrato se le dio el caracter de temporal,
exclusivo e intransferible y se pactoé a un plazo de un (1) afio y con una condicion
especial para su terminaciéon pactada en la clausula DECIMA TERCERA, la cual
es del siguiente tenor: “En el evento en que la ARRENDADORA deje de ser
arrendataria y administradora de las instalaciones donde actualmente se
encuentra el espacio objeto de éste contrato o lo diere en arrendamiento total o
parcialmente, o lo cediere a cualquier titulo en forma total o parcial, o le variare su
destinacion, terminara por €se solo hecho y en forma inmediata el permiso para la
utilizacién del espacio y por lo tanto el ARRENDATARIO se obliga a restituir el
espacio a mas tardar dentro de los treinta (30) dias siguientes a aquel en que se le

comunigue por escrito la noticia”

Con base en lo anterior, tenemos que el contrato de arrendamiento que nos
ocupa, tiene como caracteristicas esenciales el de ser bilateral, oneroso,

conmutativo, tipico, de ejecucion sucesiva y sujeto a plazo, el cual se encuentra



reglado por el Derecho Privado dada la condicion de las partes y la naturaleza
juridica de la contratacion, siendo el domicilio del contrato la ciudad de Santiago
de Cali, en consideracién a la ubicacion del inmueble, domicilio de las partes y

expresa consagracion en el texto del contrato.

ESTUDIO DE LAS EXCEPCIONES

1. EXCEPCION DE INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION CONTRA CTUAL Y
LEGAL DE HACER ENTREGA DEL INMUEBLE TOMADO EN
ARRENDAMIENTO.

En resumen, la parte convocada para fundamentar ésta excepcion, arguye dos
argumentos: a) Que los arrendatarios cumplieron con el pago de los canones de
arrendamiento, lo cual efectuaron mediante consignacién en el Banco Agrario de
Colombia y b) Que los arrendatarios fueron inducidos en error de manera dolosa
por parte del arrendador, en tanto omitieron establecer por escrito que la
propietaria del bien inmueble, sociedad INVERSIONES PASEO REAL se

encontraba en liquidacion.

Frente al primer argumento, debemos afirmar que le asiste razon a la parte
convocante cuando afirma que los arrendatarios del inmueble, convocados a éste
proceso arbitral, no cumplieron, al efectuar el pago por consignacion, con las
exigencias contenidas en la Ley 820 de 2003 articulos 9 y 10, disposiciones que
establecen que dentro de las obligaciones del arrendatario esta la de pagar el
precio del canon dentro del plazo estipulado en el contrato, y para el caso concreto
del procedimiento de pago por consignacion, el citado articulo 10 sefala entre
otros aspectos, que la entidad que reciba dicha consignacion entregara a quien la
realice dos duplicados del titulo, uno con destino al arrendador, siendo obligacion
del arrendatario dar aviso de la consignacion al arrendador mediante
comunicaciéon remitida por medio del servicio postal autorizado por el Ministerio de
Comunicaciones junto con el duplicado del titulo correspondiente, para lo cual el
servicio de correo la cotejara y sellarad. Sobre el particular, vale decir que a éste
proceso fueron allegadas por la parte convocada sendas fotocopias de cinco
consignaciones realizadas en el Banco Agrario a nombre de la sociedad
PAPIFUTBOL S.A., pero no obra prueba de que al arrendador se le hubieren
remitido los duplicados (no fotocopias) de las consignaciones efectuadas, tal como

lo dispone la Ley 820 de 2003. No sobra advertir que el Banco Agrario no efectud
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los pagos ordenados por éste Tribunal por cuanto no se acreditaron los titulos

originales.

Sumado a lo anterior, obra en el expediente que el ARRENDADOR requirié a los
arrendatarios mediante comunicacion de fecha 2 de Junio de 2006, para que
efectuaran la desocupacion del inmueble, concediéndoles un término de 30 dias
para efectuar la desocupacion del inmueble y manifestandoles que daban por
terminado el contrato de arrendamiento a partir de la fecha de dicha
comunicacion, cumpliendo asi con el preaviso pactado en el contrato de
arrendamiento en su clausula DECIMA TERCERA, razones que resultan

suficientes para declarar como no probada ésta excepcion.

De otra parte, la argumentacion consistente en que se indujo a los arrendatarios
en error al momento de la celebracion del contrato de arrendamiento, por que se
omiti6 manifestar que la sociedad INVERSIONES PASEO REAL se encontraba
en liquidacion, debemos decir que tal liquidacion es privada y no obligatoria tal
como lo ha afirmado el apoderado del sefior David Gonzalez Litman en éste
proceso. De ello da cuenta el certificado de existencia y representacion legal de
ésta sociedad allegado a ésta actuacién. Pero de otra parte, es menester concluir
que ésta sociedad no es parte contratante, sino que lo es la sociedad
PAPIFUTBOL S.A. en su condicion de ARRENDADORA vy los sefiores DAVID
GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID en su condicién de
ARRENDATARIOS, a lo que se suma el hecho de que la mala fe alegada por la
parte convocada e imputada a la sociedad PAPIFUTBOL S.A. no cuenta con
ningun respaldo probatorio en este proceso, por lo que tampoco se tendrd como

probada la excepcidn propuesta.

2. EXCEPCION DE AUSENCIA DE COMPETENCIA DEL TRIBUNAL D E
ARBITRAMENTO PARA CONOCER DE ESTE PROCESO.

Bajo el entendido que el Tribunal ya se pronuncié sobre este aspecto, no se

requiere hacer mas precisiones al respecto.

3. EXCEPCION DE CAUSA ILICITA EN LA RELACION CONTRACTU AL QUE
IMPIDE LA RESTITUCION DEL INMUEBLE POR MEDIO DE EST E PROCESO.

El apoderado de la parte convocada alega en esta excepcion que el contrato de
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arrendamiento se encuentra afectado por causa ilicita o ilegal, por cuanto el
liquidador de la sociedad INVERSIONES PASEO REAL S.A no dio cumplimiento a
la circular 04 del 3 de Mayo del 2004, expedida por la SUPERINTENCIA DE LA
SOCIEDADES, situacién que como lo expresamos lineas arriba, corresponde a
una interpretacion equivocada del excepcionante, por cuanto se trata de una
liquidacion privada y no obligatoria, siendo la circular 04 del 3 de Mayo de 2004,
aplicable a las liquidaciones obligatorias y no a las privadas, que son por lo demas
voluntarias. Asi mismo debemos anotar que la sociedad INVERSIONES PASEO
REAL S.A. no es parte en éste proceso Yy las situaciones juridicas que pudieran
considerarse frente a ésta persona juridica no afectan per sé la relacion
contractual pactada entre los suscribientes del contrato de arrendamiento que nos

ocupa.

Por lo dicho, para el Tribunal es meridianamente claro que las partes que
conforman la litis, celebraron un contrato de arrendamiento en el cual pactaron
una condicién resolutoria, la cual consistia en que el contrato terminaria cuando
PAPI FUTBOL S.A dejara de ser arrendataria o administradora del inmueble
donde funcionaba el parque MENGA PA'CA, hecho que una vez verificado
determind que la ARRENDADORA notificara a los convocados la terminacion del
contrato por esta causa. Tampoco resulta ser cierto que los convocados
desconocieran ésta situacion, pues tal afirmacion la desmiente lo expresado por el
sefior CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID en la declaracién extraprocesal de
fecha Agosto 27 del 2006, prueba documental que no fue desvirtuada ni tachada
por los convocados. En igual sentido debemos tener como prueba de lo anterior, lo
dicho sobre el particular por los testigos FELIPE SALCEDO LOSADA, MARIA DEL
CARMEN MONTOYA HIGUITA, LUIS GONZALO ARAQUE PIMENTEL vy
EDUARDO DE LA PAVA RIVERA, razones que abundan para que esta excepcion
tampoco esté llamada a prosperar.

5. RESPONSABILIDAD DEL OPERADOR JUDICIAL CUANDO CON VIERTE EL
ILICITO EN FUENTE DE DERECHOS Y OBLIGACIONES.

Esta excepcion, si asi puede llamarsele, parte del supuesto de que el contrato
celebrado entre las partes se encuentra viciado por causa ilicita, a lo cual el
Tribunal se pronuncié en la excepcion comentada en las inmediatas anteriores
consideraciones, razon por lo cual no se abundara en argumentos adicionales a

los ya expresados.
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CONSIDERACIONES SOBRE LAS PRUEBAS

El fallo de fondo sera fundamentado por el Tribunal, en la copiosa prueba recogida
a lo largo del trdmite arbitral, en especial la prueba documental allegada con el
libelo de demanda, sin perjuicio de darle el valor probatorio a los testimonios
recibidos y a los hechos susceptibles de confesion en lo que respecta al
interrogatorio de parte no absuelto por los convocados, en los precisos términos
reglados en la ley procesal, precisando que la prueba documental arribada a éste
proceso no fue objeto de tacha de falsedad y contiene la informacion base del

diferendo puesto a consideracion del Tribunal.

Merece especial comentario, el memorial allegado a éste proceso por el sefior
CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID, presentado el dia 20 de Diciembre de
2006, en el cual informa al Tribunal que con fecha 26 de Julio de 2006 suscribié un
contrato de compraventa con el sefior DAVID GONZALEZ LITMAN, mediante el
cual vendié los derechos de propiedad radicados sobre el campo de PAINT BALL,

allegando con éste escrito copia del contrato mencionado.

Sobre el particular vale precisar que la mencionada compraventa en nada afecta la
condicion de arrendatario del sefior CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID,
adquirida mediante la suscripcién del contrato de arrendamiento con la sociedad
PAPIFUTBOL S.A., por cuanto cualquier modificacion a éste contrato, al tenor de
su cldusula DECIMA SEPTIMA: “cualquier modificacion o cambio que las partes
deseen introducir a este documento durante su vigencia debera constar por escrito
y estar firmado por ellas. Pero para todos los efectos solo se entendera aceptada
la modificacion cuando la ARRENDADORA suscriba el texto de la misma”. Lo
anterior, sin perjuicio de la expresa renuncia del ARRENDATARIO de la facultad
de ceder el contrato de arrendamiento contenida en su clausula DECIMA
SEGUNDA.

Por tal virtud, el Tribunal considera que para todos los efectos de éste laudo, los
sefiores DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID,
responden en su condicion de ARRENDATARIOS de la sociedad PAPIFUTBOL

S.A., acorde con el clausulado del contrato de arrendamiento que suscribieron.
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LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA

1. TERMINACION DEL CONTRATO

La primera pretension planteada por el convocante esta orientada a que se debe
declarar terminado y/o extinguido el Contrato de Arrendamiento de fecha 20
de Octubre de 2005 celebrado entre PAPI - FUTBOL S.A como ARRENDADORA
y los sefiores DAVID GONZALEZ LITMAN Y CARLOS MARIO VANEGAS
CADAVID, como ARRENDATARIOS, respecto a un area o espacio fisico de
aproximadamente 1.250 Mts cuadrados, autorizado para operar UN CAMPO DE
PAINT BALL, el cual se instalé entre la porteria que da a la avenida 5B Norte y la
pista de patinaje marcada con el No 12 paralelo a la avenida 5 B Norte dentro del
complejo Recreacional y deportivo Menga PA'CA y/o PAPI FUTBOL ubicado en
la Calle 64 Norte No 5BN-183 Cali, de propiedad de PAPI FUTBOL S.A , dicho
contrato que se celebré por un término de un afo a partir del 26 de octubre de
2005 hasta el 25 de octubre de 2006, el cual se extinguio a partir del dia 2 de junio
de 2006 en virtud del cumplimiento de la condicion resolutoria pactada en la
CLAUSULA DECIMA TERCERA del citado contrato.

Sobre ésta pretension vale manifestar que se encuentra plenamente probado en la
actuacion procesal, que entre las partes, ambas habiles para obligarse, se celebro
un contrato de arrendamiento, sobre un area de terreno ubicada dentro del
complejo recreacional y deportivo MENGA PA'CA ubicado en la Calle 64 Norte
No. 5BN-183 de la ciudad de Cali, lo cual se prueba con la prueba documental
aportada por la parte convocante, en especial el contrato de arrendamiento,
prueba que como bien afirmamos no fue objeto de tacha por parte de la parte

convocada.

En los mismos documentos, en especial el texto del pacto contractual, se prueba
gue dicho contrato, se celebré por el término de un afio a partir del 26 de octubre
de 2005 hasta el 25 de octubre de 2006, pero su vigencia o término de
duracion desde un inicio quedd expresamente condici onado al hecho de que
PAPI FUTBOL S.A siguiera siendo el ARRENDATARIO y ADMINISTRADOR del
citado espacio o area donde funciona el PARQUE RECREACIONAL MENGA
PA"GA y/o PAPI-FUTBOL, vale decir, de ocurrir estos eventos, dicho contrato de
arrendamiento celebrado con los convocados expiraba aun antes de cumplirse el
tiempo de duracion pactado, pues asi lo consagré la Clausula DECIMA
TERCERA.”
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A la prueba documental se suman las declaraciones rendidas el 1 de Marzo de
2007 por los sefiores FELIPE SALCEDO, LOSADA, MARIA DEL CARMEN
MONTOYA HIGUITA, LUIS GONZALO ARAQUE PIMENTEL, EDUARDO DE LA
PAVA RIVERA, quienes confirman tales hechos, a mas de la confesién de
DAVID GONZALEZ LITMAN por no haber asistido a la audiencia en la cual se
recepcionaria el interrogatorio de parte decretado por éste Tribunal, en tanto el
cuestionario fue oportunamente presentado por el apoderado del convocante, lo
qgue conlleva a que los hechos susceptibles de confesidbn se tomaran como
probados ante la renuencia del citado a comparecer para absolver el

interrogatorio.

El mismo haz probatorio, permite probar lo afirmado en el hecho cuarto de la
demanda, que expreso: “En el citado contrato de arrendamiento celebrado el dia
20 de octubre de 2005, entre PAPI FUTBOL S.A y los sefiores DAVID
GONZALEZ LITMAN Y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID, se consagro o
estipulé expresamente en la parte inicial del documento, que PAPI-FUTBOL S.A
era ARRENDATARIO Y ADMINISTRADOR del lote y sus mejoras ubicado en la
calle 64Norte No 5BN-183 de propiedad de INVERSIONES PASEO REAL S.A
con Nit 805.015.548-1, lote donde ha funcionado el PARQUE RECREACIONAL
MENGA PA'CA y/o PAPI- FUTBOL vy dentro del cual se encuentra ubicado el
espacio o area objeto de esta restitucion. No obstante lo anterior, PAPI FUTBOL
S.A obtuvo expresamente la autorizacion para sub-arrendar”. En igual sentido se
consideraran probados por los documentos y testimonios allegados, que el término
de duracion de éste contrato estaba condicionado a lo previsto en la clausula
DECIMA TERCERA, que al verificarse en la realidad, la ARRENDADORA
comunicé a los ARRENDATARIOS en forma escrita la terminacion del contrato y
concedi6 el término de treinta (30) dias para que efectuaran la desocupacion del
inmueble, conforme al plazo que de igual manera se pactdé en el contrato de
arrendamiento. En el expediente obra no solo el texto del contrato sino la copia de
la comunicacién remitida a los convocados por parte del representante legal de
PAPIFUTBOL S.A., que dan cuenta de la certeza de estas afirmaciones. Asi
mismo, se tiene que al vencimiento del plazo pactado y concedido para la
desocupacion del inmueble, los arrendatarios no cumplieron con ésa obligacién
que emanaba del contrato que suscribieron, incumpliendo asi con una de las
obligaciones que a su cargo imponia el pacto contractual, de tal suerte que al
encontrarse plenamente probadas las circunstancias y hechos que sustentan ésta

pretension, el Tribunal accedera a la misma en la parte resolutiva de éste laudo.
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2. DECLARATORIA DE INCUMPLIMIENTO Y ORDEN DE RESTI TUCION.

La segunda pretension de la parte convocante se orienta a “que se declare que los
sefiores DAVID GONZALEZ LITMANY CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID
incumplieron con la Restitucion del citado inmueble objeto del contrato de
Arrendamiento suscrito con PAPI-FUTBOL S.A., en consecuencia se ordene a los
convocados que procedan a la desocupacion y entrega del aludido espacio o area
a PAPIFUTBOL S.A.".

Con respecto a ésta pretension, tal como lo expresamos al dirimir la pretension
anterior, es palmario que al término de los treinta dias concedidos a los
arrendatarios para que efectuaran la desocupacion, éstos no acataron la peticién
efectuada por la parte ARRENDADORA, razén que permite colegir que en efecto
incumplieron con la obligacion de restituir el inmueble en la fecha exigida, lo que
asi sera declarado en éste laudo. No se ordenara la desocupacion del inmueble
por cuanto tal pretension fue desistida por el apoderado del convocante, en tanto

la desocupacion del inmueble ya se surtio.

3. SE ORDENE EL LANZAMIENTO PARA OBTENER LA RESTITU CION
DEL INMUEBLE

Por haberse desistido de ésta pretension, el Tribunal no se pronunciara al
respecto.

4. CONDENA EN PERJUICIOS

Consiste esta pretension en “Que a consecuencia del incumplimiento, se condene
a los convocados a pagar a PAPI-FUTBOL S.A la suma de DIEZ MILLONES DE
PESOS ($10.000.000) Mcte, o el valor econémico que se pruebe equivalentes a
los perjuicios y/o dafios emergentes, lucro cesante, dafio moral, derivados del
incumplimiento del contrato de arrendamiento objeto del proceso, al no restituir el

espacio o area a mas tardar el dia 3 de julio de 2006 totalmente desocupado”.

Con relacion a ésta pretension, el Tribunal considera que los perjuicios
reclamados en no se probaron, razén por la cual se deniega su reconocimiento en

este laudo arbitral.
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5. CONDENA POR LA SUMA DE QUINIENTOS MIL PESOS ($50 0.000,00)
m/cte. POR GASTOS DE DESARME DEL CAMPO DE PAINT BAL L.

A esta pretension no se accedera por no haberse probado dentro del proceso de

gue en efecto los convocantes hubieran incurrido en dicha erogacion.
6. PAGO DE LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO

Como consecuencia de la terminacion del contrato de arrendamiento que por este
laudo se decreta y como quiera que no se allegaron los titulos originales
correspondientes a la consignacion de los canones de arrendamiento efectuados
por la parte convocada, obligacion que gravita en cabeza del ARRENDATARIO
por expreso mandato de la ley, este Tribunal considera que el ARRENDATARIO
no ha efectuado al ARRENDADOR el pago de éstas acreencias, por lo que en la
parte resolutiva de éste laudo se condenara por este concepto a los convocados,
asumiendo que los valores que aparecen en las fotocopias de las consignaciones
efectuadas en el Banco Agrario allegadas a éste proceso, corresponden
efectivamente a los canones causados, en virtud de que frente a dichas sumas de
dinero nada objeto6 la parte convocante. Asi, las sumas de dinero por concepto de

los cdnones de arrendamiento que se adeudan son las siguientes:

Por el mes de Junio de 2006...........ccovveiiiiiie i e $ 1.435.200.00
Por el mes de Julio de 2006...........ccooiiiiiiiiiic e $ 1.648.618.00
Por el mes de Agosto de 2006.............cooiviiiiiiiiiiiei i, $ 1.200.000.00
Por el mes de Septiembre de 2006..............ccooiiiiiiiiin i, $ 1.200.000.00
Por el mes de Octubre de 2006............ccovviiiiiiiiiiie e $ 1.200.000.00
T O T AL it e e $ 6.683.000.00

7. CONDENA EN COSTAS.

Si bien es cierto que el Tribunal ha encontrado probadas las pretensiones
PRIMERA, SEGUNDA y SEXTA de la demanda instaurada, asi lo reconocera en
la parte RESOLUTIVA de este Laudo y por consiguiente corresponde
pronunciarse en lo referente a condenacion en costas, de conformidad a los

numerales 1y 6 del articulo 392 del Cddigo de Procedimiento Civil.
Estima el Tribunal que al haber prosperado parcialmente las pretensiones de la

demanda, debe conducir a que los convocados a éste proceso arbitral, de manera
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solidaria respondan por el sesenta por ciento de la totalidad de las costas

causadas en el proceso.

En consecuencia, el Tribunal procedera a imponer la condena en costas a cargo

de la parte convocada, en los términos siguientes:

Costas:

1. Honorarios de arbitros, secretario y gastos del tribunal:

1.1 Honorarios del arbitro: $ 1.500.000

1.2 IVA (16%) sobre honorarios de arbitros: $ 240.000

1.3 Honorarios de secretario: $ 750.000

1.4 IVA (16%) de honorarios de secretario: $ 120.000

1.5Gastos de funcionamiento $ 700.000

1.6 Gastos de administracion del tribunal $ 476.000

1.71VA (16%) gastos de administracion $ 76.160
TOTAL $ 3.862.160

2. Agencias en derecho:

El tribunal fija el valor de las agencias en derecho, tomando como parametro la

tarifa sefialada para un arbitro $ 1.500.000
TOTAL DE COSTAS Y AGENCIAS: $ 5.362.160
TOTAL A PAGAR (60%) $ 3.217.296

En mérito de lo expuesto el Tribunal de Arbitramento, ADMINISTRANDO
JUSTICIA EN NOMBRE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA Y POR AUTORIDAD
DE LA LEY

RESUELVE:

PRIMERO. Declarar no probadas las excepciones de mérito expresamente
alegadas por el convocado DAVID GONZALEZ LITMAN: de inexistencia de la
obligacion contractual y legal de hacer entrega del inmueble tomado en
Arrendamiento; ausencia de competencia del Tribunal de Arbitramento para
conocer de este proceso; causa ilicita en la relaciébn contractual que impide la
restitucion del inmueble por medio de este proceso; responsabilidad del operador

judicial cuando convierte el ilicito en fuente de derechos y obligaciones; alegadas
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en el escrito de contestacion de la demanda, por las razones expuestas en la parte

expositiva del presente laudo.

SEGUNDO: Declarar no probada ninguna otra excepcién de mérito que hubiere
surgido durante el desarrollo del proceso y que oficiosamente tuviere que
declararla el Tribunal (art. 306 C.P.C.)

TERCERO: Declarar que los convocados DAVID GONZALEZ LITMAN y CARLOS
MARIO VANEGAS CADAVID incumplieron con la restitucion del inmueble materia

del contrato de arrendamiento suscrito con PAPIFUTBOL S.A.

CUARTO: Declarar terminado el contrato de arrendamiento celebrado el dia 20 de
Octubre de 2005 entre la sociedad PAPIFUTBOL S.A. y los sefiores DAVID
GONZALEZ LITMAN y MARIO VANEGAS CADAVID, respecto de un area o
espacio fisico de aproximadamente 1.250 mts. Cuadrados, dentro del Complejo
Recreacional y Deportivo MANGA PA’CA, ubicado en la Calle 64 Norte No. 5BN-
183 de la ciudad de Santiago de Cali.

SEXTO: Declarar no probadas las pretensiones econdmicas relacionadas en el
libelo de la demanda y referidas a los perjuicios y/o dafios emergentes, lucro
cesante, dafio moral, derivados del incumplimiento del contrato de arrendamiento

objeto de este proceso.

QUINTO: Condenar en forma solidaria a los convocados DAVID GONZALEZ
LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID, al pago de la cantidad de SEIS
MILLONES SEICIENTOS SETENTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS DIECIOCHO
PESOS ($6.678.818) M/CTE, por concepto de los canones de arrendamiento
causados desde el dia en que debia hacerse entrega del area de terreno objeto

del arrendamiento, los cuales se discriminan como sigue:

Por el mes de Junio de 2006...........ccovveiiiiiiiiiieiie e $ 1.435.200.00

Por el mes de Julio de 2006...........c.oeieeeiiieieeiiiie e $ 1.648.618.00
Por el mes de Agosto de 2006............c.covvviiiiiiiiiiiin e, $ 1.200.000.00
Por el mes de Septiembre de 2006..............ccooiiviiiiiin i, $ 1.200.000.00
Por el mes de Octubre de 2006.............coveiiiiiiiiiiie e, $ 1.200.000.00

TOT AL e $ 6.683.000.00
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SEPTIMO: Condenar solidariamente a los convocados DAVID GONZALEZ
LITMAN y CARLOS MARIO VANEGAS CADAVID, al pago parcial de las costas
procesales y agencias en derecho, en un porcentaje del sesenta (60) por ciento,
conforme a la liquidacion efectuada en las consideraciones del laudo y que

corresponde a las siguientes sumas de dinero:

Costas:

3. Honorarios de arbitros, secretario y gastos del tribunal:

3.1 Honorarios del arbitro: $ 1.500.000

3.2 IVA (16%) sobre honorarios de arbitros: $ 240.000

3.3 Honorarios de secretario: $  750.000

3.4 IVA (16%) de honorarios de secretario: $ 120.000

3.5Gastos de funcionamiento $ 700.000

3.6 Gastos de administracion del tribunal $ 476.000

3.7IVA (16%) gastos de administracién $ 76.160
TOTAL $ 3.862.160

4. Agencias en derecho:

El tribunal fija el valor de las agencias en derecho, tomando como parametro la

tarifa sefialada para un arbitro $ 1.500.000
TOTAL DE COSTAS Y AGENCIAS: $ 5.362.160
TOTAL A PAGAR (60%) $ 3.217.296

OCTAVO: Ordénase la protocolizacion del expediente en una de las notarias del

circulo de Cali.

NOVENO: Expidanse por la secretaria del tribunal copia autentica del presente

laudo con destino a las partes.

EL LAUDO ANTERIOR QUEDA NOTIFICADO EN AUDIENCIA.

ARBITRO, SECRETARIA,

CARLOS ALBERTO MARTINEZ CABAL MARIA DEL PILAR R AMIREZ A.



