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ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

LAUDO ARBITRAL
Bogota D. C., 27 de septiembre de 2024.

Agotado el tramite arbitral, procede el Tribunal Arbitral a proferir el Laudo que en derecho termina el proceso

entre ALPACIFICO S.A.S. como parte convocante y HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA., como parte convocada.

l. ANTECEDENTES

1.1. Partes procesales

1.1.1. Parte demandante
ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”), sociedad identificada con el N.I.T. 830.005.644-7. Su representante legal
es Mauricio Paipilla Rozo, identificado con C.C. 19.476.121 o por quien haga sus veces. Lo anterior segin

consta en el certificado de existencia y representacion legal el cual obra en el expediente.

La citada sociedad otorgd poder especial, amplio y suficiente al doctor Juan Manuel Andrade Morantes

identificado con C.C. 93.394.415y T.P. No. 96.930 del C. S. de la J.

1.1.2. Parte demandada

HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), sociedad identificada con N.I.T. 900.263.137-3. Representada
legalmente por Helbert Osvaldo Pabdn Paipilla, identificado con C.C. No. 19.404.730, o por quien haga sus
veces. Lo anterior como consta en el certificado de existencia y representacion legal que obra en el

expediente.

La citada sociedad otorgd poder especial, amplio y suficiente, al doctor El doctor Wilmer Jamir Pabdn Lépez

identificado C.C. No. 11.410.165y T.P. No. 119.518 del C. S. de la J.

1.2. El contrato origen de las controversias

La demanda tiene como fundamento el pacto arbitral incluido en el contrato de arrendamiento del inmueble

ubicado en la AK 24 No. 39B — 32 en Bogotd D.C., identificado con folio de matricula inmobiliaria No. 50 C-

1421142 de la ORIP de Bogota D.C. Zona Centro.

Centro de Arbitraje y Conciliacion —Camara de Comercio de Bogota



ALPACIFICO S.A.S.
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HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

1.3. El pacto arbitral

En el contrato referido en el numeral anterior se establecié lo siguiente:

“Acuerdo directo: En caso de surgir cualquier tipo de desacuerdo, se procurard su solucion directa. Para dar
inicio al procedimiento directo cualquiera de las partes dard notificacion a la otra parte acerca de su intencion
de someter el conflicto en cuestion a conciliacion o un Centro de Conciliacion Dentro de los cinco (5) dias
hdbiles siguientes a la fecha del recibo de tal notificacion, las partes deberdn intentar ponerse de acuerdo. Los
procedimientos directos tendrdn lugar en la ciudad de Bogotd. Las Partes en cada caso fijaran de comun
acuerdo el término madximo de duracion del procedimiento directo, el cual no podrd exceder de quince (15)
dias hdbiles en ningtn caso Si las Partes llegan a un acuerdo suscribirdn un contrato de transaccion el cual
serd vinculante y tendrd efectos de cosa juzgada de conformidad con la ley. Si las Partes no llegan a un
acuerdo, el conflicto serd sometido a la decision del tribunal de arbitramento o el procedimiento de diferencias
técnicas estableado en esta cldusula, segun el caso.

Las controversias de naturaleza legal relacionadas con la celebracion, interpretacion, aplicacion o ejecucion
de este negocio juridico y, en general, las controversias que no se consideren de naturaleza técnica y que no
hayan sido resueltas de acuerdo con el procedimiento directo anterior, se someterdn a la decision de un
tribunal de arbitramento, salvo para el tramite de cobros ejecutivos o procesos ejecutivos, que se promoverdn
ante la justicia ordinaria.

Tribunal de Arbitramento: El tribunal de arbitramento tendrd su sede en la ciudad de Bogotd, y estard
conformado por un (1) arbitro nombrado por la Cémara de Comercio de Bogotd, siguiendo para tales efectos
las reglas de conciliacion y arbitraje de dicha entidad. El tribunal deberd decidir en derecho con fundamento
en la ley sustantiva de la Republica de Colombia. La decision de los drbitros serd definitiva y vinculante para
las Partes, y prestard mérito ejecutivo para el cumplimiento de este negocio juridico. El tribunal de
Arbitramento se regird por lo dispuesto en las normas vigentes. Las cuestiones internas del tribunal se
sujetardn a las reglas del citado Centro.

Los gastos y honorarios del tribunal de arbitramento y las costas deberdn ser pagadas por las Partes en la
forma como decida el tribunal.

PARAGRAFO. Si la diferencia fuere de indole técnica, se estard a lo dispuesto en el Reglamento del referido

Centro de Conciliacion, Arbitraje de la Cémara de Comercio de Bogotd.” (SIC).
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1.4. Las controversias sometidas al arbitraje

Enla demanda arbitral se incluyeron las siguientes pretensiones:

“PRIMERA: Declarese la existencia del contrato de arrendamiento celebrado entre ALPACIFICO S.A.S. (antes
“ALPACIFICO S. EN C.”) y HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA. el dia 01 de octubre de 2019 respecto del inmueble
ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 de Bogotd D.C.

SEGUNDA: Decldrese que HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA., incumplid el Contrato de Arrendamiento de fecha
1 de octubre de 2019, suscrito con ALPACIFICO S.A.S. (antes “ALPACIFICO S. EN C.”), por la ausencia del pago
de los cdnones de arrendamiento desde el mes de marzo del afio 2020 y hasta la fecha de presentacion de

esta demanda.

TERCERA: Que, como consecuencia de las anteriores pretensiones, se condene a HOTEL PARK WAY BOGOTA
LTDA. a pagarle a la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “ALPACIFICO S. EN C.”), el valor de los canones de
arrendamiento adeudados por el contrato de arrendamiento del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32
de la ciudad de Bogotd D.C., suma que deberd ser recalculada hasta la fecha de entrega del inmueble,

incluyendo la indexacion y el mdximo de intereses permitidos por ley.

CUARTA: Que, como consecuencia de la pretension segunda anterior, se declare judicialmente terminado el
contrato de arrendamiento suscrito entre ALPACIFICO S.A.S. (antes “ALPACIFICO S. EN C.”) y HOTEL PARK WAY
BOGOTA LTDA.

QUINTA: Que, también como consecuencia de la pretension segunda anterior, se ordene restituir a HOTEL
PARK WAY BOGOTA LTDA. el inmueble en cuestién a su propietario, es decir, a ALPACIFICO S.A.S. (antes

“ALPACIFICO S. EN C.”).

SEXTA: Que se condene a HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA. al pago de las costas del proceso, incluyendo las

agencias en derecho.”
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Il EL TRAMITE DEL PROCESO ARBITRAL

2.1. La designacion e instalacion del tribunal

El Centro de Arbitraje, realizado el respectivo sorteo publico, procedié a citar a la audiencia de instalacion del
tramite el 6 de diciembre de 2023 a las 10:30 a.m., en donde se instald legalmente el Tribunal Arbitral

conformado por la doctora Natalia Moreno Prieto.

Asi las cosas, se debe indicar que el Tribunal se integré en debida forma, conforme a lo establecido por el
pacto arbitral que fundamenta el presente proceso y sin reparo alguno de las partes. De igual forma, se debe
advertir que la arbitro no presentd revelaciones frente a su imparcialidad e independencia, ni las partes

objecidn alguna respecto de su designacion en esta etapa.

Mediante Auto 1 del 6 de diciembre de 2023, el Tribunal Arbitral se instalé legalmente, nombré como
secretario al doctor Julian Felipe Ovalles Cortés y fijo la sede del Tribunal Arbitral. De igual forma, el Tribunal
establecidé las reglas para la presentacion de memoriales de manera virtual, los correos electrénicos de los
intervinientes y las reglas particulares que aplicarian para el desarrollo del proceso. Acto seguido, mediante

Auto 2 del 6 de diciembre de 2023, se inadmitio la demanday se otorgaron 5 dias habiles para su subsanacion.

2.2. Admision de la demanda

El 6 de diciembre de 2023, dentro del término otorgado, se presentd la subsanacion de la demanda. Por otra
parte, en la misma fecha, el doctor Julian Felipe Ovalles Cortés aceptd la designacion efectuada sin que

ninguna de las partes presentara reparo alguno frente a esta.

Asi las cosas, en audiencia del 29 de diciembre de 2023 se posesioné como secretario y mediante Auto 3 de
esta fecha; se admitié la demanda, se ordené notificar personalmente a la sociedad demandaday se le otorgd
un término de 20 dias hdbiles para contestar la misma. Dicha notificacidn se surtié el 4 de enero de 2024, ya
que se acuso recibo certificado mediante Certimail, de la recepcién del correo electrdnico contentivo del auto

admisorio el 2 de enero de 2024.1

1 Cfr. Expediente Digital/146070/01_Principal/Principal_02/ 007. Certimails_notifica_Auto3
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2.3. Contestacion de la demanda

El 22 de enero de 2024 HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.) a través de su apoderado, contestd la
demanda presentada por ALPACIFICO S.A.S. En su contestacion se opuso a la prosperidad de las pretensiones
presentada por su contraparte y propuso como excepciones de mérito: “(...) Excepcion de rechazo de la
calidad en que actua el actor, excepcion de inexistencia del negocio juridico derivado del contrato base de la
accion, excepcion de falta de legitimacion por activa para la celebracion del contrato, excepcion de ineficacia
de pleno derecho del contrato, excepcion de inexistencia de la obligacién y/o cobro de lo no debido, excepcion
de nulidad del contrato base de la accidn, inexistencia de poder y/o autorizacion para comprometer a la
sociedad convocante en el contrato, excepcion de compensacion de créditos y derecho de retencion y

excepcion genérica”.

2.4, Audiencia de honorarios

Mediante Auto 5 del 1 de marzo de 2024 se decretaron las sumas correspondientes por concepto de
honorarios de arbitro y secretario, asi como los gastos del proceso a favor del Centro de Arbitraje y el rubro

de “otros gastos”.

El 13 de marzo de 2024 |a parte convocante acreditd, dentro del término de ley, el pago del 50% de honorarios
y gastos asignados a su cargo. A su vez, el 14 de marzo de 2024 el convocado acredité el pago del 50% restante

fijado a él.

2.5. Primera audiencia de tramite

Mediante Auto del 8 del 19 de abril de 2024, el Tribunal se declaré competente para conocer y decidir en
derecho sobre las pretensiones contenidas en la demanda arbitral en los siguientes términos:

“(...) PRIMERO: Declararse competente para conocer y decidir en derecho sobre las pretensiones contenidas
en la demanda arbitral presentada por ALPACIFICO S.A.S., en contra de HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S.
(antes LTDA.)

SEGUNDO: Declararse competente para conocer y decidir en derecho sobre las excepciones de mérito
contenidas en la contestacion de la demanda arbitral presentada por HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes
LTDA.)

Centro de Arbitraje y Conciliacion —Camara de Comercio de Bogota



ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

TERCERO: Ordenar el pago, en los porcentajes establecidos en el Reglamento del CAC, de los honorarios

causados tanto al Tribunal como al Secretario y los gastos administrativos al Centro de Arbitraje y Conciliacion

de la Camara de Comercio de Bogotad.

CUARTO: Informar a las partes que el término de duracion del presente tramite arbitral, establecido en el

articulo 10 de la Ley 1563 de 2012, empezard a correr una vez terminada la presente audiencia.”

2.6. Pruebas solicitadas y decretadas

Mediante Auto 9 del 19 de abril de 2024, el Tribunal Arbitral decretd las siguientes pruebas:

“(...) a. Solicitadas por la parte demandante:

2.7.

Documentales: tener como pruebas, con el valor que la ley les otorga, los documentos aportados
con la demanda.
Dictamen pericial: tener por presentado oportunamente y decretar como prueba el dictamen

pericial elaborado por Luis Alberto Alfonso Romero.

Solicitadas por la parte demanda:

Documentales: tener como pruebas, con el valor que la ley les otorga, los documentos aportados
con la demanda.

Testimonio: de Héctor William Ruiz Castiblanco identificado con C.C. 19.386.059 quien rendird
testimonio sobre las mejoras realizadas al inmueble materia de restitucion, en qué fecha se
realizaron y desde cuando ocupa el inmueble la sociedad HOTEL PARK WAY S.A.S. Asi como sobre
quien autorizd su ingreso a dicho inmueble. Para esto se fijard el 10 de mayo de 2024 a las 8:00
a.m. de manera virtual.

Interrogatorio de parte: de Mauricio Paipilla Rozo identificado con cedula de ciudadania No.
19.476.121. Para esto se fijard el 10 de mayo de 2024 a las 8:30 a.m. de manera virtual.
Dictamen pericial: tener por presentado oportunamente y decretar como prueba el dictamen

pericial elaborado por Luis Fernando Montafez Chavarro.”

Cierre etapa probatoria

Mediante Auto 14 del 13 de agosto de 2024 se dio por concluida la etapa probatoria con la practica de la

totalidad de las pruebas decretadas y se procedié a finar el 21 de agosto de 2024 como fecha para llevar a

cabo los alegatos de conclusién.
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2.8. Alegatos de Conclusion

En audiencia del 21 de agosto de 2024 se recibieron los alegatos de conclusidn por los apoderados de las
partes. Mediante Auto 15 de la misma fecha, se fijé el 20 de septiembre de 2024 a las 2:00 p.m., como fecha
para llevar a cabo la audiencia de laudo. Posteriormente dicha fecha fue reprogramada por el Tribunal Arbitral
mediante el Auto 16 del 17 de septiembre de 2024 y el Auto 17 del 20 de septiembre de 2024, fijando

finalmente el 27 de septiembre de 2024 a las 4:00 p.m., como fecha para la lectura del laudo arbitral.

2.9. Término de duracion del proceso

Ante la ausencia de regulacién en el pacto arbitral en relacidon con el término de duracidn del trdmite, este
corresponde a 6 meses contados a partir de la finalizacidn de la primera audiencia de tramite. Toda vez que
esta audiencia finalizo el 19 de abril de 2024, la duracién del proceso se extendera hasta el 21 de octubre de
2024. Esto, toda vez que el 19 de octubre de 2024 al ser un dia inhabil, corresponde hacer el conteo
correspondiente hasta el dia habil inmediatamente siguiente. Por lo anterior, toda vez que los 6 meses para
proferir fallo dentro del presente tramite se cumplen el 21 de octubre de 2024, resulta claro que esta decision

se profiere dentro del mencionado término.

2.10. Audiencia de Laudo Arbitral

Durante la audiencia realizada el 27 de septiembre de 2024, al igual que en las demads etapas del proceso, se
realizé el control de legalidad. El Tribunal indicé que, efectuados los analisis y revisiones, las actuaciones del
proceso se habian realizado de conformidad con el procedimiento dispuesto en la ley, sin que se hubiese

incurrido en causal alguna de nulidad o irregularidad.

Asi, en los términos del numeral 12 del articulo 42 del Cédigo General del Proceso y el articulo 132 del Cédigo
General del Proceso, el Tribunal puso de presente que no existian vicios que configuraran nulidades u otras
irregularidades dentro del proceso. Del control de legalidad se corrié traslado a las partes asistentes, quienes

manifestaron su conformidad con las actuaciones adelantadas, sin presentar reparo alguno.

A continuacién, conforme a lo establecido en el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012, se dio lectura a la parte

resolutiva del Laudo y se remitio a través de correo electrdnico copia del mismo a las partes del proceso.
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. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

3.1. Delimitacion de la controversia sometida a decision arbitral

Corresponde a este tribunal decidir si existe un contrato de arrendamiento entre las partes en relacion con el
inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 de Bogota D.C (identificado con matricula inmobiliaria No. 50 C-
1421142 de la ORIP de Bogota D.C. Zona Centro.), si ha existido incumplimiento por parte de la sociedad
HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), y en consecuencia si esta adeuda canones de arrendamiento
a ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”).

Igualmente corresponde al Tribunal determinar si el HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), realizé
mejoras al inmueble objeto de la controversia, el alcance de las mejoras y si la sociedad ALPACIFICO S.A.S.

(antes “S. en C.”) adeuda dineros a la primera por concepto de las mejoras realizadas.

3.2 Los hechos probados dentro del proceso sobre los que no hay controversia

No existe controversia con relacién los siguientes hechos:
a. Que el Hotel Park Way Bogota Ltda. opera un hotel en el inmueble ubicado en AK 24 No. 39 B—32 de
Bogota D.C. desde el 01 de diciembre del afio 20092.
b. Que el 16 de diciembre de 2013 la sefiora Leonor De Paipilla Rozo vendié la nuda propiedad del
inmueble ubicado en KA 24 No. 39 B—32 de Bogota D.Ca la sociedad ALPACIFICO S.A.S., reservandose

el usufructo.?

3.3. Sintesis de los hechos respecto de los cuales existen controversias

La existencia de un contrato de arrendamiento de inmueble comercial entre HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S.
(antes LTDA.), como arrendatario y la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) como arrendador, sobre
elinmueble ubicado en la KA 24 No. 39 B—32 de Bogota D.C.y en consecuencia si HOTEL PARK WAY BOGOTA

S.A.S. (antes LTDA.), adeuda cdnones de arrendamiento sobre el mismo.

2 Cfr. Expediente Digital/146070/02_Pruebas/Pruebas_Contestacion Demanda/001.Pruebas_y_anexos. Resolucion 221-2020 emitida
por la Alcaldia Local de Teusaquillo. P 16 y siguientes.

3 Cfr. Expediente Digital/146070/02_Pruebas/Pruebas_Contestacion Demanda/ Pruebas aportadas por la demandante y demandada.
Principalmente la Matricula inmobiliaria del inmueble.
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Sobre si la sociedad HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), realizé, obras, reparaciones o mejoras
sobre el inmueble ubicado en la KA 24 No. 39 B — 32 de Bogota D.C. y si las mismas deben ser reembolsadas

por ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”).

La controversia versa sobre la calidad en la cual actual el actor de la demanda, asi como sobre la existencia,
validez o invalidez del contrato de arrendamiento aportado al proceso. Igualmente, sobre la existencia de las
obras que el HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), arguye haber realizado sobre el inmueble objeto
de la controversia, las fechas en que tales obras fueron realizadas, la naturaleza de estas, y si las mismas

deben ser compensadas por parte de la demandante ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”).

3.4. Sintesis de las pretensiones y excepciones de mérito

La sociedad demandante solicita (1) que se declare que existio un contrato de arrendamiento celebrado entre
ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), el dia 01 de octubre de
2019 respecto del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 de Bogota D.C., (2) que se declare el
incumplimiento de dicho contrato por parte de HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), por la
ausencia del pago de los canones de arrendamiento desde el mes de marzo del afio 2020 y hasta la fecha de
presentacion de esta demanda. (3) Que, como consecuencia de lo anterior, se condene a HOTEL PARK WAY
BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.) a pagarle el valor de los canones de arrendamiento adeudados junto con el
respectivo recalculo hasta la fecha de entrega del inmueble, incluyendo la indexacidn y el mdximo de intereses
permitidos por ley, (4) que se declare terminado el contrato de arrendamiento y se ordene restituir el
inmueble a ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”). Finalmente, se solicitd condenar a la sociedad convocada al

pago de las costas del proceso, incluyendo las agencias en derecho.

La sociedad demanda por su parte alega la (3.1) Excepcién de rechazo en la calidad en la que actua el actor
(3.2) Inexistencia del negocio juridico derivado del contrato base de la accion (3.3.) Excepcién de falta de
legitimacién préctica para celebrar el contrato (3.4) Excepcidn de ineficacia de pleno derecho del contrato
(3.5) la Excepcidn de inexistencia de la obligacion y cobro de lo no debido. (3.6) Excepcion de nulidad del
contrato base de la accion (3.7) inexistencia de poder y/o autorizacidon para comprometer a la sociedad

convocante en el contrato y (3.8) Excepcidon de compensacién de créditos y Derecho de retencion.
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3.5. Los problemas juridicos

El Tribunal Arbitral entiende que las Partes buscan que se resuelvan los siguientes problemas juridicos:

a. Existencia y nacimiento a la vida juridica del contrato de arrendamiento y sus requisitos de
validez.

b. Facultades de los representantes legales, régimen de responsabilidad y aceptacion tanto expresa
como tacita de contratos por una persona juridica. Efectos de celebrar contratos excediendo
limites de cuantia.

c. Régimen de reparaciones y mejoras en el contrato de arrendamiento.

d. Implicacionesy efectos legales de la transformacidn de un tipo societario a otro.

3.6. Consideraciones del Tribunal de Arbitramento para resolver los problemas juridicos.

3.6.1. Respecto de la existencia del contrato de arrendamiento

En primer lugar, el Tribunal analizard cuales son los elementos requeridos bajo la ley colombiana para
determinar la existencia de un contrato de arrendamiento, para después analizar si el contrato aportado

reune tales requisitos.

Lo anterior es de especial relevancia para el analisis del caso que nos ocupa por cuanto las excepciones
propuestas por la parte demanda se fundamentan en el rechazo de la existencia de un contrato de
arrendamiento entre las partes, puntualmente; (3.1) Excepcion de rechazo en la calidad en la que actua el
actor (3.2) Inexistencia del negocio juridico derivado del contrato base de la accién (3.3.) Excepcidn de falta
de legitimacion practica para celebrar el contrato (3.4) Excepcion de ineficacia de pleno derecho del contrato,
(3.5) la Excepcidén de inexistencia de la obligacion y cobro de lo no debido, excepciones que se basan en los
ataques a la existencia del contrato de arrendamiento y al cumplimiento de los requisitos formales, asi como

de la capacidad de las partes para celebrarlo.

Si bien es cierto que el contrato firmado entre las partes es de orden comercial (arts. 20 y 518 C. de Co.), por

la remisién autorizada por el articulo 822 del Cédigo de Comercio, el Tribunal acudird al contrato de

arrendamiento, regulado en la legislacion civil.
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El articulo 1973 del Cddigo Civil colombiano define el contrato de arrendamiento como aquel en el cual:

“(...) las dos partes se obligan reciprocamente, la una, a conceder el goce de una cosa o a ejecutar una obra o

prestar un servicio, y la otra, a pagar por este goce, obra, o servicio, un precio determinado”

El Tribunal Superior de Medellin, Sala Tercera de Decisidn Civil, en Sentencia del 31 de julio de 2020, con

ponencia de la Magistrada Muriel Massa Acosta explicé:

“(...) El articulo 1973 del C. C. define el contrato de arrendamiento como aquel en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una, a conceder el goce de una cosa o a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra,
a pagar por este goce, obra, o servicio, un precio determinado. El contrato de arrendamiento puede ser verbal
o escrito, en este ultimo caso es un documento ad probationen no ad solemnitatem, por tanto, no siendo
solemne el contrato de arrendamiento, su prueba puede aducirse mediante cualquiera de las formas
legales, documental, confesion, testimonios, etc. El arrendamiento es un contrato bilateral, oneroso,
consensual de ejecucion sucesiva, no dispositivo, en donde el arrendatario tiene un derecho personal (no real)
a usar y gozar de la cosa objeto del contrato y requiere de consentimiento, objeto y precio. La entrega de la
cosa que se da en arrendamiento se efectua vdlidamente, cuando la cosa es puesta en el poder material o
fisico del arrendatario. La principal obligacion del arrendador es entregar al arrendatario el goce de la cosa
arrendada; y la principal obligacion del arrendatario es pagar el valor del canon pactado.” (Negrillas por fuera

del texto original).

Adicionalmente en la citada sentencia se explicé:

“(...) el contrato de arriendo se realizé y legalizo mediante documento privado que se aporté al plenario, y
revisado el mismo cumple con los requisitos de existencia y validez, tal como lo analizé el A-quo en su
sentencia, por tanto nacio a la vida juridica, surgiendo asi las obligaciones de las partes, siendo en el contrato
de arriendo, y como se repite, la principal obligacion del arrendador, la de entregar el inmueble, y la del
arrendatario la de pagar el valor de la renta, motivo por el cual, al no haberse pactado que el arrendamiento
no se repute perfecto mientras no se firme escritura, no le era dable a la demandada hacer uso de la figura
de retracto a que se refiere el articulo 1979 del C.C. Ahora bien, como quiera que el contrato de
arrendamiento es consensual, es decir, que se perfecciona con el solo acuerdo de las partes sobre la cosa y el

precio, lo cual estd plenamente determinado en el contrato de arriendo comercial objeto de este proceso, al
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pactarse que se entregaria en arriendo un inmueble denominado “Hotel Poblado Manila” y que, el canon
mensual de arriendo es la suma de TREINTA Y UN MILLONES DE PESOS (531.000.000) mensuales, motivo por
el cual, perfeccionado el contrato, no queda ninguna duda para la Sala, que el mismo nacid a la vida juridica.”

(Negrillas por fuera del texto original).

En Sentencia del 26 de abril de 2021 del Juzgado Segundo Civil del Circuito de Bogota D.C. Exp. 2015-00077-

01, se explico que:

El presente contrato de arrendamiento es uno “(...) de orden comercial (arts. 20 y 518 C. de Co.), y por tanto
le son aplicables en lo pertinente los preceptos del Codigo de Comercio, y por la remision autorizada por el
canon 822 de dicho estatuto, se aplican las que correspondan al contrato de arrendamiento, requlado en la
legislacion civil. Esa clase de acuerdos de tenencia se enmarca dentro de los contratos bilaterales, cuyas
obligaciones reciprocas, consisten en permitir el uso y goce del bien por parte del arrendador, y en el pago de
la renta como consecuencia de dicho uso, a cargo del arrendatario (1973 C. C.). De la anterior definicion, se
extrae las obligaciones que contraen los contratantes, que no es otra cosa que i) permitir el uso y goce de un

bien para el arrendadory, ii) pagar el precio por parte del arrendatario.”

Frente al particular, la Corte Suprema de Justicia ha explicado:

“(...) De igual forma de aquel concepto brota la esencia bilateral y conmutativa del contrato de arrendamiento,
pues alli queda clara la existencia de obligaciones reciprocas de los contratantes; estando las del arrendador
previstas en los articulos 1982 y siguientes del Codigo Civil que la doctrina subsume diciendo, que «el
arrendador contrae una sola obligacion, la de hacer gozar de la cosa al arrendatario, la de proporcionarle el
goce tranquilo de la cosa durante el tiempo del contrato; a ello convergen todas las obligaciones que la ley
impone al arrendador?; mientras que el arrendatario asume las de pagar el precio pactado, la de conservacién
y restitucion. De manera que cuando se asiente por los contratantes, sobre las tratativas del negocio, el
contrato de arrendamiento adquiere fuerza vinculante, que se traduce en el respeto del compromiso asumido,
como consecuencia de la autonomia contractual, que permite a los intervinientes disciplinar sus propias
estipulaciones en la forma que lo consideren conveniente para sus intereses, pero, una vez formalizado el

acuerdo, deben ser fieles a la ejecucion de sus propias atestaciones, de ahi que el incumpliendo de lo pactado

4 Alessandri Rodriguez, Arturo: De Los Contratos, Editorial Juridica Ediar-ConoSur, 1988, pag. 163.
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por parte del arrendatario, de lugar a la terminacion de la tenencia y la consecuente restitucion del inmueble.”

5

En sintesis, el contrato de arrendamiento no es un contrato solemne que requiera del cumplimiento de
solemnidades especificas para nacer a la vida juridica. De hecho, este tipo de contrato puede ser celebrado
verbalmente y nacer a la vida juridica, mientras exista un acuerdo entre el arrendatario y el arrendador de
que el arrendador se obliga a entregar una cosa al arrendatario, concediendo el goce de la misma y el

arrendatario se obliga a pagar por este goce.

La principal obligacion del arrendador es entregar al arrendatario la cosa arrendada; y la principal obligacion
del arrendatario es pagar el valor del canon pactado. La entrega de la cosa se perfecciona, cuando la cosa es
puesta en el poder material o fisico del arrendatario, no es requerida la suscripcion de documento alguno

para efectos de perfeccionar la entrega.

En el caso que nos ocupa, la parte demanda aportd un contrato de arrendamiento escrito respecto del
inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B—32 de Bogotd D.C. entre ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) actuando
como arrendador y el HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.). Este documento contiene los
elementos esenciales del contrato de arrendamiento como la obligacién de ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en
C.”) de entregar al arrendatario el goce del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 de Bogota D.C; y la
principal obligacién del arrendatario HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), de pagar un canon
mensual de ocho millones ochocientos veinte mil pesos (COPS 8.820.000). Ademds, contiene otras cldusulas
como la autorizacién de mejoras (Clausula Quinta), la destinacidn especifica de uso del inmueble para la

operacion hotelera (Clausula Séptima).

El contrato de arrendamiento que obra en el expediente fue suscrito por el HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S.
(antes LTDA.), actuando en calidad de arrendatario el dia 01 de octubre de 2019 y tiene una nota adherida
con fecha de 8 de junio del 2022, mediante la cual Mauricio Paipilla Rozo, en su calidad de representante legal
de la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”), suscribid el contrato de arrendamiento. El Tribunal se
referird mas adelante a las consecuencias legales de la hoja adherida al contrato de arrendamiento y a su

validez.

5Cfr. Sentencia del 4 de junio de 2019. Exp. N. 2011-00271-01, M.P. Margarita Cabello Blanco
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Igualmente existen otras pruebas documentales aportadas al proceso en las que el representante legal de
HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), se dirige a la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”),
en calidad de arrendador del inmueble y que reconoce la existencia de un contrato de arrendamiento desde
el afio 2009. (Ver comunicacion del 30 de julio de 2020), en la que manifiesta las dificultades econdmicas que
venia atravesando, debido a las restricciones de operacidon del hotel impuestas por el gobierno y a la
tramitacidon ante la curaduria de varias reparaciones con el objecto de cumplir las obligaciones de

mantenimiento del predio.

La comunicacion del 22 de enero del 2021, lista una seria de reparaciones realizadas sobre el inmueble y
destaca que desde 2009 han atendido el canon de arrendamiento mensual puntualmente solamente
interrumpido por fuerza mayor debido al Covid 19. En esta la sociedad convocada propone diferentes
alternativas para efectos de subsanar el incumplimiento de la obligaciéon de pago como asumir a titulo de
arrendamiento por todo el afio 2021 el 50% del valor del impuesto predial que determine el distrito capital,
reintegrar el inmueble a la sociedad convocante, u obtener autorizacidon para subarrendar el inmueble para

destinar el inmueble a otro tipo de actividad econdmica.

A pesar de lo anterior, en el desarrollo del proceso, HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), sostuvo
que el contrato de arrendamiento del 01 de octubre de 2019 es inexistente o no es valido, por cuanto la
arrendadora no contaba con el usufructo del bien para esa fecha. De igual forma que la persona que obra
como representante de la arrendadora no tenia poder para actuar, ni era representante legal de la sociedad
arrendadora y que el nombre de la arrendataria no es el mismo a la parte hoy demandada. También que la
nota de adherencia con fecha de 8 de junio del 2022, suscrita por Mauricio Paipilla Rozo, en su calidad de
representante legal de ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) no es valida para probar la formacidn del contrato

de arrendamiento.

Alega la sociedad demandada que no era posible para ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) celebrar un
contrato de arrendamiento el 01 de octubre de 2019, porque para esta fecha el usufructo estaba reservado
a la sefiora Leonor Rozo de Paipilla, mientras que la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) era tan solo

la nuda propietaria.

También sefiala la demandada la falta de capacidad por parte de la sociedad demandante para celebrar el

contrato referido, por ser la nuda propietaria y no gozar del usufructo a la fecha de celebracion del contrato
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del 01 de octubre de 2019. Ahora cabe analizar si el hecho de que la sociedad demandante fuera la nuda

propietaria del inmueble arrendado y no la usufructuaria, invalida el contrato.

Ahora del analisis del régimen legal colombiano podrian darse diferentes supuestos en los que la nuda

propietaria celebre un contrato de arrendamiento sobre una persona que no goza del usufructo.

El Cadigo Civil en su Articulo 851 establece que:

“(..) El usufructuario es obligado a respetar los arriendos de la cosa fructuaria, contratados por el propietario

antes de constituirse el usufructo por acto entre vivos, o de fallecer la persona que lo ha constituido por

testamento. Pero sucede en la percepcion de la renta o pension desde que principia el usufructo”. (subrayado

por fuera del texto original).

El Cadigo Civil en su Articulo 852 establece que:
“(...) El usufructuario puede dar en arriendo el usufructo y cederlo a quien quiera, a titulo oneroso o gratuito.
Cedido el usufructo a un tercero, el cedente permanece siempre directamente responsable al propietario. Pero

no podrd el usufructuario arrendar ni ceder su usufructo, si se lo hubiere prohibido el constituyente; a menos

que el propietario le releve de la prohibicion. El usufructuario que contraviniere a esta disposicion perderd el

derecho de usufructo.” (subrayado por fuera del texto original).

También la legislacidon colombiana permite la venta de cosa ajena, siempre que la misma sea posteriormente
ratificada por el duefio®. Norma puede ser aplicada analdgicamente al contrato de arrendamiento’, pues nada
impide que un tercero se obligue a entregar en arrendamiento un bien que no le pertenece a la fecha del
contrato, si cumple con la entrega del bien arrendado, conforme a los términos del contrato. Igualmente esta

autorizado por nuestra legislacion la figura del agente oficioso.

Al efecto el articulo 2304 del Cédigo Civil establece:
“(...) La agencia oficiosa o gestién de negocios ajenos, llamada comtiunmente gestion de negocios, es un

contrato por el cual el que administra sin mandato los bienes de alguna persona, se obliga para con ésta, y la

6 Articulo 1874 del Cédigo Civil colombiano establece “La venta de cosa ajena, ratificada después por el duefio, confiera al comprador
los derechos de tal desde la fecha de la venta.”

7 Pues bien, la aplicacién analdgica de la ley se encuentra prevista en el articulo 82 de la Ley 153 de 1887 de la siguiente
manera: "Articulo 8°. Cuando no haya ley exactamente aplicable al caso controvertido, se aplicaran las leyes que regulan casos o
materias semejantes, y en su defecto, la doctrina constitucional y las reglas generales de derecho".

Centro de Arbitraje y Conciliacion —Camara de Comercio de Bogota

18



ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

obliga en ciertos casos.”

Ahora en caso tal que la sociedad convocante no tuviera capacidad para representar a la usufructuaria o
arrendar el inmueble el 01 de octubre de 2019, cuando la sociedad demanda suscribié el contrato, podriamos
encontrarnos en el caso de una nulidad relativa, la cual podria sanearse por el lapso del tiempo o por la

ratificacion de las partes.?

Al efecto el articulo 1752 del Cédigo Civil establece:
“(...) La ratificacion necesaria para sanear la nulidad cuando el vicio del contrato es susceptible de este

remedio, puede ser expresa o tdcita.”

También es cierto que la nulidad relativa solo puede alegarse por aquellos en cuyo beneficio la han
establecido las leyes®. Esto por cuanto la ley no puede beneficiar al a la parte que entra en el contrato a

sabiendas de que existe un vicio y luego intentar alegarlo para beneficiarse.™

Ahora en cuanto a la falta de capacidad de la sociedad convocante para celebrar el contrato por razén de ser
la nuda propietaria y no la usufructuaria del bien, tal y como lo resalta el apoderado de la parte demanda,
este es un hecho de conocimiento publico tal cual se extrae de la simple literal lectura de escritura y conforme
lo precisan en las anotaciones 03 y 04 del folio de matricula Inmobiliaria numero 50-C 100-4211 42 expedidos

por la oficina de registro de instrumentos publicos.

Adicionalmente, este contrato fue posteriormente ratificado por ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”)
mediante la nota de adherencia, también existen diferentes correspondencias entre la demandada y la

demandante en la que hacen referencia al contrato de arrendamiento del inmueble.

En el caso que nos ocupa encontramos que el dia 20 de mayo 2022 se consolidd el pleno dominio de la

propiedad del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B—32 de Bogota D.C. en cabeza de la sociedad ALPACIFICO

8 Articulo 1743 del Codigo Civil. La nulidad relativa no puede ser declarada por el juez o prefecto sino a pedimento de parte; ni puede
pedirse su declaracién por el Ministerio Publico en el solo interés de la ley; ni puede alegarse sino por aquéllos en cuyo beneficio la
han establecido las leyes, o por sus herederos o cesionarios; y puede sanearse por el lapso de tiempo o por ratificacion de las partes.
° lbidem.

10 Codigo Civil. Articulo 135. Requisitos para alegar la nulidad. La nulidad por indebida representacion o por falta de notificacién o
emplazamiento solo podra ser alegada por la persona afectada.
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S.A.S. (antes “S. en C.”). Esto se soporta en la anotacion Nro. 006 del 20-05-2022. Radicacion 2022-45046 del

Certificado de Matricula inmobiliaria del referido inmueble.

Ciertamente, no obstante lo alegado por la demandada, de las pruebas aportadas al proceso se deduce del
desarrollo y ejecucion del contrato por parte de la convocada, que esta reconocia a la sociedad ALPACIFICO
S.A.S. (antes “S. en C.”) como la arrendadora del inmueble (o por lo menos como agente de la duefia del
inmueble). Esto se deduce al verificar que: (l) el 01 de octubre de 2019 suscribié un contrato de
arrendamiento en el que se identificaba a la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) como arrendadora,
(1) en diferentes comunicaciones dirigidas a AL PACIFICO S. EN C. (hoy S.A.S.) reconoce que ha atendido el
pago de arrendamiento cumplidamente desde 2009 y que solo se ha visto interrumpido con ocasién del Covid
19. (IV) lIgualmente, en esta comunicacidn propones diferentes formulas de arreglo incluida la autorizacion
de subarriendo. (V) En otra comunicacién menciona que esta en cumplimiento de sus obligaciones de
mantenimiento del bien arrendado y que se propone realizar unas obras sujetas a la obtencién de los
permisos pertinentes. Todas estos son comportamientos propios de la parte arrendada dentro de un contrato

de arrendamiento.

Ciertamente, no resulta claro para el Tribunal por qué la sociedad convocada remitia comunicaciones a la
sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”), con diferentes formulas de arreglo por el no pago de los cdnones
de arrendamiento, si no le reconocia como arrendadora. En la oportunidad correspondiente, la sociedad
convocada indicd que lo hacia con el Unico fin de comentar la situacién financiera. Sin embargo, esta
respuesta no explica por qué se dirige a una sociedad comercial con la que, supuestamente, no tiene ninguna
obligacién legal, justificando demoras en pagos, cumplimiento del deber de mantener un inmueble y
proponiendo formulas de arreglo ante retrasos en el pago de los canones de arrendamiento. Una
interpretacién armodnica y practica permite deducir validamente que en efecto se estaba refiriendo a las

obligaciones propias del contrato de arrendamiento existente entre las partes.

En cuanto al argumento de la demandada respecto de que la sefiora Nidia Carmenza Paipilla Rozo no tenia
facultades para representar a la sociedad la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”), por cuanto no era
socia gestora de la empresa, ni contaba con poder para representarla. Este argumento fue desvirtuado por
cuanto obra en el expediente el certificado de vigencia emitido el 15 de abril de 2013, que confirma que
Marco Antonio Paipilla Pabdn, socio gestor de la sociedad convocante, otorgd poder general a Nidia Carmenza

Paipilla Rozo, mediante escritura publica 1929 del 25 de julio de 2009.

Centro de Arbitraje y Conciliacion —Camara de Comercio de Bogota

20



ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

La regla de derecho, bajo la cual se establece que nadie puede ir en contra de sus propios actos, es
ampliamente aceptada por la doctrina y la jurisprudencia colombiana y es derivada del deber de obrar de
buena fell. Esta regla indica que quien alega su propia culpa para derivar de ella algiin beneficio, falta a la
buena fe entendida como la ausencia de dolo, la conciencia de que el comportamiento que se observa es

conforme al derecho, y los fines que persigue estan amparados por éste.

Con base en las pruebas documentales y testimoniales encuentra el Tribunal que

a. Lasociedad HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), recibié el inmueble ubicado en la AK 24
No. 39 B— 32 de Bogotd D.C en la cual opera un establecimiento hotelero.

b. Lasociedad HOTEL PARK WAY BOGOTAS.A.S. (antes LTDA.), reconocia a la sociedad ALPACIFICO S.A.S.
(antes “S. en C.”) en calidad de arrendador del inmueble en varias comunicaciones aportadas al
proceso en las que solicitaba férmulas de arreglo ante el incumplimiento de pago del canon de
arrendamiento desde marzo de 2020, asi como el reconocimiento de pago de reparaciones realizadas.

c. Con base en otras pruebas practicas dentro del proceso, como son el testimonio de HECTOR WILLIAM
RUIZ CASTIBLANCO?®?, la declaracidn de parte del representante legal de la sociedad convocante, asi
como la comunicacién del 22 de enero de 2021 emitida por HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes
LTDA.), permiten inferir al Tribunal que el contrato de arrendamiento se habia formado con
anterioridad a la fecha del contrato escrito, presumiblemente desde el afio 2009 cuando el sefior
Marco Antonio Paipilla, padre y socio gestor de ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) entregd el
inmueble a la sociedad HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.). Es decir que desde 2009 se
habia entregado a esta ultima sociedad el inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B —32 de Bogotd D.C
para su uso y goce. De igual forma, que esta venia atendiendo oportunamente el canon de
arrendamiento mensual solamente interrumpido solamente por fuerza mayor debido al Covid 19.

d. El 01 de octubre de 2019, el representante legal de HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.),
suscribié un contrato actuando en calidad de arrendatario, en el que se identifica a la sociedad

convocante como arrendadora del inmueble y permite evidenciar otras condiciones del contrato de

11 Articulo 871 del Cédigo Civil. Los contratos deberan celebrarse y ejecutarse de buena fe y, en consecuencia, obligaran no sélo a lo
pactado expresamente en ellos, sino a todo lo que corresponda a la naturaleza de los mismos, segun la ley, la costumbre o la equidad
natural.

12 Testimonio de HECTOR WILLIAM RUIZ CASTIBLANCO, reconocié que el sefior Marco Antonio Paipilla padre, entregé el inmueble
para la explotacién de este [21:35]
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arrendamiento, incluyendo el valor del canon mensual por ocho millones ochocientos veinte mil
pesos (COPS 8.820.000).

e. Que la sociedad convocada no acredité haber realizado el pago de los canones de arrendamiento
cobrados por ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) en el presente proceso.

f. Eldia 20 de mayo 2022 se consolidé el pleno dominio de la propiedad del inmueble ubicado en la AK
24 No. 39 B—-32 de Bogota D.C. en cabeza de la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”)

g. El dia 8 de junio del 2022 el representante legal de la sociedad convocante firmd una nota de
adherencia al contrato de arrendamiento con fecha del 01 de octubre de 2019, a la cual se referira el

Tribunal a continuacion.

De acuerdo con lo anterior, no son de recibo las excepciones planteadas por la parte demandada sobre la (3.2)
inexistencia del negocio juridico derivado del contrato base de la accion, (3.3) excepcion de falta de
legitimacion por activa para la celebracion del contrato, (3.4) excepcion de ineficacia de pleno derecho del
contrato, (3.5) parcialmente la excepcién de inexistencia de la obligacién y (3.6) inexistencia de poder y/o

autorizacion para comprometer a la sociedad convocante en el contrato.

3.6.2. Respecto de la responsabilidad del administrador por los contratos que suscribe o las decisiones

que adopta en el ejercicio de su cargo

Corresponde analizar al Tribunal analizar, los efectos de la nota de adherencia al contrato de arrendamiento
con fecha del 01 de octubre de 2019, suscrita el dia 8 de junio del 2022 por el representante legal de la

sociedad convocante.

La parte demandad alega dentro de las excepciones planteadas la (3.6) de nulidad del contrato base de la
accién con fundamento en la nulidad relativa, asi como la inexistencia de poder o autorizacion para poder
comprometer a la sociedad convocante. En la excepcion de nulidad del contrato base de la accion legal la falta
legitimacion de quien pujen funge como arrendador pues carece de personeria para actuar el nombre y
representacion de la sociedad del pacifico sociedad comandita de suscripcion del documento asi como la
persona juridica que se dice arrendataria es una sociedad diferente a la convocada razon por la cual concurre
la nulidad relativa a haberse celebrado un contrato de arrendamiento por persona no autorizada por la ley
para la duracion y validez del mismo relativamente incapaces aunando los vicios de consentimiento en el

documento Tales como error fuerza y dolo.
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El Tribunal ya explicé por qué los argumentos sobre que la sefiora Nidia Carmenza Paipilla Rozo no tenia
facultades para representar a la sociedad convocante no son de recibo. Como se menciond, obra en el
expediente el certificado de vigencia emitido el 15 de abril de 2013, que confirma que Marco Antonio Paipilla

Pabon, socio gestor de la sociedad convocante otorgdé poder general a Nidia

Carmenza Paipilla Rozo, mediante escritura publica 1929 del 25 de julio de 2009.

El Tribunal ya establecié que contrato de arrendamiento es un contrato no solemne que puede ser celebrado
incluso de manera verbal. En este caso encontramos que el contrato que se ratificd constaba por escrito y se
encontraba suscrito por el representante legal del arrendatario. El arrendador, ALPACIFICO S. EN C. (hoy
S.A.S.), sin modificar ninguno de los términos y condiciones ya establecidos por escrito mediante el contrato
del 01 de octubre de 2019 firmado por el representante legal de la arrendadora, se adhirié al mismo mediante

nota de adhesion del dia 8 de junio del 2022.

La parte demandante afirma que cuando el sefior Mauricio Paipilla Rozo acepté el cargo de representante
legal de AL PACIFICO S. EN C. (hoy S.A.S.) encontrd el contrato de arrendamiento suscrito por la SOCIEDAD
PARK WAY LTDA. en calidad de arrendatario, pero sin la firma por parte de la arrendadora por lo que después
de discutirlo con los demds socios procedié a suscribir la nota de adherencia a efectos de “convalidar el

contrato”®?

A su vez, la parte demandada argumenta entre otros que la demandante no aporté documento o minuta de
la junta directiva autorizando a suscribir un contrato por cuantia superior a quince millones de pesos (COP
$15.000.000), lo que superaba la cuantia determinada en los estatutos y que regian para esa fecha para
comprometer a la sociedad. Esto por cuanto el contrato a fecha 01 de octubre del 2019 equivalia a la suma
de $8.820.000. m/cte, lo que queria decir que anualmente equivalia a la suma de $105.840.000 m/cte , ( Art.
327 y 898 del Codigo de Comercio).

El Tribunal procedid a verificar el certificado de existencia y representacién legal de AL PACIFICO S.A.S. (antes
S. EN C.) y encontrd que si existia una limitacidon a las facultades del representante legal para celebrar
contratos que obliguen a la sociedad en cuantia superior a los quince millones de pesos (COP $15.000.000),

mas no a la celebracion de cualquier contrato que beneficien a la sociedad en cuantia superior a quince

13 Cfr. Expediente Digital/146070/02_PRUEBAS/TRANSCRIPCIONES AUDIENCIA 26 06 2024/003_ Mauricio_Paipilla_R0z020140628.
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millones de pesos (COP $15.000.000). Punto de crucial importancia, pues el acto de obligar a una sociedad
resulta completamente diferente a la mera ratificacion de un contrato que ya habia generado obligaciones
para esta, que en su momento fue conocido y no objetado por los miembros del maximo érgano social de la

misma y que simplemente dio formalidad a un negocio juridico celebrado previamente.

Segun se establecio en el acapite anterior, las obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento son la
entrega de un bien del arrendador al arrendatario para su uso y goce a cambio del pago de un canon de
arrendamiento por parte del arrendatario. Es decir, que una vez el arrendador cumple con la entrega del bien
y garantiza su uso y goce pacifico no hay obligaciones monetarias a cargo del arrendador. De ahi que no es
aplicable la restriccién contenida en los estatutos sociales por cuanto el pago del canon es a favor de la

arrendadora y no a cargo.

Es sintesis, el Tribunal estd satisfecho que el representante legal de AL PACIFICO S.A.S. (antes S. EN C.) ratifico

validamente el contrato de arrendamiento con fecha de 01 de octubre de 2019.

De acuerdo con lo anterior se niegan las excepciones de (3.1) excepcion de rechazo de la calidad en la que
actua el actor. (3.2.) inexistencia del negocio juridico derivado del contrato base de la accién, (3.3.) Excepcién
de falta de legitimacidn por activa para la celebracion del contrato, (3.4) excepcion de ineficacia de pleno
derecho del contrato, (3.6) excepcién de nulidad del contrato base de la accion (3.7) inexistencia de poder
y/o autorizacion para comprometer a la sociedad convocante en el contrato. Se reconocera parcialmente la

excepcion (3.5) excepcién de inexistencia de la obligacion y/o cobro de lo no debido.

3.6.3. Respecto de la capacidad para exigir y recibir el pago de los canones adeudados

Ahora bien, con lo anterior claro, le corresponde al Tribunal determinar si la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes
“S. en C.”) tenia poder o autorizacidon para cobrar los canones de arrendamiento, previos a la fecha de
consolidacion de la nuda propiedad, o si los mismos correspondian a la usufructuaria. En cualquier caso, no
sobra destacar que es totalmente claro el derecho que esta sociedad tiene a recibir los canones adeudados a
partir de la consolidacién de la nuda propiedad; es decir los cdnones generados a partir del 20 de mayo de
2022 (fecha de consolidacién de la propiedad, conforme a lo indicado en la anotacién Nro. 006 del

20/05/2022. Radicacidn 2022-45046 de la Matricula Inmobiliaria que fue aportada al proceso).
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De esta forma corresponde determinar a quien correspondia percibir el pago por los canones de
arrendamiento entre el 20 de marzo de 2020 (fecha a partir de la cual se incumplid la obligacion de pago por
parte de la sociedad demandada) y el 19 de mayo de 2022 (es decir, antes de la consolidacién de la nuda

propiedad), del inmueble objeto del contrato de arrendamiento referido, esto es entre la usufructuariao ala

nueva propietaria.

El articulo 717 del Cédigo Civil indica frente a este asunto que:

“(...) Se llaman frutos civiles los precios, pensiones o cdnones de arrendamiento o censo, y los intereses de
capitales exigibles, o impuestos a fondo perdido. Los frutos civiles se llaman pendientes mientras se deben;
y percibidos desde que se cobran.” (negrillas por fuera del texto original). (negrillas por fuera del texto

original).

A su vez el articulo 716 del Codigo Civil establece que:
“(...) Los frutos naturales de una cosa pertenecen al duefio de ella; sin perjuicio de los derechos constituidos

por las leyes, o por un hecho del hombre, al poseedor de buena fe, al usufructuario, al arrendatario.”

En linea con lo anterior el Articulo 840 del citado cddigo establece respecto del usufructo:
“(...) El usufructuario de una cosa inmueble tiene el derecho de percibir todos los frutos naturales, inclusos los
pendientes al tiempo de deferirse el usufructo. Reciprocamente, los frutos que atin estén pendientes a la

terminacién del usufructo, pertenecerdn al propietario.” (negrillas por fuera del texto original).

Con fundamento en las normas citadas, este Tribunal Arbitral entiende que corresponden a la sociedad
ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) el pago de todos los canones adeudados entre el 20 de marzo de 2020y
el 19 de mayo de 2022 conforme a la legislacidn vigente. Esto, por cuanto se trata de frutos civiles pendientes

gue se debian a la fecha de terminacion del usufructo y en consecuencia pertenecen al duefio del inmueble.

Asi las cosas, en consonancia con las pretensiones de la demanda, toda vez que la sociedad demandante tiene
derecho a percibir los cdnones de arrendamiento tanto del 20 de marzo de 2020 a el 19 de mayo de 2022 vy,
a partir de la consolidacidon de la propiedad, es decir del 20 de mayo de 2022 a la fecha de presentacion de
esta demanda (octubre de 2023), esto corresponde a 43 meses. Al respecto, toda vez que el canon de
arrendamiento se establecié contractualmente (ver clausula tercera del contrato del 1 de octubre de 2019)

en $8.820.000 y su incremento procederia sdlo en caso de prorroga tras los 5 afios iniciales de su vigencia
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(situacidn que no se presentd) no resulta procedente aplicar reajuste alguno a dicho valor.

De ahi que el total de esta suma, por concepto de los canones adeudados hasta la fecha de presentacion de
la demanda corresponda a $379.260.000. Dicho sea de paso, valor que corresponde con el monto establecido
en el juramento estimatorio presentado en la demanda arbitral presentada por ALPACIFICO S.A.S. (antes “S.

en C.”).

Por otra parte, toda ves que el articulo 206 del Cédigo General del Proceso, expresamente establece que el
tope establecido en el juramento estimatorio no objetado, que puede ser reconocido por el juez, en este caso
por un arbitro, no contempla los perjuicios que se causen con posterioridad a la demanda, se procederd
también a reconocer los cdnones causados desde la radicacién de la demanda hasta la fecha de expedicién
de este laudo. Esto corresponde al valor del canon por los 11 meses que hay entre octubre de 2023 hasta
septiembre de 2024 y que corresponden a noventa y siete millones de pesos (597.000.000), pues dentro del
proceso no se acredité por la demanda que durante este término de tiempo se cumpliera con la referida

obligacion de pago.

3.6.4. Respecto del pago de mejoras en el marco del contrato de arrendamiento y cuando proceden.

De las pruebas recibidas en el desarrollo del tramite se establecié que HOTEL PARK WAY BOGOTAS.A.S. (antes
LTDA.), llegé al inmueble por autorizacién del sefior Marco Antonio Paipilla Pabon (Q.E.P.D) en el afio 2009.
En esa oportunidad, se autorizaron mejoras y mantenimientos al inmueble materia de restitucién a fin de
desarrollar la actividad comercial y objeto social de la aqui convocada. De esto también da fe el contrato del
1 de octubre de 2019 en el que en su clausula cuarta existe constancia de qué el arrendatario habia realizado

mejoras con anterioridad al 1 de octubre de 2019.

De acuerdo con lo anterior corresponde al tribunal establecer cuales fueron las mejoras realizadas sobre el
inmueble y si las mismas son mejoras autorizadas por el arrendador, en la misma linea, a quien corresponde

asumir el costo de estas.
En verdad, al efecto de la cldusula cuarta, “(...) el arrendador entregard el inmueble objeto del presente

contrato en buen estado dejando constancia que ya existe mejor a realizadas con anterioridad por el

arrendatario al 1 de octubre de 2019. Por su parte el arrendatario se obliga a conservar y restituir el
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inmueble en las mismas condiciones.” (negrillas por fuera del texto original).

La cldusula Quinta del contrato de arrendamiento (Reparaciones y Mejoras) contiene una autorizacion
general mediante la cual el arrendador autoriza al arrendatario para realizar las mejoras y adecuaciones para
el buen funcionamiento de su objecto social. Sin embargo, nada dice con relacién a que parte corresponde

asumir el pago de esas mejoras por lo que nos debemos remitir a la ley supletiva.

Por la remisidon normativa que consagran los articulos 2° y 822 del Cédigo de Comercio, se deban aplicar las

disposiciones civiles, para definir la existencia o no del derecho al pago de las obras.

“(...) Articulo 1985. La obligacion de mantener la cosa arrendada en buen estado consiste en hacer, durante el
arriendo, todas las reparaciones necesarias, a excepcion de las locativas, las cuales corresponden
generalmente al arrendatario. Pero serd obligado el arrendador aun a las reparaciones locativas, si los
deterioros que las han hecho necesarias provinieron de fuerza mayor o caso fortuito, o de la mala calidad de

la cosa arrendada. Las estipulaciones de los contratantes podrdn modificar estas obligaciones. {...)

Por su parte el Articulo 2028 del ya citado cédigo establece que:

“(...) Las reparaciones llamadas locativas a que es obligado el inquilino o arrendatario de casa, se reducen a
mantener el edificio en el estado que lo recibid; pero no es responsable de los deterioros que provengan del
tiempo y uso legitimos, o de fuerza mayor, o de caso fortuito, o de la mala calidad del edificio, por su vetustez,

por la naturaleza del suelo, o por defectos de construccion”.

El Articulo 2029 y 2030 del Cédigo Civil establece sobre las obligaciones especiales del inquilino.:

“(...) 1. A conservar la integridad interior de las paredes, techos, pavimentos y cafierias, reponiendo las
piedras, ladrillos y tejas que durante el arrendamiento se quiebren o se desencajen.

2. A reponer los cristales quebrados en las ventanas, puertas y tabiques.

3. A mantener en estado de servicio las puertas, ventanas y cerraduras.

Se entenderd que ha recibido el edificio en buen estado, bajo todos estos respectos, a menos que se pruebe
lo contrario.

Articulo 2030. Otras obligaciones del arrendatario

El inquilino es, ademds, obligado a mantener las paredes, pavimentos y demds partes interiores del edificio
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medianamente aseadas; a mantener limpios los pozos, acequias y cafierias, y a deshollinar las chimeneas.
La negligencia grave bajo cualquiera de estos respectos dard derecho al arrendador para indemnizacion de
perjuicios, y aun para hacer cesar inmediatamente el arriendo en casos graves.

En sintesis el régimen civil establece que al arrendador es obligado al pago de las mejoras necesarias,

mientras que el arrendatario es responsable de las mejoras utiles o de lujo.”.

La Corte Suprema de Justicia en Sentencia del 18 de octubre de 2000, con ponencia del Magistrado Carlos
Ignacio Jaramillo Jaramillo explico frente a este tema que:

“(...) la Corte preciso que el estatuto civil en torno a las diversas especies de mejoras, ha sefialado su especifica
tipologia, “segun si fueron indispensables para la pervivencia o conservacion material o juridica del bien, caso
en el cual se las calificard de expensas necesarias, pues sin su realizacion ‘la cosa habria desaparecido o se
habria deteriorado sustancialmente su valor, a tal punto que cualquiera que la tuviera en su poder tendria
que afrontar tales dispendios’; si le aumentaron el valor venal al bien, hipdtesis en la que se tornan utiles, en
la medida en que le incrementan ‘su capacidad de rendimiento econémico, ddndole por ende una
productividad que no tenia antes y que el derecho objetivo busca fomentar’; o si le agregan lujo, recreo o
comodidad, sin aumentar su valor en el mercado general, por lo que se las denominard voluntarias, asi
llamadas porque obedecen ‘a apetencias subjetivas del poseedor como son su gusto, deseo, aficiones
personales y capacidad econdmica”. (...) Esa prevision no se escapa cuando las mejoras fueron levantadas en
curso de un contrato de arrendamiento, pues en tratdndose de mejoras necesarias, es decir, las establecidas
para la continuidad o conservacion de la cosa, son mejoras que en principio estdn a cargo del arrendador,
quien a voces del Art. 1985 del C. Civil, estd en la obligacion de hacer todas las reparaciones necesarias para
mantener la cosa arrendada en buen estado, salvo las locativas que corresponden al arrendatario; sin
embargo, la misma normativa prevé sobre las adecuaciones locativas que estas pueden igualmente
constituirse en carga del arrendador “si los deterioros que las han hecho necesarias provinieron de fuerza

mayor o caso fortuito, o de la mala calidad de la cosa arrendada”**

En sentencia del 4 de junio de 2019, con ponencia de la Magistrada Margarita Cabello Blanco y radicado No.
11001-31-03-041-2011-00271-01 la Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacidn Civil, explicé que del articulo
1973 del Cadigo Civil se tiene que del contrato de arrendamiento:

“(...) emergen como elementos esenciales de este tipo negocial: (i.) la existencia de una cosa real, determinada

14 Cfr. Sentencia del 26 de abril de 2021 del Juzgado Segundo Civil del Circuito de Bogota D.C. Exp. 2015-00077-01
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o determinable y susceptible de darse, o un hecho que se debe ejecutar que puede ser la ejecucion de una obra

o la prestacion de un servicio; (ii.) el precio que se obliga a pagar el arrendatario como contraprestacion por

el goce de la cosa arrendada, la obra a ejecutar o el servicio prestado.”

Respecto de las mejoras, la misma corporacion indicé:

“(...) el arrendatario en principio — salvo pacto en contrario- puede realizar ciertas mejoras en el predio objeto
de arrendamiento, dependiendo el derecho de reembolso a la clase de las mismas, pues siendo utiles podria
optar por retirarlas, siempre que no se afecte el predio, o exigir su abono al arrendador, para lo cual éste
tendria que haberlas autorizado y comprometido expresamente a abonarlas, amen que, en ausencia de dicha
autorizacion, podrd el arrendador reclamar su retiro para que se restituya el inmueble al estado original, tal
cual como lo recibid el inquilino, asi como exigir el pago de los perjuicios que su ejecucion le pudieron generar
y/0 eximirse de abonarlas.”

“(...) En relacion con el arrendamiento de inmuebles destinados a actividad comercial la legislacion mercantil
limita su regulacion a las previsiones contenidas en los articulos 518 a 524; sin embargo, no regula lo
relacionado con la inversion de mejoras, ni el reconocimiento de las mismas, cuando son realizadas por los
arrendatarios para poder llevar a cabo, de manera acorde con su finalidad, las actividades econémicas propias
de su negocio, por lo que es de rigor, que al amparo de la remision normativa que consagran los articulos 2°y
822 del Cédigo de Comercio, se deban aplicar las disposiciones civiles, para definir la existencia o no del

derecho al pago de las obras”.

“(...) Justamente, el extremo demandante, en su condicion de arrendatario, ante la precariedad de las
locaciones existentes en el bien objeto del contrato considerd necesario realizar algunas obras para adecuar
el predio de manera tal que permitiera ejecutar su objeto negocial debidamente, las cuales no podrian
calificarse de modo distinto a unas mejoras utiles, como se estimo en la instancia, aun cuando el costo de su
realizacion hubiera sido considerable, pues es indiscutible que las mismas fueron hechas con ocasion y por
efecto de la tenencia que del bien les hiciera el propietario, por la relacion arrendaticia ajustada entre ellos,
para beneficiar el desempefio de su actividad comercial, con lo que se reconocia el derecho de dominio que le
asistia al propietario del predio y el de aquellos sobre las mejoras que pudiera realizar, al prevenir
expresamente en el acuerdo negocial las condiciones para su ejecucion y en las que debia hacerse la restitucion
del predio. (...) Aunado a esto, y solo a efecto de rebatir lo dicho por el casacionista, no podria aplicarse la tesis
de obra nueva que pregona el censor con el propdsito de aplicar el articulo 739 del Cédigo Civil, por cuanto el

mismo convenio negocial, que rige las relaciones objeto de estudio e impide la aplicacion de la institucion de
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la accesidon, da cuenta de que al recibir los demandantes la tenencia del terreno en cuestion, en virtud del
contenido contractual, existian algunas obras susceptibles de ser mejoradas, que indiscutiblemente fueron
alteradas por los arrendatarios para la adecuacion del predio a su destinacion econdomica, mds alld de que
algunas abarcaron dreas que estaban sin construir debido a la extension del predio (10.500 mts2). Tampoco
se aviene a la naturaleza y esencia del contrato de arrendamiento la interpretacion que del mismo pretende
el recurrente, puesto que con esta se rompe la armonia negocial y desconoce los fines precisos de este
particular contrato, en razén a que la regla general de estos es el no reconocimiento de mejoras, salvo las
necesarias, pues, claramente, el legislador contemplo que tratdndose de las utiles para el eventual
reconocimiento del derecho del mejorante tendria que mediar un compromiso expreso del arrendador para
abonar su costo, lo que es entendible, en la medida que con la entrega del predio el arrendador pretende
obtener un beneficio economico, como contraprestacion a la satisfaccion de la necesidad del goce del bien
por parte del locatario, quien podria por esa via realizar mejoras que puedan superar el valor mismo del
predio afectando el equilibrio que debe campear en las relaciones juridicas, y poniendo en riesgo ese
derecho de dominio del titular, habida cuenta que en tales eventos quedaria sub judice la posibilidad de
recuperar el predio si carece de los medios para satisfacer el valor de las obras hechas, lo que no se

compadece con la finalidad misma de este tipo de acuerdos.” (negrillas por fuera del texto original).

Con todo lo anterior claro, se procedera en el siguiente capitulo a verificar si las pruebas aportadas permiten
determinar la existencia y valor de las mejoras eventualmente realizadas, y consecuentemente el responsable

de asumira las mismas. Todo esto con fundamento en los peritajes aportados al proceso.

3.6.5. Sobre los dictamenes periciales presentados por cada parte y el reconocimiento de las mejoras

efectuadas en el inmueble y otras pruebas aportadas al proceso.

Conforme al articulo 226 del CGP y debido a que la existencia y calificacion de las mejoras requiere de
conocimientos técnicos corresponde al Tribunal evaluar los dictamenes periciales aportados por las partes

para efectos de decidir la excepcidén presentada por el apoderado de la parte convocada.

En el caso que nos ocupa la parte demanda aportd peritaje técnico presentado por el avaluador LUIS
FERNANDO MONTANEZ CHAVARRIO en el que se concluye que se realizaron mejoras por un valor total de $
966.544.778. La parte demandada también solicitd el testimonio del sefior HECTOR WILLIAM RUIZ

CASTIBLANCO para rendir testimonio sobre unas mejoras realizadas al inmueble donde opera el HOTEL PARK
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WAY SAS. (Ver Cuaderno de pruebas) **

Por su parte la parte convocante aportd concepto técnico emitido por el ingeniero LUIS ALBERTO ALFONSO

ROMERO Executive MBA.*®

En relacion con las calificaciones de cada uno de los expertos encuentra el Tribunal que el experto que emitio
el peritaje por parte de la demandante cuenta con mas afios de experiencia especifica en temas de avaluos
inmobiliarios, asi como con estudios de ingenieria relevantes para esclarecer los hechos que nos ocupan.

Igualmente cuenta con publicaciones en la materia.l” (ART 226 (3) y (4) CGP).

Por su parte, el perito de la demandada es técnico laboral por competencias en Avaltos - Centro de Altos
Estudios Inmobiliarios inscrito ante la Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV desde
el 13 de abril de 2021. En su caso el perito es menos especializado en el sentido que no es ingeniero y que su
desarrollo profesional consiste en el avalio de diferentes tipos de bienes muebles e inmuebles incluyendo

automotores y obras de arte.’® (ART 226 (3) y (4) CGP).

En cuanto a las pruebas documentales a las que acudieron los peritos para sus conceptos:

El perito de la parte demandada no soporta con pruebas documentales las cantidades de obra descritas en
su informe. El peritaje aportado por la parte demanda se limita a presentar una liquidacidon de presupuesto
de obra con unas tablas denominadas mejoras y otras mejoras que describen actividades, cantidades, valor
unitario y valor total. Sin embargo, no existen soportes que permitan corroborar tal informaciéon. En cuanto
al método utilizado el perito manifiesta:

“(...) METODO: Para determinar el valor comercial de las construcciones plantadas, se ha utilizado el método
de costo de reposicion, método que busca establecer el valor comercial del bien a partir de estimar el costo

total de la construccion a precios de hoy y restarle la depreciacion acumulado. 12. METODO DE REPOSICION.

15 Testimonio de Héctor William Ruiz: “Si, del 2009, yo le presté un dinero a Helbert Pabdn Paipilla, en su momento era socio de una
actividad que teniamos y el dinero era para realizar unas mejoras y una compra de una empresa que habia en su momento en el
establecimiento o en el inmueble.

16 Cfr. Expediente Digital/146070/02_PRUEBAS/ Pruebas_contestacién demanda/001.Pruebas_y_anexos.

17 Ingeniero Catastral y Geodesta de la Universidad Distrital Francisco José de Caldas, Especialista en Avallos y MBA en Alta gerencia
de la Pontificia Universidad Javeriana. Ver CV aportado con el peritaje.

18 \Ver TASACION DE MEJORAS CONSTRUIDAS Y REPARACIONES- EN EL INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 24 No. 39B-32 (HOTEL
PARK WAY BOGOTA) CERTIFICACION AVALUADOR RAA-ANAV.
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Como se conoce, la valoracion de bienes inmuebles mediante el método del costo de reposicion fisica se basa
en el principio de sustitucion, el cual plantea que el valor de un inmueble es equivalente al de otros de similares
caracteristicas sustitutivos de aquel, y consiste en calcular el valor que representaria construir una edificacion
nueva con las mismas caracteristicas del que se analiza, de manera de obtener el llamado valor de reposicion
a nuevo (VNR), deduciendo de dicho valor las cantidades cuantificables que representan la perdida de
determinadas condiciones constructivas y funcionales, con el objetivo de obtener el valor de la edificacion en

su estado real al momento de la transaccion, o sea, su valor neto de reposicion (VNR).”

Tampoco se establece de manera clara y precisa las fechas en que esas obras y mejoras fueron realizadas y
procede a indicar:

“(...) CONCLUSION: Para el presente estudio se ha clasificado la construccién con Estado (2), teniendo en
cuenta su actual estado de conservacion, mantenimiento y la edad de la construccion de aproximadamente 8

afios. Es decir, en 2016 aproximadamente.”

Igualmente, en cuanto a las fechas de las mejoras, el testigo Héctor William Ruiz Castiblanco, llamado por la
demandada indicé que, si bien no tenia los conocimientos técnicos para rendir informe sobre las cantidades

de obray la naturaleza de las mejoras, declaré que las reparaciones fueron realizadas hacia el afio 2009. *°

El 30 de julio de 2020, la sociedad demandada remitié una comunicacién a la demandante, en la que comenta
la situacion econdmica por la que estan pasando y que debido a la decisidon del gobierno deben proceder al
cierre del hotel. Que en el tiempo que llevan en la calamidad mundial la han dedicado a “preservar y cumplir
con las obligaciones para el mantenimiento del predio”. Al tener el predio desocupado se va a intervenir el
piso del garaje en busqueda de la caja colectora principal de alcantarillado que nunca se reviso y se verifico
que tiene una tuberia muy poca capacidad y nos ha cocinado varios taponamientos llevandola incurrir en
gastos de sonda eléctrica en varias oportunidades y si lograr que se logren eliminar en su totalidad de los
malos olores. Adicionalmente necesitan tapar huecos que hay en el entrepiso del garaje y el sétano que se ha
convertido en nido de roedores y a su vez estd generando inconvenientes requeridos por la Secretaria de Salud.
Don Marco Antonio Paipilla ya estd informado de cada uno de estos puntos iniciaremos tan pronto no se han

entregado los permisos solicitados por la oscuridad curaduria y la alcaldia menor para iniciar las reparaciones

19 Cfr. Expediente Digital/146070/02_Pruebas/TRANSCRICPCIONES AUDIENCIAS 26 06
2024/002_Hector_William_Ruiz_Castiblanco_20240628
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ampliaciones de la caja colectora principal®. (negrillas por fuera del texto).

En esta carta se destaca que tan pronto obtengan los permisos solicitados daran inicio a las obras alli
enunciadas. Sin embargo, en las pruebas aportadas al proceso no se presentaron copia de tales permisos. De
hecho, en el concepto técnico aportado por la demandante se establece que en el certificado de tradicién y
libertad del inmueble no constan las licencias de construccidon para las mejoras que HOTEL PARK WAY
BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), afirma haber construido?.

El 22 de enero del 2021, el Hotel Park Way Bogota remitié otra comunicacién a ALPACIFICO S.A.S. (antes “S.

en C.”) en la que declaraba que

“(...) Desde la fecha indicada (2009) nuestra sociedad adelanté con recursos propios créditos financieros y
reinversion la construccion de 10 habitaciones amplias y comodas con sus respectivos bafios adecuacion y
construccion de cuatro afios en las cuatro habitaciones existentes salén de eventos con dos bafios,
embellecimiento con apreciable inversion de los jardines exterior e interior” También mencionan la necesidad
de “(...) solucionar problemas graves de tuberia y cafierias que continuamente afectaban el normal
funcionamiento instalacion de bomba digital para mejorar la presion de agua instalacion de calentador de

agua solar entre otros”.?

Si bien es cierto, el Tribunal concluye que la sociedad convocada debié realizar actividades de mantenimiento
durante los anos del contrato, no existe suficiente evidencia que demuestre o corrobore si las mismas eran

de responsabilidad del arrendador, del arrendatario, sus valores, ni las fechas en las que fueron realizadas.

Igualmente, el concepto técnico de la parte convocante presentd un referente fotografico comparativo de
registros del afio 2008-2009, fecha y los registros fotograficos de la visita realizada en 2024, en las que se
puede determinar que no existe una infraestructura nueva que requiera de las cantidades de obras sefaladas
en el peritaje rendido por la parte demandada. Igualmente, acompaiié registros fotograficos de Google Earth
gue permiten concluir que no se han realizado o no existe el registro de reparaciones o mejoras en las

cantidades descritas en el dictamen pericial otorgado por la demanda e indico:

20 Cfr. Expediente Digital/146070/02_Pruebas/DEMANDA_01/ 001_PRUEBAS DEMANDA HOTEL PARKWAY
21 Cfr. Expediente Digital/146070/02_Pruebas/DEMANDA_01/ 001_PRUEBAS DEMANDA HOTEL PARKWAY
22 Cfr. Expediente Digital/146070/02_Pruebas/DEMANDA_01/001_PRUEBAS DEMANDA HOTEL PARKWAY.
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(...) no existe una infraestructura nueva que necesitase 310 m3 de excavacion, para lo cual seria necesario
aplicar el factor de expansion que es el 1,3 para un total de 403 m3 aproximadamente lo cual equivale a 58
volquetas con capacidad de 7 m3 que es un viaje convencional en obra. Se puede indicar que no existe una
obra nueva o rastros de una cimentacion de tales magnitudes en el predio debido a que desde el afo 2008-
2009 fecha de las fotos del propietario y las que tome en mi visita 2024 no existe una infraestructura nueva
que necesitase 310 m3 de relleno en recebo compactado para una cimentacion, se evidencian las mismas
infraestructuras y el mismo prado, al igual que el inciso anterior seria necesario en este caso aproximadamente
44 volquetas con capacidad de 7 m3 que es un viaje convencional en obra para tal relleno. (...) Se evidencia
que en la casa original no ha tenido ninguna ampliacion en bloque, ademds no es posible aumentar por norma
de uso de suelo a tres niveles, se tiene una cubierta en estructura metdlica y teja, pero no hay en este

estructura ampliacion en bloque.”

Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se explicaran los exdmenes, métodos,
experimentos e investigaciones efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos, cientificos o artisticos
de sus conclusiones. Encuentra el Tribunal que el peritaje presentado por la demandada no es preciso y
detallado en cuanto a la forma de determinar las fechas de las obras, las cantidades de obra y demas

elementos a los que se ha hecho referencia en lineas anteriores.

Asi las cosas, el Tribunal Arbitral dard mayor valor probatorio al concepto técnico presentado por la parte
demandante, para concluir que de las pruebas aportadas al proceso no se puede determinar de manera
concluyente la existencia de las obras, reparacidon o mejoras, ni si se trataba de mejoras necesarias, locativas
o utiles, las fechas en que fueron ejecutadas y si el arrendado asumié alguna obligacién de pago o reembolso

de las mismas.

Por lo anterior el Tribunal procederd a negar la Excepcién de compensacién de créditos y derecho de

retencion (3.8) presentada por la parte demandada.

Finalmente, una vez analizado el desarrollo del proceso, no se encontrd la existencia de hechos que

fundamenten la declaracidn de cualquier otra excepcidn de oficio, que se hubiera probado en el proceso (3.9).
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3.6.6. Implicaciones y efectos legales de una transformacion de un tipo societario a otro

La demandada fundamenta como sustento de varias de las excepciones que el supuesto contrato hace
referencia a una sociedad diferente a la representada por el apoderado de la parte demandada, pues la
demandada es la sociedad HOTEL BOGOTA PARK WAY S.A.S. y no HOTEL BOGOTA PARK WAY LTDA. el contrato

de arrendamiento no nacio6 a la vida juridica legalmente.

Al efecto basta analizar el certificado de existencia y representacién legal aportado al proceso? para verificar
que la sociedad HOTEL BOGOTA PARK WAY LTDA (con nimero de matricula 01862878 y NIT 900.263.173-3)
se transformé en HOTEL BOGOTA PARK WAY S.A.S (con nimero de matricula 01862878 y NIT 900.263.173-3)
el dia 27 de mayo de 2021.

En cuanto a los efectos de la transformacién el Codigo de Comercio establece:

“(...) Articulo 167. Reforma de contrato social por transformacion de sociedad. Una sociedad podrd, antes de
su disolucion, adoptar cualquiera otra de las formas de la sociedad comercial reguladas en este Codigo,
mediante una reforma del contrato social. La transformacion no producird solucion de continuidad en la

existencia de la sociedad como persona juridica, ni en sus actividades ni en su patrimonio.”

Esto significa que no hay interrupcion en la sociedad, ni en sus actividades ni en sus obligaciones. Aceptar la
tesis presentada por el apoderado de la parte demandada seria igual a aceptar que cualquier sociedad que
no desee cumplir con sus obligaciones podria cambiar su denominacién o tipo societario para evadir sus

obligaciones, lo que claramente no esta permitido por nuestra legislacién.

Por lo anterior, no seran acogidas las excepciones presentadas por el apoderado de la sociedad demandada
en las que se fundamenta en que su representada es HOTEL BOGOTA PARK WAY SAS y no HOTEL BOGOTA
PARK WAY LTDA. (3.1) Excepcién de rechazo de la calidad en la que actua el actor.

3 Cfr. Expediente
Digital/146070/02_Pruebas/ANEXO_DESCORRE_EXCEPCIONES_MERITO/001.Anexo_descorre_excepciones_de_mérito.
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3.6.7. Respecto del juramento estimatorio, pago de los canones de arrendamiento, intereses e

indexacion.

El articulo 206 del Cdodigo General del Proceso establece:

“(...) Quien pretenda el reconocimiento de una indemnizacion, compensacion o el pago de frutos o mejoras,
deberd estimarlo razonadamente bajo juramento en la demanda o peticién correspondiente, discriminando
cada uno de sus conceptos. Dicho juramento hard prueba de su monto mientras su cuantia no sea objetada
por la parte contraria dentro del traslado respectivo. Solo se considerard la objecion que especifique
razonadamente la inexactitud que se le atribuya a la estimacion (...). El juez no podrd reconocer suma superior
a la indicada en el juramento estimatorio, salvo los perjuicios que se causen con posterioridad a la
presentacion de la demanda o cuando la parte contraria lo objete. Serdn ineficaces de pleno derecho todas
las expresiones que pretendan desvirtuar o dejar sin efecto la condicion de suma mdxima pretendida en

relacion con la suma indicada en el juramento.” (Negrillas por fuera del texto original).

En el acapite “(...) 3.6.3. Respecto de la capacidad para exigir y recibir el pago de los cdnones adeudados” de
este laudo, se establecid que, la suma por concepto de los canones adeudados hasta la fecha de presentacién
de la demanda correspondia a trescientos setenta y nueve millones doscientos sesenta millones de pesos
($379.260.000). Se destaca que este valor no se objetd en la oportunidad procesal correspondiente por la
sociedad demanda, por lo que el mismo resulta ser prueba de los perjuicios sufridos hasta la fecha de
presentacién de la demanda y en esa medida no se puede reconocer una suma superior a la establecida en

este por dicho concepto.

No obstante lo anterior, como lo establece el citado articulo, de dicho tope se excluyen los perjuicios sufridos
con posterioridad a la demanda. Asi las cosas, como se indico en el citado acdpite 3.6.3., se determind que
por concepto de perjuicios relacionados con la falta de pago de dicho canon a partir del mes siguiente de la
radicacién de la demanda y hasta la fecha, estando vigente el referido contrato de arrendamiento entre las
partes, tales perjuicios correspondian a noventa y siete millones de pesos ($97.000.000). Valga decir, respecto
de este concepto, en el desarrollo del proceso no se acreditd que la parte demanda realizara pago alguno por

concepto de canones de arrendamiento.

Por lo anterior, se tiene que HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), adeuda a ALPACIFICO S.A.S.

(antes “S. en C.”) cuatrocientos setenta y seis millones doscientos sesenta millones de pesos ($476.260.000)

Centro de Arbitraje y Conciliacion —Camara de Comercio de Bogota

36



ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

por los dos conceptos referidos.

Ahora en relaciéon con la pretension tercera de la demanda, en donde se solicita la indexacién y el pago de
intereses a la tasa maxima legal, se debe recordar que el Articulo 1.615 del Cadigo Civil dispone que:

“(...) se debe la indemnizacion de perjuicios desde que el deudor se ha constituido en mora”.

El Articulo 65 de la Ley 45 de 1990 (que modifico al Articulo 883 del Cédigo de Comercio) preceptia que en
las obligaciones dinerarias:

“(...) el deudor estara obligado a pagar intereses en caso de mora y a partir de ella”.

Por tanto, la constitucién en mora es condicién indispensable para que el acreedor pueda exigir intereses de

moray, es, al mismo tiempo, el punto de partida para su liquidacion.

Por su parte el articulo 94 del Cédigo General del Proceso establece que:

“(...) La notificacion del auto admisorio de la demanda o del mandamiento ejecutivo produce el efecto del
requerimiento judicial para constituir en mora al deudor, cuando la ley lo exija para tal fin, y la notificacion de
la cesion del crédito, si no se hubiere efectuado antes. Los efectos de la mora solo se producirdn a partir de la

notificacion.”

Ahora bien a pesar de no especificarse claramente el tipo de interés solicitado (remuneratorio o moratorio),
este Tribunal puede concluir védlidamente que se hacer referencia al moratorio, pues la disposicién del Codigo
General del Proceso hace referencia a la constitucién en mora del demandado, momento que implica el inicio

de la causacion de intereses moratorios.

De igual forma, no se puede perder de vista que expresamente se solicitd en la referida pretensién tercera
que dicha “(...) suma deberd ser recalculada hasta la fecha de entrega del inmueble”, lo cual no guarda
consistencia con la causacién de intereses remuneratorios, que son los aplicables durante un lapso acordado

previamente entre el acreedor y el deudor vy, desde luego, antes de la constitucidn en mora de este.

Adicionalmente, se debe resaltar que la Jurisprudencia nacional ha establecido que:
“(...) en razon a que tanto la indexacion como el reconocimiento de intereses moratorios obedecen a la misma

causa, cual es la devaluacion del dinero, son incompatibles, por lo tanto, si se ordena el reconocimiento de

Centro de Arbitraje y Conciliacion —Camara de Comercio de Bogota

37



ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

intereses por mora concomitantemente con la indexacion, se estaria condenando a la entidad a un doble pago

por la misma causa” **

En igual sentido explicd el Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidon Tercera,
Subseccion A, en Sentencia del 4 de noviembre de 2022 con C.P. José Roberto Sachica Méndez que:

“(...) tanto la indexacion estd dirigida a contrarrestar los efectos negativos que le causa la inflacion econémica
al valor nominal en el transcurso del tiempo, al paso que los intereses moratorios, ademds de ser resarcitorios,
incluyen un componente inflacionario. (...) sin que aquél pueda ser empleado para que se efectue una doble
condena por concepto de correccion monetaria por la via del reconocimiento conjunto de indexacion e
intereses moratorios durante el mismo periodo. (..) Evidenciada la incompatibilidad de reconocer
indemnizacion de perjuicios por ambos conceptos, advierte la Sala que los intereses moratorios se causan
cuando no se ha pagado la obligacion dentro del plazo convenido o dispuesto por el legislador, situacion que

no se acompasa con los supuestos de hecho del presente asunto, toda”.

Respecto de la posibilidad de reclamar la aplicacion de la indexacidn junto con la maxima tasa moratoria, la
doctrina ha explicado:

“(...) El interés corriente bancario, que es la nocion bdsica del régimen del Cédigo de Comercio, incorpora, sin
duda una porcion del rédito enderezada a cubrirle al acreedor el menor poder de adquisicion o de intercambio
de los signos monetarios. “Recuérdese, en efecto, que el interés corriente bancario lo certifica hoy en dia el
superintendente Bancario con base en las informaciones que le suministran los establecimientos de crédito
sobre las tasas activas exigidas por ellos en un determinado periodo. Dichas tasas activas, obviamente, tienen
un porcentaje significativo destinado a compensar el indice de inflacion que haya de experimentarse durante
la vida del crédito, lo cual significa que el interés corriente envuelve o lleva en si la llamada “correccion
monetaria”, que no es otra cosa que el reintegro al acreedor del porcentaje de pérdida del poder de compra

del dinero causado por el proceso inflacionario”®®

La doctrina arbitral mas autorizada también ha indicado, frente a este tema que:
“(...) en materia comercial, dado el sistema de fijacion del interés legal moratorio que consagran los articulos

883 y 884 (...) cuando los jueces condenan al pago de intereses de esta naturaleza se estdn remitiendo a una

24 Cfr. Consejo de Estado, Seccion Segunda, Subseccidn B, Sentencia del 3 de septiembre del 2009, exp. 2001-03173- 01.
2 Jorge Suescuin Melo, Derecho Privado, Estudios de Derecho Civil y Comercial Contempordneo”, Tomo |, Legis Editores S.A., Bogota,
Segunda Edicién 2003, pagina 504.
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tasa que, también, comprende el resarcimiento por la pérdida del poder adquisitivo del dinero, luego tampoco
seria justo ni equitativo , esta vez con el deudor, hacer gravitar nuevamente y de manera arbitraria el deterioro
del signo monetario, imponiéndole una condena adicional que vendria a hacerlo soportar un doble pago del

mismo concepto por la via de la revaluacion de la suma liquida adeudada.”?®

Con fundamento en lo anterior, estos intereses?” deben ser calculados a partir del valor establecido en el
juramento estimatorio de la demanda ($379.260.000) y desde el 4 de enero de 2024, fecha en la cual se surtié
la notificacion personal del Auto 3 del 29 de diciembre de 2023 (admisorio de la demanda) conforme a lo

establecido por la Ley 2213 de 2022.

Asi se tiene:
Periodo Interés Anual Efectivo
, Interes _—— :

Inicio Final Btas i Capital Corriente Interas de Tas? diaria Intereses Intsrds

mora L mora aplicable acumulado
Bancario

4-ene-24 | 31-ene-24 27 379.260.000 23,31 3497 0,0822% 8.506.100 | 8.506.100
1feb-24 29-feb-24 29 379.260.000 222 33,30 0,0788% 8.760.841 | 17.266.941
1-mar-24 | 31-mar-24 3 379.260.000 2206 33,09] 0,0783% 9.320.407 | 26.587.348
1-abr-24 | 30-abr-24 30 379.260.000 21,02 31,53 0,0751% 8.640.110 | 35227 458
1-may-24 | 31-may-24 31 379.260.000 20,56 3084 0,0737% 8.758.105 | 43985563
1-jun-24 30-jun-24 30 379.260.000 20,56 30,84 00737% 8.472 453 | 52 458.016
1-jul-24 31-jul-24 31 379.260.000 19,47 2921 0,0702% 8.343.920 | 60.801.937
1-ago-24 | 31-ago-24 31 379.260.000 19,47 29,21 0,0702% 8.343.920 | 69.145.857
1-sep-24 | 27-sep-24 15 379.260.000 19,23 2885 0,0695% 3970764 | 73.116.622

De esta forma, el monto de intereses moratorios asciende a setenta y tres millones ciento dieciséis mil

seiscientos veintidds pesos. (573.116.622)

Finalmente, en consonancia con lo expuesto, no hay lugar a imponer la sancién contemplada en el articulo

206 del CG.P.

26 Cfr. Laudo arbitral del 5 de abril de 2021 entre LUZ ENNA BAQUERO NOVA vs. AYALA CONSTRUCCIONES LIMITADA y FIDUCIARIA
BOGOTA S.A. como vocera del Patrimonio Auténomo FIDEICOMISO 147 SQUARE — FIDUBOGOTA S.A. Presidente: Gabriela Monroy
Torres y Secretaria: Laura Rueda Ordofiez.

27 Cfr. articulo 884 del C. Co.: “Cuando en los negocios mercantiles haya de pagarse réditos de un capital, sin que se especifique por
convenio el interés, éste serd el bancario corriente; si las partes no han estipulado el interés moratorio, serd equivalente a una y media
veces del bancario corriente y en cuanto sobrepase cualquiera de estos montos el acreedor perderd todos los intereses, sin perjuicio
de lo dispuesto en el articulo 72 de la Ley 45 de 1990.”

Centro de Arbitraje y Conciliacion —Camara de Comercio de Bogota

39



ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

Iv. COSTAS Y AGENCIAS EN DERECHO

Corresponde a este Tribunal resolver sobre de las costas del proceso, para lo cual dara aplicacion a lo previsto
en el numeral 12 del articulo 365 del Codigo General del Proceso, norma segun la cual la parte vencida en

juicio debe ser condenada a su pago.

En el presente tramite HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), puede ser considerada, validamente,
como la vencida, toda vez que varias de las pretensiones de la demanda fueron prosperas y, mientras que las
excepciones de mérito formuladas no tuvieron la misma suerte. Por lo anterior, debe imponerse a cargo de
la demandada y a favor de la demandante, la condena al pago de las costas de este tramite arbitral en una
suma correspondiente al 100% de su valor, la cual se fijard teniendo en cuenta el pago de los gastos y

honorarios del proceso.

Para tal efecto, es del caso poner de presente que las costas, segln lo previsto en el articulo 361 del Cddigo
General del Proceso, “estdn integradas por la totalidad de las expensas y gastos sufragados durante el curso
del proceso y por las agencias en derecho”. Las expensas son todas aquellas erogaciones que la parte ganadora
en juicio hubo de sufragar en el desarrollo del proceso, las cuales, desde luego, deben estar debidamente

acreditadas en el expediente.

Para la determinacidn de las costas, es necesario tener presente que de acuerdo con lo senalado en el numeral
8 del articulo 365 del C.G.P. solamente puede imponerse condena en costas respecto de las sumas que se
encuentren debidamente acreditadas en el expediente, para lo cual el Tribunal tendra en cuenta los gastos y
honorarios de este Tribunal de Arbitramento como se advirtié previamente. Por lo que toda vez que la parte
convocante realizd un pago, por el referido concepto, correspondiente a trece millones cuatrocientos ocho
mil pesos con veinticinco centavos ($13.408.025), este sera el valor en el que se condenard por concepto de

expensas a la parte convocada y a favor de la convocante.
Ahora bien, en lo relativo a las agencias en derecho, debe recordarse que ellas corresponden a la
remuneracion justa o contraprestacion que se le reconoce a la parte triunfadora en el proceso por los gastos

de defensa judicial en que ha incurrido.

El numeral 4 del articulo 366 del Cddigo General del Proceso establece que:
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“(...) Para la fijacién de agencias en derecho deberdn aplicarse las tarifas que establezca el Consejo Superior
de la Judicatura. Si aquellas establecen solamente un minimo, o este y un mdximo, el juez tendrd en cuenta,
ademds, la naturaleza, calidad y duracion de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigo
personalmente, la cuantia del proceso y otras circunstancias especiales, sin que pueda exceder el mdximo de

dichas tarifas.”

A su vez el Consejo Superior de la Judicatura, mediante Acuerdo No. PSAA16-10554 de 2016 fijé las tarifas

que deben aplicarse para la fijacion de agencias en derecho en los procesos que se tramiten:

“(...) en las especialidades civil, familia, laboral y penal de la jurisdiccion ordinaria y a los de la jurisdiccion de

lo contencioso administrativo”, sin hacer referencia al proceso arbitral.

Para los eventos no regulados, el articulo 4 del referido Acuerdo No. PSAA16-10554 de 2016 dispuso:

“(...) Analogia. A los tramites no contemplados en este acuerdo se aplicardn las tarifas establecidas para
asuntos similares.”. Dentro de los procesos que se encuentran expresamente regulados en el Acuerdo No.
PSAA16-10554 de 2016 se encuentra el proceso declarativo en general de Unica instancia, que es el que se

asemeja al proceso arbitral.

El Articulo 5 sobre las Tarifas, determiné:
“(...) cuando en la demanda se formulen pretensiones de contenido pecuniario, entre el 5% y el 15% de lo

pedido.”

Asi las cosas, la fijacion de agencias en derecho se hara dentro de los citados limites establecidos por
considerar estos como un criterio objetivo y fundado en una norma legal, pero dando preponderancia a
criterios como; la razonabilidad, la duracién del proceso, la complejidad del debate y la importancia
econdmica de la controversia. Lo anterior, toda vez que tanto la jurisprudencia?® como la doctrina arbitral

mads autorizada ha explicado que el referido acuerdo no resulta aplicable a los trdmites arbitrales.?®

28 | o anterior se debe a que el Consejo de Estado, Seccién Tercera, Subseccion B, en Sentencia del 26 de enero de 2023 con
Radicacion 11001-03-26-000 202200131-00 (68550), C.P., Martin Bermudez Mufioz, determind que las tarifas establecidas por el
Consejo Superior de la Judicatura no resultan aplicables a los procesos arbitrales.

29 Cfr. Laudo del 18 de julio de 2024 entre Siemens Healthcare S.A.S. vs. Medical Promo vida IPS S.A.S., con sede en la Camara

de Comercio de Bogotd. Tramite 144956. Tribunal Arbitral: Fabricio Mantilla Espinosa, Fernando Triana Soto y Marcel Fernando
Tangarife. P.107.
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Asi, el Tribunal considera que las agencias en derecho deben tasarse en la suma de doce millones de pesos
($12.800.000), valor que ademds de cumplir con los criterios referidos y se enmarca en los pardmetros del
referido Acuerdo, coincide con los honorarios fijados al arbitro Unico del proceso y que suele ser un parametro

vélido para el pago de los honorarios de los apoderados dentro de un proceso de esta naturaleza.>°

En consecuencia, la liquidacion de costas es la siguiente:

EXPENSAS REALIZADAS $13.408.025
AGENCIAS EN DERECHO EN FAVOR DE ALPACIFICO S.A.S. $12.800.000
TOTAL $ 26.208.025

Por lo expuesto, en la parte resolutiva de este laudo se incluird la condena en costas a favor de ALPACIFICO
S.A.S. (antes “S. en C.”) y a cargo de HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), la suma de veintiséis

millones doscientos ocho mil pesos con veinticinco centavos ($ 26.208.025).

Finalmente, de conformidad con lo establecido por los articulos 241y 278 del Cédigo General del Proceso, no
hay lugar a deducir indicio alguno frente a la conducta procesal de las Partes. En efecto, ambas partes
mostraron a lo largo del proceso una conducta ajustada a los mandatos de la buena fe y lealtad que deben
regir todos los procesos arbitrales, dado que siempre se mostraron solidarias entre ellas y respecto del

Tribunal, por lo que ningun reproche puede hacerse a la actividad procesal de los extremos de este litigio.
V. PARTE RESOLUTIVA
En mérito de lo expuesto, el Tribunal Arbitral convocado por ALPACIFICO S.A.S. como parte convocante y

HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S., administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia, por

habilitacion de las partes y por autoridad de la Ley,

30 Cfr. Tribunal Arbitral de Siemens Healthcare S.A.S. vs. Medical Promo vida IPS S.A.S., con sede en la CAmara de Comercio de Bogota.
Tramite 144956 con laudo del 18 de julio de 2024. Tribunal Arbitral: Fabricio Mantilla Espinosa, Fernando Triana Soto y Marcel
Fernando Tangarife. P.107.
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RESUELVE

PRIMERO: Tener por no demostradas las excepciones de mérito presentadas en la contestacion de la demanda por

parte de HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.).

SEGUNDO: Declarar, conforme a la pretensidn primera de la demanda, la existencia del contrato de arrendamiento
celebrado entre ALPACIFICO S.A.S. (antes “ALPACIFICO S. EN C.”) y HOTEL PARK WAY BOGOTA S.AS. (antes LTDA.)
del 01 de octubre de 2019 respecto del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 Barrio la Soledad de Bogota D.C.
con matricula inmobiliaria 50C-1421142 de la oficina de Registro de instrumentos Publicos de Bogota D.C. Zona

Centro.

TERCERO: Declarar, conforme a la pretension segunda de la demanda, que HOTEL PARK WAY BOGOTA S.AS. (antes
LTDA.), incumplié el Contrato de Arrendamiento de fecha 1 de octubre de 2019, suscrito con ALPACIFICO S.A.S. (antes

“ALPACIFICO S. EN C.”), por la ausencia del pago de los canones de arrendamiento desde marzo del 2020.

CUARTO: Declarar, conforme a la pretensién cuarta de la demanda, terminado el contrato de arrendamiento
celebrado entre ALPACIFICO S.A.S. (antes “ALPACIFICO S. EN C.”) y HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.)
del 01 de octubre de 2019 respecto del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 Barrio la Soledad de Bogota D.C.
con matricula inmobiliaria 50C-1421142 de la oficina de Registro de instrumentos Publicos de Bogota D.C. Zona

Centro, conforme a la parte considerativa de esta providencia.

QUINTO: Ordenar, conforme a la pretensién quinta de la demanda, como consecuencia de la terminacién
del contrato de arrendamiento, la restitucién del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 Barrio la Soledad
de Bogotd D.C. con matricula inmobiliaria 50C-1421142 de la oficina de Registro de instrumentos Publicos de
Bogotd D.C. Zona Centro, por parte de HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.) a ALPACIFICO S.A.S.
(antes “ALPACIFICO S. EN C.”), en un término maximo de 10 dias habiles.

SEXTO: Condenar, conforme a la pretension tercera de la demanda, a HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes
LTDA.) a pagar a ALPACIFICO S.A.S. (antes “ALPACIFICO S. EN C.”), dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
ejecutoria de este laudo, los cdnones de arrendamiento adeudados por el contrato de arrendamiento del
inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 Barrio la Soledad de Bogota D.C., con matricula inmobiliaria 50C-

1421142 de la oficina de Registro de instrumentos Publicos de Bogota D.C. Zona Centro, desde marzo de 2020
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hasta la fecha de presentacidon de la demanda, que corresponden a trescientos setenta y nueve millones
doscientos sesenta mil pesos ($379.260.000), conforme a la parte considerativa de esta providencia. Vencido

el plazo concedido, se causaran intereses moratorios a la maxima tasa legal comercial hasta su pago efectivo.

SEPTIMO: Condenar, conforme a la pretension tercera de la demanda, a HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes
LTDA.) a pagar a ALPACIFICO S.A.S. (antes “ALPACIFICO S. EN C.”) dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la
ejecutoria de este laudo, por concepto de perjuicios relacionados con la falta de pago del canon de
arrendamiento, a partir del mes siguiente de la radicacién de la demanda y hasta la fecha, noventa y siete
millones de pesos ($97.000.000), conforme a la parte considerativa de esta providencia. Vencido el plazo

concedido, se causaran intereses moratorios a la maxima tasa legal comercial hasta su pago efectivo.

OCTAVO: Condenar, conforme a la pretensién tercera de la demanda, a HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes
LTDA.), a pagar por concepto de intereses de mora setenta y tres millones ciento dieciséis mil seiscientos
veintidds pesos ($73.116.622), conforme a la parte considerativa de esta providencia. Vencido el plazo

concedido, se causaran intereses moratorios a la maxima tasa legal comercial hasta su pago efectivo.

NOVENO: Condenar, conforme a la pretension sexta de lademanda, a HOTEL PARK WAY BOGOTAS.A.S., a pagar,
dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la ejecutoria del laudo, en favor de ALPACIFICO S.A.S., la suma
de veintiséis millones doscientos ocho mil pesos con veinticinco centavos ($ 26.208.025) por concepto de
costas y agencias en derecho. Vencido el plazo concedido, se causardn intereses moratorios a la maxima tasa

legal comercial hasta su pago efectivo.

DECIMO: Declarar causado el veinticinco por ciento (25%) restante de los honorarios del arbitro y del
secretario del Tribunal, por lo cual se ordena realizar el pago del saldo en poder de la Presidente del Tribunal,
junto con el IVA respectivo, previo el cumplimiento de lo dispuesto respecto del pago de la contribucién
especial arbitral creada por la Ley 1743 de 2014, modificada por la Ley 1819 de 2016. Asi mismo, se dispone
que las partes deberdn expedir y entregar los respectivos certificados individuales de las retenciones

practicadas a nombre de cada uno de los arbitros y de la secretaria del Tribunal.

DECIMO PRIMERO: Disponer que en la oportunidad legal la Presidente del Tribunal rinda las cuentas de las
sumas entregadas por las partes para cubrir los gastos y honorarios de este Tribunal, y si es del caso, devolver

cualquier saldo que quedare.
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DECIMO SEGUNDO: Disponer que, por Secretaria, se expidan copias auténticas de este laudo con destino a
cada una de las partes, con las constancias de ley, y que se remita el expediente del proceso para su archivo
al Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Cdmara de Comercio de Bogota, una vez se encuentre en firme este

laudo.

DECIMO TERCERO: Disponer que, en firme esta providencia y por Secretaria, se remita el expediente de este
Proceso al Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Cdmara de Comercio de Bogotd, para que proceda a su

archivo, de conformidad con el articulo 47 de la Ley 1563 de 2012.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

Este laudo arbitral fue notificado en audiencia realizada por medios electrénicos y se suscribe con firmas

escaneadas o digitalizadas, como lo autoriza la legislacidn procesal vigente.

YO

NATALIA MORENO PRIETO

Arbitro Unico

/M—J‘

JULIAN FELIPE

VALLES CORTES

Secretario
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CENTRO DE ARBITRAJE Y CONCILIACION CAMARA DE COMERCIO DE BOGOTA

TRIBUNAL DE ARBITRAMENTO

ALPACIFICO S.A.S.
VS.
HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA.

ADICION LAUDO ARBITRAL

TRAMITE 146070

BOGOTA, D. C., 10 DE OCTUBRE DE 2024
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ADICION LAUDO ARBITRAL

Bogota D. C., 10 de octubre de 2024.

Conforme a lo establecido mediante Auto 19 del 10 de octubre de 2024, procede el Tribunal Arbitral a proferir
la adicion de Laudo Arbitral del 27 de septiembre de 2024 que, junto con el citado laudo arbitral, en derecho
termina el proceso entre ALPACIFICO S.A.S. como parte convocante y HOTEL PARK WAY BOGOTA LTDA., como

parte convocada.

. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

(acapite unico adicionado)

3.6.Consideraciones del Tribunal de Arbitramento para resolver los problemas juridicos.

3.6.1. Respecto de la existencia del contrato de arrendamiento

En primer lugar, el Tribunal analizard cuales son los elementos requeridos bajo la ley colombiana para
determinar la existencia de un contrato de arrendamiento, para después analizar si el contrato aportado

reune tales requisitos.

Lo anterior es de especial relevancia para el analisis del caso que nos ocupa por cuanto las excepciones
propuestas por la parte demanda se fundamentan en el rechazo de la existencia de un contrato de
arrendamiento entre las partes, puntualmente; (3.1) Excepcidon de rechazo en la calidad en la que actua el
actor (3.2) Inexistencia del negocio juridico derivado del contrato base de la accién (3.3.) Excepcidn de falta
de legitimacion practica para celebrar el contrato (3.4) Excepcién de ineficacia de pleno derecho del contrato,
(3.5) la Excepcidén de inexistencia de la obligacién y cobro de lo no debido, excepciones que se basan en los
ataques a la existencia del contrato de arrendamiento y al cumplimiento de los requisitos formales, asi como

de la capacidad de las partes para celebrarlo.

Si bien es cierto que el contrato firmado entre las partes es de orden comercial (arts. 20 y 518 C. de Co.), por
la remisién autorizada por el articulo 822 del Cédigo de Comercio, el Tribunal acudird al contrato de

arrendamiento, regulado en la legislacion civil.
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El articulo 1973 del Cddigo Civil colombiano define el contrato de arrendamiento como aquel en el cual:

“(...) las dos partes se obligan reciprocamente, la una, a conceder el goce de una cosa o a ejecutar una obra o

prestar un servicio, y la otra, a pagar por este goce, obra, o servicio, un precio determinado”

El Tribunal Superior de Medellin, Sala Tercera de Decisidn Civil, en Sentencia del 31 de julio de 2020, con

ponencia de la Magistrada Muriel Massa Acosta explico:

“(...) El articulo 1973 del C. C. define el contrato de arrendamiento como aquel en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una, a conceder el goce de una cosa o a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra,
a pagar por este goce, obra, o servicio, un precio determinado. El contrato de arrendamiento puede ser verbal
o0 escrito, en este ultimo caso es un documento ad probationen no ad solemnitatem, por tanto, no siendo
solemne el contrato de arrendamiento, su prueba puede aducirse mediante cualquiera de las formas
legales, documental, confesion, testimonios, etc. El arrendamiento es un contrato bilateral, oneroso,
consensual de ejecucidn sucesiva, no dispositivo, en donde el arrendatario tiene un derecho personal (no real)
a usar y gozar de la cosa objeto del contrato y requiere de consentimiento, objeto y precio. La entrega de la
cosa que se da en arrendamiento se efectua vdlidamente, cuando la cosa es puesta en el poder material o
fisico del arrendatario. La principal obligacion del arrendador es entregar al arrendatario el goce de la cosa
arrendada; y la principal obligacion del arrendatario es pagar el valor del canon pactado.” (Negrillas por fuera

del texto original).

Adicionalmente en la citada sentencia se explicé:

“(...) el contrato de arriendo se realizé y legalizé mediante documento privado que se aporté al plenario, y
revisado el mismo cumple con los requisitos de existencia y validez, tal como lo analizé el A-quo en su
sentencia, por tanto nacid a la vida juridica, surgiendo asi las obligaciones de las partes, siendo en el contrato
de arriendo, y como se repite, la principal obligacion del arrendador, la de entregar el inmueble, y la del
arrendatario la de pagar el valor de la renta, motivo por el cual, al no haberse pactado que el arrendamiento
no se repute perfecto mientras no se firme escritura, no le era dable a la demandada hacer uso de la figura
de retracto a que se refiere el articulo 1979 del C.C. Ahora bien, como quiera que el contrato de

arrendamiento es consensual, es decir, que se perfecciona con el solo acuerdo de las partes sobre la cosa y el
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precio, lo cual estd plenamente determinado en el contrato de arriendo comercial objeto de este proceso, al
pactarse que se entregaria en arriendo un inmueble denominado “Hotel Poblado Manila” y que, el canon
mensual de arriendo es la suma de TREINTA Y UN MILLONES DE PESOS (531.000.000) mensuales, motivo por
el cual, perfeccionado el contrato, no queda ninguna duda para la Sala, que el mismo nacié a la vida juridica.”

(Negrillas por fuera del texto original).

En Sentencia del 26 de abril de 2021 del Juzgado Segundo Civil del Circuito de Bogota D.C. Exp. 2015-00077-

01, se explicé que:

El presente contrato de arrendamiento es uno “(...) de orden comercial (arts. 20y 518 C. de Co.), y por tanto
le son aplicables en lo pertinente los preceptos del Cédigo de Comercio, y por la remision autorizada por el
canon 822 de dicho estatuto, se aplican las que correspondan al contrato de arrendamiento, requlado en la
legislacion civil. Esa clase de acuerdos de tenencia se enmarca dentro de los contratos bilaterales, cuyas
obligaciones reciprocas, consisten en permitir el uso y goce del bien por parte del arrendador, y en el pago de
la renta como consecuencia de dicho uso, a cargo del arrendatario (1973 C. C.). De la anterior definicion, se
extrae las obligaciones que contraen los contratantes, que no es otra cosa que i) permitir el uso y goce de un

bien para el arrendador y, ii) pagar el precio por parte del arrendatario.”

Frente al particular, la Corte Suprema de Justicia ha explicado:

“(...) De igual forma de aquel concepto brota la esencia bilateral y conmutativa del contrato de arrendamiento,
pues alli queda clara la existencia de obligaciones reciprocas de los contratantes; estando las del arrendador
previstas en los articulos 1982 y siguientes del Cédigo Civil que la doctrina subsume diciendo, que «el
arrendador contrae una sola obligacion, la de hacer gozar de la cosa al arrendatario, la de proporcionarle el
goce tranquilo de la cosa durante el tiempo del contrato; a ello convergen todas las obligaciones que la ley
impone al arrendador’; mientras que el arrendatario asume las de pagar el precio pactado, la de conservacidn
y restitucion. De manera que cuando se asiente por los contratantes, sobre las tratativas del negocio, el
contrato de arrendamiento adquiere fuerza vinculante, que se traduce en el respeto del compromiso asumido,
como consecuencia de la autonomia contractual, que permite a los intervinientes disciplinar sus propias

estipulaciones en la forma que lo consideren conveniente para sus intereses, pero, una vez formalizado el

! Alessandri Rodriguez, Arturo. De Los Contratos, Editorial Juridica Ediar-ConoSur, 1988, pag. 163.
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acuerdo, deben ser fieles a la ejecucion de sus propias atestaciones, de ahi que el incumpliendo de lo pactado

por parte del arrendatario, de lugar a la terminacion de la tenencia y la consecuente restitucion del inmueble.”

2

En sintesis, el contrato de arrendamiento no es un contrato solemne que requiera del cumplimiento de
solemnidades especificas para nacer a la vida juridica. De hecho, este tipo de contrato puede ser celebrado
verbalmente y nacer a la vida juridica, mientras exista un acuerdo entre el arrendatario y el arrendador de
que el arrendador se obliga a entregar una cosa al arrendatario, concediendo el goce de la misma y el

arrendatario se obliga a pagar por este goce.

La principal obligacion del arrendador es entregar al arrendatario la cosa arrendada; y la principal obligacion
del arrendatario es pagar el valor del canon pactado. La entrega de la cosa se perfecciona, cuando la cosa es
puesta en el poder material o fisico del arrendatario, no es requerida la suscripcién de documento alguno

para efectos de perfeccionar la entrega.

En el caso que nos ocupa, la parte demanda aporté un contrato de arrendamiento escrito respecto del
inmueble ubicado en la AK24 No. 39 B—32 de Bogotd D.C. entre ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) actuando
como arrendador y el HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.). Este documento contiene los
elementos esenciales del contrato de arrendamiento como la obligacién de ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en
C.”) de entregar al arrendatario el goce del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 de Bogota D.C; y la
principal obligacién del arrendatario HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), de pagar un canon
mensual de ocho millones ochocientos veinte mil pesos (COPS 8.820.000). Ademds, contiene otras cldusulas
como la autorizacién de mejoras (Clausula Quinta), la destinacién especifica de uso del inmueble para la

operacion hotelera (Clausula Séptima).

El contrato de arrendamiento que obra en el expediente fue suscrito por el HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S.
(antes LTDA.), actuando en calidad de arrendatario el dia 01 de octubre de 2019 y tiene una nota adherida
con fecha de 8 de junio del 2022, mediante la cual Mauricio Paipilla Rozo, en su calidad de representante legal
de la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”), suscribié el contrato de arrendamiento. El Tribunal se

referird mas adelante a las consecuencias legales de la hoja adherida al contrato de arrendamiento y a su

2Cfr. Sentencia del 4 de junio de 2019. Exp. N. 2011-00271-01, M.P. Margarita Cabello Blanco.
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validez.

Igualmente existen otras pruebas documentales aportadas al proceso en las que el representante legal de
HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), se dirige a la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”),
en calidad de arrendador del inmueble y que reconoce la existencia de un contrato de arrendamiento desde
el afio 2009. (Ver comunicacién del 30 de julio de 2020), en la que manifiesta las dificultades econdmicas que
venia atravesando, debido a las restricciones de operacion del hotel impuestas por el gobierno y a la
tramitacidon ante la curaduria de varias reparaciones con el objecto de cumplir las obligaciones de

mantenimiento del predio.

La comunicacién del 22 de enero del 2021, lista una seria de reparaciones realizadas sobre el inmueble y
destaca que desde 2009 han atendido el canon de arrendamiento mensual puntualmente solamente
interrumpido por fuerza mayor debido al Covid 19. En esta la sociedad convocada propone diferentes
alternativas para efectos de subsanar el incumplimiento de la obligacion de pago como asumir a titulo de
arrendamiento por todo el afio 2021 el 50% del valor del impuesto predial que determine el distrito capital,
reintegrar el inmueble a la sociedad convocante, u obtener autorizacion para subarrendar el inmueble para

destinar el inmueble a otro tipo de actividad econdmica.

A pesar de lo anterior, en el desarrollo del proceso, HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), sostuvo
qgue el contrato de arrendamiento del 01 de octubre de 2019 es inexistente o no es valido, por cuanto la
arrendadora no contaba con el usufructo del bien para esa fecha. De igual forma que la persona que obra
como representante de |la arrendadora no tenia poder para actuar, ni era representante legal de la sociedad
arrendadora y que el nombre de la arrendataria no es el mismo a la parte hoy demandada. También que la
nota de adherencia con fecha de 8 de junio del 2022, suscrita por Mauricio Paipilla Rozo, en su calidad de
representante legal de ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) no es valida para probar la formacidn del contrato

de arrendamiento.

Alega la sociedad demandada que no era posible para ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) celebrar un
contrato de arrendamiento el 01 de octubre de 2019, porque para esta fecha el usufructo estaba reservado
a la sefiora Leonor Rozo de Paipilla, mientras que la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) era tan solo

la nuda propietaria.

También sefiala la demandada la falta de capacidad por parte de la sociedad demandante para celebrar el
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contrato referido, por ser la nuda propietaria y no gozar del usufructo a la fecha de celebracién del contrato
del 01 de octubre de 2019. Ahora cabe analizar si el hecho de que la sociedad demandante fuera la nuda

propietaria del inmueble arrendado y no la usufructuaria, invalida el contrato.

Ahora del andlisis del régimen legal colombiano podrian darse diferentes supuestos en los que la nuda

propietaria celebre un contrato de arrendamiento sobre una persona que no goza del usufructo.

El Cédigo Civil en su Articulo 851 establece que:

“(..) Elusufructuario es obligado a respetar los arriendos de la cosa fructuaria, contratados por el propietario

antes de constituirse el usufructo por acto entre vivos, o de fallecer la persona que lo ha constituido por

testamento. Pero sucede en la percepcion de la renta o pension desde que principia el usufructo”. (subrayado

por fuera del texto original).

El Cadigo Civil en su Articulo 852 establece que:
“(...) El usufructuario puede dar en arriendo el usufructo y cederlo a quien quiera, a titulo oneroso o gratuito.
Cedido el usufructo a un tercero, el cedente permanece siempre directamente responsable al propietario. Pero

no podrd el usufructuario arrendar ni ceder su usufructo, si se lo hubiere prohibido el constituyente; a menos

que el propietario le releve de la prohibicion. El usufructuario que contraviniere a esta disposicion perderd el

derecho de usufructo.” (subrayado por fuera del texto original).

También la legislacion colombiana permite la venta de cosa ajena, siempre que la misma sea posteriormente
ratificada por el duefio®. Norma puede ser aplicada analdgicamente al contrato de arrendamiento?®, pues nada
impide que un tercero se obligue a entregar en arrendamiento un bien que no le pertenece a la fecha del
contrato, si cumple con la entrega del bien arrendado, conforme a los términos del contrato. Igualmente esta

autorizado por nuestra legislacién la figura del agente oficioso.

Al efecto el articulo 2304 del Cédigo Civil establece:

“(...) La agencia oficiosa o gestién de negocios ajenos, llamada comiunmente gestion de negocios, es un

3 Articulo 1874 del Cédigo Civil colombiano establece “La venta de cosa ajena, ratificada después por el duefio, confiera
al comprador los derechos de tal desde la fecha de la venta.”

4 Pues bien, la aplicacién analdgica de la ley se encuentra prevista en el articulo 82 de la Ley 153 de 1887 de la siguiente
manera: "Articulo 8°. Cuando no haya ley exactamente aplicable al caso controvertido, se aplicaran las leyes que regulan
casos o materias semejantes, y en su defecto, la doctrina constitucional y las reglas generales de derecho".
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contrato por el cual el que administra sin mandato los bienes de alguna persona, se obliga para con ésta, y la

obliga en ciertos casos.”

Ahora en caso tal que la sociedad convocante no tuviera capacidad para representar a la usufructuaria o
arrendar el inmueble el 01 de octubre de 2019, cuando la sociedad demanda suscribid el contrato, podriamos
encontrarnos en el caso de una nulidad relativa, la cual podria sanearse por el lapso del tiempo o por la

ratificacién de las partes.®

Al efecto el articulo 1752 del Cédigo Civil establece:
“(...) La ratificacion necesaria para sanear la nulidad cuando el vicio del contrato es susceptible de este

remedio, puede ser expresa o tdcita.”

También es cierto que la nulidad relativa solo puede alegarse por aquellos en cuyo beneficio la han
establecido las leyes®. Esto por cuanto la ley no puede beneficiar al a la parte que entra en el contrato a

sabiendas de que existe un vicio y luego intentar alegarlo para beneficiarse.’

Ahora en cuanto a la falta de capacidad de la sociedad convocante para celebrar el contrato por razén de ser
la nuda propietaria y no la usufructuaria del bien, tal y como lo resalta el apoderado de la parte demanda,
este es un hecho de conocimiento publico tal cual se extrae de la simple literal lectura de escritura y conforme
lo precisan en las anotaciones 03 y 04 del folio de matricula Inmobiliaria nimero 50-C 100-4211 42 expedidos

por la oficina de registro de instrumentos publicos.

Adicionalmente, este contrato fue posteriormente ratificado por ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”)
mediante la nota de adherencia, también existen diferentes correspondencias entre la demandada y la

demandante en la que hacen referencia al contrato de arrendamiento del inmueble.

> Articulo 1743 del Cédigo Civil. La nulidad relativa no puede ser declarada por el juez o prefecto sino a pedimento de
parte; ni puede pedirse su declaracién por el Ministerio Publico en el solo interés de la ley; ni puede alegarse sino por
aquéllos en cuyo beneficio la han establecido las leyes, o por sus herederos o cesionarios; y puede sanearse por el lapso
de tiempo o por ratificacion de las partes.

6 Ibidem.

7 Codigo Civil. Articulo 135. Requisitos para alegar la nulidad. La nulidad por indebida representacién o por falta de
notificacién o emplazamiento solo podra ser alegada por la persona afectada.
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En el caso que nos ocupa encontramos que el dia 20 de mayo 2022 se consolidd el pleno dominio de la
propiedad del inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B—32 de Bogota D.C. en cabeza de la sociedad ALPACIFICO
S.A.S. (antes “S. en C.”). Esto se soporta en la anotacién Nro. 006 del 20-05-2022. Radicacion 2022-45046 del

Certificado de Matricula inmobiliaria del referido inmueble.

Ciertamente, no obstante lo alegado por la demandada, de las pruebas aportadas al proceso se deduce del
desarrollo y ejecucion del contrato por parte de la convocada, que esta reconocia a la sociedad ALPACIFICO
S.A.S. (antes “S. en C.”) como la arrendadora del inmueble (o por lo menos como agente de la duefia del
inmueble). Esto se deduce al verificar que: (I) el 01 de octubre de 2019 suscribié un contrato de arrendamiento
en el que se identificaba a la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) como arrendadora, (Il) en diferentes
comunicaciones dirigidas a AL PACIFICO S. EN C. (hoy S.A.S.) reconoce que ha atendido el pago de
arrendamiento cumplidamente desde 2009 y que solo se ha visto interrumpido con ocasién del Covid 19. (1V)
Igualmente, en esta comunicacién propones diferentes férmulas de arreglo incluida la autorizaciéon de
subarriendo. (V) En otra comunicacion menciona que esta en cumplimiento de sus obligaciones de
mantenimiento del bien arrendado y que se propone realizar unas obras sujetas a la obtencion de los
permisos pertinentes. Todas estos son comportamientos propios de la parte arrendada dentro de un contrato

de arrendamiento.

Ciertamente, no resulta claro para el Tribunal por qué la sociedad convocada remitia comunicaciones a la
sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”), con diferentes formulas de arreglo por el no pago de los cdnones
de arrendamiento, si no le reconocia como arrendadora. En la oportunidad correspondiente, la sociedad
convocada indicé que lo hacia con el Unico fin de comentar la situacion financiera. Sin embargo, esta
respuesta no explica por qué se dirige a una sociedad comercial con la que, supuestamente, no tiene ninguna
obligacién legal, justificando demoras en pagos, cumplimiento del deber de mantener un inmueble y
proponiendo formulas de arreglo ante retrasos en el pago de los cdnones de arrendamiento. Una
interpretacién armodnica y practica permite deducir vdlidamente que en efecto se estaba refiriendo a las

obligaciones propias del contrato de arrendamiento existente entre las partes.

En cuanto al argumento de la demandada respecto de que la sefiora Nidia Carmenza Paipilla Rozo no tenia
facultades para representar a la sociedad la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”), por cuanto no era
socia gestora de la empresa, ni contaba con poder para representarla. Este argumento fue desvirtuado por

cuanto obra en el expediente el certificado de vigencia emitido el 15 de abril de 2013, que confirma que
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Marco Antonio Paipilla Pabdn, socio gestor de la sociedad convocante, otorgd poder general a Nidia Carmenza

Paipilla Rozo, mediante escritura publica 1929 del 25 de julio de 2009.

La regla de derecho, bajo la cual se establece que nadie puede ir en contra de sus propios actos, es
ampliamente aceptada por la doctrina y la jurisprudencia colombiana y es derivada del deber de obrar de
buena fe®. Esta regla indica que quien alega su propia culpa para derivar de ella algin beneficio, falta a la
buena fe entendida como la ausencia de dolo, la conciencia de que el comportamiento que se observa es

conforme al derecho, y los fines que persigue estan amparados por éste.

Con base en las pruebas documentales y testimoniales encuentra el Tribunal que

a. Lasociedad HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), recibié el inmueble ubicado en la AK 24
No. 39 B — 32 de Bogotd D.C en la cual opera un establecimiento hotelero.

b. Lasociedad HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.), reconocia a la sociedad ALPACIFICO S.A.S.
(antes “S. en C.”) en calidad de arrendador del inmueble en varias comunicaciones aportadas al
proceso en las que solicitaba férmulas de arreglo ante el incumplimiento de pago del canon de
arrendamiento desde marzo de 2020, asi como el reconocimiento de pago de reparaciones realizadas.

c. Con base en otras pruebas practicas dentro del proceso, como son el testimonio de HECTOR WILLIAM
RUIZ CASTIBLANCO®, la declaracién de parte del representante legal de la sociedad convocante, asi
como la comunicacién del 22 de enero de 2021 emitida por HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes
LTDA.), permiten inferir al Tribunal que el contrato de arrendamiento se habia formado con
anterioridad a la fecha del contrato escrito, presumiblemente desde el afio 2009 cuando el sefior
Marco Antonio Paipilla, padre y socio gestor de ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) entregd el
inmueble a la sociedad HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.). Es decir que desde 2009 se
habia entregado a esta ultima sociedad el inmueble ubicado en la AK 24 No. 39 B — 32 de Bogota D.C
para su uso y goce. De igual forma, que esta venia atendiendo oportunamente el canon de
arrendamiento mensual solamente interrumpido solamente por fuerza mayor debido al Covid 19.

d. El 01 de octubre de 2019, el representante legal de HOTEL PARK WAY BOGOTA S.A.S. (antes LTDA.),

8 Articulo 871 del Cddigo Civil. Los contratos deberén celebrarse y ejecutarse de buena fe y, en consecuencia, obligaran
no solo a lo pactado expresamente en ellos, sino a todo lo que corresponda a la naturaleza de los mismos, segun la ley,
la costumbre o la equidad natural.

9 Testimonio de HECTOR WILLIAM RUIZ CASTIBLANCO, reconocié que el sefior Marco Antonio Paipilla padre, entregd el
inmueble para la explotacion de este [21:35]
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suscribié un contrato actuando en calidad de arrendatario, en el que se identifica a la sociedad
convocante como arrendadora del inmueble y permite evidenciar otras condiciones del contrato de
arrendamiento, incluyendo el valor del canon mensual por ocho millones ochocientos veinte mil
pesos (COPS 8.820.000).

e. Que la sociedad convocada no acreditd haber realizado el pago de los cdnones de arrendamiento
cobrados por ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”) en el presente proceso.

f. Eldia 20 de mayo 2022 se consolidé el pleno dominio de la propiedad del inmueble ubicado en la AK
24 No. 39 B—-32 de Bogotd D.C. en cabeza de la sociedad ALPACIFICO S.A.S. (antes “S. en C.”)

g. El dia 8 de junio del 2022 el representante legal de la sociedad convocante firmé una nota de
adherencia al contrato de arrendamiento con fecha del 01 de octubre de 2019, a la cual se referira el

Tribunal a continuacion.

De acuerdo con lo anterior, no son de recibo las excepciones planteadas por la parte demandada sobre la (3.2)
inexistencia del negocio juridico derivado del contrato base de la accion, (3.3) excepcion de falta de
legitimacion por activa para la celebracion del contrato, (3.4) excepcion de ineficacia de pleno derecho del
contrato, (3.5) parcialmente la excepcion de inexistencia de la obligacién y (3.6) inexistencia de poder y/o

autorizacion para comprometer a la sociedad convocante en el contrato.

3.6.2. Respecto de la existencia del pacto arbitral.
Teniendo en cuenta que la parte convocada, en la audiencia mediante la cual este Tribunal Arbitral asumié
competencia, presentd un recurso de reposicidon en contra del auto mediante el cual este Tribunal Arbitral
asumié competencia, principalmente por considerar que la inexistencia del negocio juridico relativo al
contrato de arrendamiento desembocaria en la inexistencia del pacto arbitral, resulta necesario realizar el

pronunciamiento respectivo.

Asi, se debe iniciar recordando que conforme al estatuto arbitral el pacto arbitral es un negocio juridico
independiente del contrato que lo contiene. Esto permite que incluso, en los casos en los que se discute la
inexistia, nulidad o ineficacia del contrato, el pacto arbitral sobreviva y habilite a un Tribunal Arbitral a conocer

y resolver las diferencias presentadas en relacién o conexién con el contrato discutido.

En este sentido y a pesar de que en este caso fueron negadas la totalidad de las excepciones de mérito

relacionadas con la inexistencia y falta de requisitos formales para el nacimiento a la vida juridica del contrato
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gue contiene el pacto arbitral que fundamento este proceso, e incluso si en gracia de discusién se hubieran

aceptado estas, en nada se afecta o compromete la competencia de este Tribunal Arbitral.

3.6.2.1. Respecto del pacto arbitral en la legislacion colombiana
El articulo 3 de la Ley 1563 de 2012 establece que “(...) El pacto arbitral es un negocio juridico por
virtud del cual las partes someten o se obligan a someter a arbitraje controversias que hayan surgido
o puedan surgir entre ellas.” La Corte Constitucional ha sefialado que uno de los principios mas
importantes que se derivan del articulo 116 de la Constitucidn Politica es el de la voluntariedad del
arbitraje. Al efecto “(...) el sustento de la justicia arbitral es el reconocimiento constitucional expreso
de la decision libre y voluntaria de las partes contratantes de no acudir al sistema estatal de

administracién de justicia sino al arbitraje para la decisién de sus disputas.”*°

Igualmente la Corte ha sostenido que: “(...) que el sustento de la justicia arbitral es el acto voluntario
y libre de los contratantes de acudir a los drbitros, como quiera que ‘el arbitramento tiene que partir
de la base de que es la voluntad de las partes en conflicto, potencial o actual, la que habilita a los
drbitros para actuar.””*' Y que “(...) La nota caracteristica de este instituto, requisito que la propia
Constitucion impone y que la jurisprudencia constitucional ha resaltado (...) estd en que los sujetos
en controversia o que prevean que pueden llegar a estarlo, determinen autonoma y voluntariamente
que su diferencia no serd decidida por el Estado a través de sus jueces, sino por un particular a quien
ellos le reconocen el poder y la competencia para resolver sus desavenencias - poder habilitante de
las partes -. Es, en este contexto, en donde el arbitramento adquiere su condicion de mecanismo
alternativo de resolucion de conflictos, pues son las partes las que voluntariamente y sin apremio

alguno, deciden no hacer uso del aparato de justicia estatal.”?

Es decir que el pacto arbitral en virtud del principio de voluntariedad evidencia el consentimiento de
las partes de someter sus disputas a arbitraje, y le otorga jurisdiccion y competencia al tribunal

arbitral para que resuelva las controversias sometidas a su conocimiento.

10 Corte Constitucional, Sentencia C — 330 de 2012, 9 de mayo de 2012, M.P. Humberto Antonio Sierra Porto.
11 Corte Constitucional, Sentencia C — 163 de 1999, 17 de marzo de 1999, M.P. Alejandro Martinez Caballero.
12 Corte Constitucional, Sentencia C — 098 de 2001, 31 de enero de 2001, M.P. Martha Victoria Sachica Méndez.
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3.6.2.2. Sobre la carga de la prueba del pacto arbitral.
El Cdédigo General de Proceso no establece un estdndar general de prueba en materia civil. En su
articulo 176, se refiere al método de la sana critica como criterio de valoracién probatoria, que es
una etapa anterior en el razonamiento probatorio®3. Sin embargo, el hecho de que dicho cédigo no
mencione un estandar de prueba no quiere decir que no exista, ni que no sea necesario. En efecto,
para motivar adecuadamente su decisidn, el juez necesita un parametro para afirmar y justificar que

un hecho dado ha sido probado o se considere demostrado®®.

La doctrina y la jurisprudencia han llenado ese vacio sosteniendo que el estandar de prueba en
materia civil es el de la probabilidad preponderante o prevalente.> “(...) En virtud de dicho estdndar
el juez habrad de optar por la teoria del caso que tenga mayor respaldo probatorio respecto de otras
hipdtesis. Al respecto se ha dicho que: De acuerdo con este estdndar, la decision se debe inclinar por
aquella versidn de los hechos que esté respaldada por un grado de corroboracion probatoria mayor,
con respecto al que le corresponde a las otras versiones”'®. También se ha puntualizado que el
estandar en materia civil corresponde a la “(...) probabilidad preponderante o prevalente, que
consiste en que, tras la prueba de un hecho, su existencia ha de aparecer a los ojos de un juez como

mds probable, que su inexistencia, de tal manera cuando no se alcanza ese grado de convencimiento

13 .4..) El primero es la valoracién de la prueba, que se definié como ‘un proceso intelectual realizado por el juez y
mediante el cual busca extraer, en la medida de lo posible, la verdad existente detrds de los medios de prueba
incorporados en la causa’; en otras palabras, se refiere a la determinacion del apoyo empirico que los elementos de
prueba aportados proporcionan a las hipotesis sobre los hechos del caso que se enfrentan en el proceso. Y el segundo es
el estandar de prueba, es decir, el nivel de certeza que debe alcanzar el juez para poder dar por verdadero ciertos
presupuestos fdcticos sostenidos por las partes dentro del proceso, o como lo define Larroucau: ‘umbral que permite
saber si un relato puede considerarse probado dentro de un proceso’”. En Francisco Javier Rivera-Olarte y Lina Fernanda
Rojas-Quinaya. Estudio interdisciplinario sobre los Sistemas de Valoracion y Estandares Probatorios en el derecho
procesal colombiano-. Universidad Cooperativa de Colombia. Revista DiXi. Vol. 21. N° 2. 2019. Pags. 41-42.

14 Jordi Ferrer Beltran. Apuntes sobre el Concepto de Motivacidn de las Decisiones Judiciales. Universidad de los Andes.
Nuevas Tendencias del Derecho Probatorio. 22 Ed. Bogota. 2015. Pags. 71-73.

1512 Michele Taruffo. Observaciones sobre la Prueba por Indicios. Universidad de los Andes. Nuevas Tendencias

del Derecho Probatorio. 22 Ed. Bogota. 2015. Pag. 114. Ver también en la doctrina local a Fredy Hernando

Toscano Lopez. “La construccion de la sentencia en el proceso por audiencias”. Universidad Externado de

Colombia. Revista de Derecho Privado, n.2 31. 2016. Pag. 328.

16 13 Michele Taruffo. Observaciones sobre la Prueba por Indicios. Universidad de los Andes. Nuevas Tendencias

del Derecho Probatorio. 22 Ed. Bogota. 2015. Pag. 114.
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es cuando nos encontramos ante el hecho dudoso e incierto y serd aplicable la regla de juicio.”*’

Por su parte la Corte Suprema de Justicia sostiene que bajo “(...) el estandar de la probabilidad
prevalente no se debe exigir una certeza absoluta sino simplemente una certeza probable para que
el juez logre el convencimiento sobre la existencia de un hecho'®. La probabilidad a la que se refiere
el estdndar debe ser entendida no como una probabilidad estadistica o cuantitativa de tipo bayesiano
porque ésta solo informa sobre las frecuencias relativas en que ocurre un evento en una sucesion
dada, sino de una probabilidad I6gica o razonamiento abductivo que permite elaborar hipétesis?®.
Esa certeza probable al no ser un concepto estadistico se logra prefiriendo la teoria del caso que logre
un mayor grado de convencimiento por estar mejor demostrada y ser mds plausible, coherente y

consistente a partir del andlisis conjunto y en contexto de los medios de prueba”?°.

El articulo 12 de la Ley 1563 de 2012 dispone que la presentacion de la demanda debera venir
acompanada del pacto arbitral. A su vez, el articulo 20 de la misma establece que el tribunal
rechazara de plano la demanda cuando no se acompane prueba de la existencia de pacto arbitral.
Adicionalmente, el paragrafo del articulo 3, dispone que una forma en que la falta de prueba puede

ser subsanada es mediante la existencia del pacto arbitral tacito.

De las anteriores normas se deduce que la carga de la prueba del pacto arbitral corresponde

generalmente a la parte demandante y que una excepcién es el pacto arbitral tacito.

7 Horacio Cruz Tejada. La Carga de la Prueba y Algunas Cuestiones Problematicas en su Distribucién. ICDP Memorias del
XXXVI Congreso Colombiano de Derecho Procesal. Bogota. 2015. Pag. 397; Piedad Gonzalez Granda. Los criterios de
disponibilidad y facilidad probatoria en el sistema del Art. 217 de la LEC. Tirant Lo Blanch. Carga de la prueba y
responsabilidad civil. Valencia. 2007. Pag. 44.

18 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil, Sentencia SC9193-2017 del 28 de junio de 2017. Expediente 11001-
31-03-039-2011-00108-01. M.P. Ariel Salazar Ramirez. Pag. 49.

19 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacidn Civil, Sentencia SC9193-2017 del 28 de junio de 2017. Expediente 11001-
31-03-039-2011-00108-01. M.P. Ariel Salazar Ramirez. Pag. 20.

20 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil, Sentencia SC9193-2017 del 28 de junio de 2017. Expediente 11001-
31-03-039-2011-00108-01. M.P. Ariel Salazar Ramirez. Pag. 20.
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3.6.2.3. Libertad probatoria para demostrar la existencia de la clausula compromisoria
En virtud de lo dispuesto en los articulos 165 y 168 del CGP, salvo contadas excepciones, la libre
utilizacion de medios probatorios es la regla general en los procesos de naturaleza civil, “{...) pues es
lo usual que se admitan libremente los diversos medios de prueba para demostrar la mayoria de

hechos, dado que solo en casos especiales es que la ley exige determinado tipo de prueba”.?

Parafraseando al doctor Felipe Suescun de Roa, quien recientemente presentd un analisis detallado
sobre este punto en un laudo arbitral emitido como arbitro Unico en un tramite con sede en la
Camara de Comercio de Bogota; “(...) La cldusula compromisoria, podrd formar parte de un contrato
o constar en documento separado inequivocamente referido a él. La cldusula compromisoria que se
pacte en documento separado del contrato, para producir efectos juridicos deberd expresar el
nombre de las partes e indicar en forma precisa el contrato a que se refiere”. De la definicidn
contenida en el articulo 3 de la Ley 1563 de 2012 no se puede inferir que exista solemnidad alguna
para el pacto arbitral (énfasis afiadido) y continua (...) la definicion de cldusula compromisoria del
articulo 4 de la Ley 1563 de 2012, que es la especie de pacto arbitral y que es la que interesa en el
caso concreto, establece dos supuestos. El primero, es en el que la cldusula compromisoria forme
parte del mismo contrato y, el sequndo, es en el que la cldusula consta en un documento separado.
Respecto del primero de los supuestos, el Tribunal advierte que la redaccion se refiere, entre otros, a
los contratos consensuales, en los términos del articulo 1500 del Cddigo Civil, es decir, aquellos que

se perfeccionan con el mero consentimiento”.??

La doctrina también sostiene que la cldusula arbitral goza de libertad probatoria cuando hace parte
de un contrato?? . Por ejemplo, se ha sefialado que incluso en vigencia del Decreto 1818 de 1998 se

podia afirmar que la cldusula compromisoria no tenia solemnidad alguna, pues tal norma, al igual

21 Hernan Fabio Lopez Blanco. Cddigo General del Proceso: Pruebas. Tomo IIl. Dupré Editores. Pags. 115-116 y 130. 23
Parte de esta norma también estd reproducida en el articulo 176 del CGP. 24 Para un recuento histérico acerca de la
prueba de la cldusula compromisoria y las diferentes posiciones doctrinales y de las distintas altas cortes puede
consultarse a David Namén Baquero. “La forma del pacto arbitral en el nuevo estatuto arbitral nacional colombiano:
é¢consensual o solemne?”. Universidad Externado de Colombia. Revist@ E-Mercatoria, vol. 20, N° 1. 2021.

22 Tribunal Arbitral De Credicorp Capital Colombia S.A. Vs. Daniel Fernando Argiielles Tangarife pag 26 y ss.

2 David Namén Baquero. “La forma del pacto arbitral en el nuevo estatuto arbitral nacional colombiano: ¢ consensual o
solemne?”. Universidad Externado de Colombia. Revist@ E-Mercatoria, vol. 20, N° 1. 2021. Pags. 25-26, 39-42.
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qgue en la Ley 1563 de 2012, mencionaba que la cladusula compromisoria podia hacer parte de un
contrato. Por lo que perfectamente la cldusula compromisoria podia ser parte de un contrato

verbal.?*

Para la doctrina, dos razones principalmente permiten inferir que la intencién del legislador es la de
permitir la libertad probatoria del pacto arbitral. La primera es que, a diferencia de las normas
arbitrales anteriores, “(...) la omisién del documento ya no es sancionada con nulidad absoluta o
inexistencia —como si sucedia en los Decretos 1400 de 1970 y 471 de 1971 y las regulaciones
anteriores a éstas—. (énfasis afiadido) La segunda es que el Estatuto Arbitral al regular la cldusula
compromisoria utiliza la siguiente redaccion: “la cldusula compromisoria, podrd formar parte de un
contrato o constar en documento separado inequivocamente referido a él”. Al utilizar el verbo modal
“podra”, se puede concluir que no es imperativo que la cldusula deba siquiera constar en un

documento incluso en la sequnda de las hipotesis del articulo 4 de la Ley 1563 de 2012. »

Sin embargo, en el caso que nos ocupa no se debate la existencia de la clausula arbitral por no estar
reflejada en un documento, o por haber propuesto la demandante que el pacto arbitral se habia
formado verbalmente. La parte convocada rechaza la existencia del pacto arbitral con base en los
mismo fundamentos base de sus excepciones de mérito para rechazar la existencia y validez del

contrato de arrendamiento.

En efecto el contrato de arrendamiento materia de este Tribunal establece en su clausula Vigésima:
“CLAUSULA COMPROMISORIA: las controversias contractuales se resolverdn asi:

Acuerdo directo: En caso de surgir cualquier tipo de desacuerdo, se procurard su solucion directa. Para dar
inicio al procedimiento directo cualquiera de las partes dard notificacion a la otra parte acerca de su intencion
de someter el conflicto en cuestion a conciliacion o un Centro de Conciliacion Dentro de los cinco (5) dias

hdbiles siguientes a la fecha del recibo de tal notificacion, las partes deberdn intentar ponerse de acuerdo. Los

24 Arturo Sanabria Gomez. “La formacién del consentimiento con relacién al contrato de arbitraje. Oferta y Aceptacién”.
Universidad El Rosario, Legis. Mantilla Espinosa.

% Gabriel Correa Arango. Comentarios Al Estatuto De Arbitraje y Amigable Composicién / Ley 1563 De 2012. Temis.
Bogota. 2013. Pag. 45.
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procedimientos directos tendrdn lugar en la ciudad de Bogotd. Las Partes en cada caso fijardn de comun
acuerdo el término mdximo de duracion del procedimiento directo, el cual no podrd exceder de quince (15)
dias habiles en ningun caso Si las Partes llegan a un acuerdo suscribirdn un contrato de transaccion el cual
serd vinculante y tendrd efectos de cosa juzgada de conformidad con la ley. Si las Partes no llegan a un
acuerdo, el conflicto serd sometido a la decision del tribunal de arbitramento o el procedimiento de diferencias

técnicas estableado en esta cldusula, segun el caso.

Las controversias de naturaleza legal relacionadas con la celebracion, interpretacion, aplicacion o ejecucion
de este negocio juridico y, en general, las controversias que no se consideren de naturaleza técnica y que no
hayan sido resueltas de acuerdo con el procedimiento directo anterior, se someterdn a la decision de un
tribunal de arbitramento, salvo para el tramite de cobros ejecutivos o procesos ejecutivos, que se promoverdn

ante la justicia ordinaria.

Tribunal de Arbitramento: El tribunal de arbitramento tendrd su sede en la ciudad de Bogotd, y estard
conformado por un (1) arbitro nombrado por la Cdmara de Comercio de Bogotd, siguiendo para tales
efectos las reglas de conciliacion y arbitraje de dicha entidad. El tribunal deberd decidir en derecho con
fundamento en la ley sustantiva de la Republica de Colombia. La decision de los drbitros sera definitiva y
vinculante para las Partes, y prestard mérito ejecutivo para el cumplimiento de este negocio juridico. El
tribunal de Arbitramento se regira por lo dispuesto en las normas vigentes. Las cuestiones internas del
tribunal se sujetardn a las reglas del citado Centro.

Los gastos y honorarios del tribunal de arbitramento y las costas deberdn ser pagadas por las Partes en la

forma como decida el tribunal.

PARAGRAFO. Si la diferencia fuere de indole técnica, se estard a lo dispuesto en el Reglamento del referido

Centro de Conciliacién, Arbitraje de la Cémara de Comercio de Bogotd.” (SIC) (Negrilla por fuera del original).
Es decir que el contrato aportado con la demanda contenia un pacto arbitral que otorgaba
competencia a un Tribunal conformado por 1 arbitro designado por la Cdmara de Comercio para

resolver cualquier controversia de naturaleza legal.

Si bien es cierto la clausula compromisoria, establecia un mecanismo de solucién directa previo a la
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convocatoria de un Tribunal arbitral y en efecto las partes intentaron resolver las controversias
mediante conciliacién, este no era un requisito de procedibilidad para convocar al Tribunal arbitral,
pues con la expedicidon de la Ley 1564 de 2012, especificamente en su articulo 13, este requisito no

era de obligatoria observancia.

“Articulo 13. Observancia de normas procesales. Las normas procesales son de orden publico y, por
consiguiente, de obligatorio cumplimiento, y en ningtn caso podrdn ser derogadas, modificadas o
sustituidas por los funcionarios o particulares, salvo autorizacion expresa de la ley.

Las estipulaciones de las partes que establezcan el agotamiento de requisitos de procedibilidad para
acceder a cualquier operador de justicia no son de obligatoria observancia. El acceso a la justicia sin
haberse agotado dichos requisitos convencionales, no constituird incumplimiento del negocio juridico
en donde ellas se hubiesen establecido, ni impedird al operador de justicia tramitar la
correspondiente demanda. Las estipulaciones de las partes que contradigan lo dispuesto en este

articulo se tendrdn por no escritas.”?®

Explicado este punto, es claro para el Tribunal Arbitral que existia un pacto claro y expreso de
someter a la justicia arbitral cualquier controversia de indole legal, esto se puede verificar con la

lectura de la cldusula VIGESIMA del contrato de arrendamiento suscrito por las partes.

Si bien es cierto la parte convocada intenté desconocer la existencia de este pacto arbitral, el ataque
estaba fundamentado en la inexistencia del contrato de arrendamiento, invalidez del contrato de
arrendamiento, la incapacidad de las partes para celebrar el contrato de arrendamiento o el
incumplimiento de ciertos requisitos de formales, entre otras. Ahora bien, teniendo en cuenta que
estas excepciones no fueron acogidas sigue que la clausula compromisoria contenida en el contrato

de arrendamiento es valida.

Parafraseando nuevamente al Dr. Suescun, se llega a esta conclusidon (..) a partir de una

26 Cfr. Ley 1564 de 2012. Cédigo General del Proceso.
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interpretacion sistemdtica, teleoldgica, histdrica, gramatical y basada en el significado ordinario de
la letra de la ley, y ademds estd respaldada por un sector importante de la doctrina. La conclusion
entonces es que en materia civil y comercial la ley no exige solemnidad alguna para que la cldusula
compromisoria exista ni tampoco restringe los medios de prueba disponibles para que las partes
puedan probar su existencia. Por tanto, la cldusula compromisoria es consensual cuando hace parte

de un contrato civil o comercial.?”

Es decir que, bajo la legislacidon arbitral vigente, al igual que el contrato de arrendamiento, el pacto
arbitral es un contrato consensual que puede ser demostrado usando diferentes medios
probatorios. De ahi concluye este Tribunal Arbitral que la cldusula compromisoria contenida en la
cldusula VIGESIMA del contrato de arrendamiento del 1 de octubre de 2019, contiene un pacto

arbitral valido.

Fin de la adicidn al laudo arbitral del 27 de septiembre de 2024.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

La adicion de la parte considerativa del laudo arbitral fue notificada en audiencia realizada por medios
electronicos y se suscribe con firmas escaneadas o digitalizadas, como lo autoriza la legislacidon procesal

vigente.

YO

NATALIA MORENO PRIETO

Arbitro Unico

%‘

JULIAN FELIPE

VALLES CORTES

Secretario

27 Cfr. Laudo arbitral de Credicorp Capital Colombia S.A. Vs. Daniel Fernando Argiielles Tangarife (Tramite 131153) pég.
29.
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