TRIBUNAL ARBITRAL

DE

PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO

VS.

JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON

LAUDO ARBITRAL

Bogota D.C., diecisiete (17) de mayo de dos mil doce (2012)

Cumplido el tramite legal y dentro de la oportunidad para hacerlo, procede el
Tribunal de Arbitramento a pronunciar el Laudo en derecho que pone fin al
proceso arbitral entre PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO, como
parte convocante, y JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA
CLEMENCIA GARZON (en adelante los convocados), como parte
convocada, relacionadas con el contrato de arrendamiento celebrado entre

ellas.
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TRIBUNAL ARBITRAL
PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO
VSI
JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ

A. ANTECEDENTES
1. El Contrato origen de las controversias.

Las diferencias sometidas a conocimiento y decision de este Tribunal se
derivan del contrato de arrendamiento suscrito entre las partes el dia 1 de
febrero de 2009.

2. El Pacto Arbitral.

1.- En el Cuaderno de Pruebas NO° 1, a folios 1 a 6 obra copia del contrato
de arrendamiento de fecha 1 de febrero de 2009, en este se encuentra

contenida la cldusula compromisoria, que a la letra sefala:

"Clausula Vigésima Tercera: Cuando surja una disputa con ocasion de la
celebracion, interpretacion, ejecucion y/o terminacion del presente
Contrato, las partes trataran de llegar a un acuerdo al respecto dentro

de los quince (15) dias calendario siguientes a la notificacion de una

parte a la otra del motivo de la disputa, los plazos se podran prorrogar

por escrito de comun acuerdo por las partes. En caso de no ser posible

llegar a un acuerdo en dicho término se acudird al mecanismo de

Concifiacion, que no podrd tener una duracion superior a sesenta (60)

dias contados a partir de la notificacion de iniciacion de la disputa por

cualquier parte; este término de sesenta (60) dias podrd ser prorrogado
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por mutua acuerdo entre las partes. En caso de que, venza el término,
se declare fracasada la Conciliacion y que no exista animo conciliatorio o
que se llegue a acuerdos parciales, las partes podrdn acudir a la
resolucion del confiicto por parte de un Tribunal de Arbitramento,
integrado por tres arbitros nombrados de comun acuerdo por las partes,
siguiendo en todo caso las disposiciones legales sobre /la materia. E/
Tribunal funcfonara en la ciudad de Bogotd D.C. y la demanda arbitral
se presentara ante el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Cdmara de
Comercio de Bogota. El tramite serd en idioma espafiol y el laudo
arbitral serd en derecho y definitivo para las partes, de forma que se
podra impetrar decision jurisdiccional de cumplimiento del laudo en

cualquier Corte con jurisdiccion sobre la Parte que incumpliere. Todos

los costos, honorarios y gastos ocasionados con el arbitraje, seran

pagados por la parte perdedora y en la forma que establezca el
arbitro.”.

3. El tramite del proceso arbitral.

3.1-La demanda arbitral: El veintitrés (23) de agosto de dos mil diez
(2010), el sefior PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO, presentd a
través de apoderado judicial, la solicitud de convocatoria de Tribunal de
Arbitramento para resolver las diferencias surgidas con JORGE IGNACIO
MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ con
ocasidn del contrato de arrendamiento.
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3.2-Arbitros: Segln lo previsto en la cldusula compromisoria las partes
fueron citadas por el Centro de Arbitraje para audiencia realizada el dia
treinta y uno (31) de agosto de dos mil diez (2010), en atencién a la
inasistencia de los convocados, se procedid a adelantar el tramite de
designacion ante el Juez Tercero Civil del Circuito, quien designd a los
arbitros en cumplimiento de lo dispuesto por la sentencia C-1038 de 2002.

3.3.-Instalacion: Previas las citaciones correspondientes, el Tribunal de
Arbitramento se instald el dia veinticuatro (24) de agosto de dos mil once
(2011) en sesion realizada en las oficinas del Centro de Arbitraje y
Conciliacién de la Cdmara de Comercio de Bogota en donde fijé su sede. En
la audiencia se admitié la demanda, se ordend correr traslado de ella en los

términos de los articulos 428 y concordantes del C. de P.C., decision que se

notificé por aviso tal como consta en el informe secretarial contenido en el
Acta No. 2 y en los documentos que obran en el expediente.

3.4.-Contestacion de la demanda: Los convocados fueron notificados por

aviso pero no contestaron la demanda, ni se han hecho presentes en este

proceso.

3.5-.-Audiencia de conciliacion y fijacion de honorarios: La audiencia
de conciliacion se realizd el dia veintiséis (26) de enero de dos mil doce
(2012), previa notificacion del auto correspondiente que fijaba fecha para su
realizacion.
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Esta se declard fracasada ante la inasistencia de los convocados.

A continuacién se fijaron los honorarios y gastos del Tribunal, sumas que
fueron cubiertas en su totalidad por la parte convocante, en los términos del
articulo 144 del Decreto 1818 de 1998.

3.6.- Primera audiencia de tramite. Esta se realizd el dia veintiséis (26)
de abril de dos mil doce (2012), en la misma fecha se decretaron las pruebas
documentales aportadas con la demanda y se decretd de oficio, la practica
del interrogatorio de parte del apoderado general del convocante, sefior
PABLO ANTONIO QUINTERO MELENDEZ, el cual se practicd en la misma
fecha y a continuacion se cerrd la etapa probatoria y se surtié la audiencia de

alegatos de conclusion, fijandose para el dia de hoy audiencia de laudo.

4. Término de duracion del proceso.

Conforme lo dispuso el Tribunal al asumir competencia, el término de
duracién de este proceso es de seis (6) meses contados a partir de la fecha
de finalizacién de la primera audiencia de tramite, segun lo dispone el articulo
19 del Decreto 2279 de 1989 modificado por el 103 de la Ley 23 de 1991.

La primera audiencia de tramite se inicié el dia veintiséis (26) de abril de dos

mil doce (2012) y finalizd en la misma fecha, por tanto el Tribunal se
encuentra dentro de la oportunidad legal para proferir el presente laudo.
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5. Presupuestos Procesales y nulidades sustanciales.

El Tribunal encuentra cumplidos los requisitos indispensables para la validez
del proceso arbitral ya que las actuaciones procesales se desarrollaron con
observancia de las previsiones legales; no se advierte causal alguna de
nulidad y, por ello, puede dictar Laudo de mérito, el cual se profiere en
derecho. En efecto, de los documentos aportados al proceso y examinados
por el Tribunal se establecio:

5.1. Demanda en forma: La demanda al cumplir con los requisitos
exigidos por los articulos 75 y 89 del C. de P. C., asi como los establecidos en
las demds normas concordantes, en su oportunidad, el Tribunal la sometié a

tramite.

5.2. Competencia: Conforme se declard por Auto de veintiséis (26) de abril
de dos mil doce (2011) proferido en la primera audiencia de tramite, el
Tribunal asumid competencia para conocer y decidir en derecho las
controversias surgidas entre las partes dentro del presente proceso arbitral.

5.3. Capacidad: Ambas partes son sujetos plenamente capaces para
comparecer al proceso y tienen capacidad para transigir, por cuanto de la
documentacién estudiada no se encuentra restriccion alguna al efecto; las
diferencias surgidas entre ellas, sometidas a conocimiento y decision de este
Tribunal son disponibles y, ademas, por tratarse de un arbitraje en derecho,
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han comparecido al proceso por conducto de sus representantes legales y de
sus apoderados, debidamente constituidos y asi reconocidos.

6. Partes Procesales.

6.1.- Parte Convocante: PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO,
mayor de edad y domiciliado en Carolina del Norte USA. Quien actud
representado por su apoderado general PABLO ANTONIO QUINTERO
MELENDEZ, también mayor de edad y vecino de esta ciudad.

6.2.- Parte Convocada: JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA

CLEMENCIA GARZON GONZALEZ, mayores de edad y vecinos de esta
ciudad.

7. Apoderados judiciales.

Por tratarse de un proceso arbitral d en derecho, tal como estipularon las
partes en la clausula compromisoria, la parte convocante comparece al
proceso arbitral representada judicialmente el abogado CARLOS ZULUAGA,
cuya personeria fue reconocida oportunamente.

8. Pretensiones de la parte Convocante.

La parte convocante en la demanda presentada, formuld las siguientes

pretensiones:
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1. Que se declare terminado el contrato de arrendamiento de fecha 1°. de
Febrero de 2009 celebrado entre el sefior PABLO ANCISAR QUINTERO
GALLEGO, en su calidad de arrendador y los sefiores JORGE IGNACIO
MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ en
calidad de arrendatarios, respecto del Apartamento 706 totalmente
amoblado segun inventario, Garaje 109 y Depdsito No. 03 que
hacen parte del Edificio Multifamiliar Plaza Central ubicado en la
Carrera 15 No. 31 - 50 de esta ciudad de Bogota, D.C., por la causal de

no pago del canon de arrendamiento enunciado en el numeral 39,
de los hechos de la presente demanda.

2. Que en consecuencia de la anterior declaracion, se ordene a los convocados
JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON
GONZALEZ a restituir al convocante PABLO ANCIZAR QUINTERO
GALLEGO, el inmueble arrendado en un término perentorio fijado por el

Tribunal.

3. Que en caso de no producirse la desocupacion y restitucion en el término
fijado por el tribunal se proceda a ordenar el lanzamiento del inmueble
objeto de este tramite y consecuencialmente se haga la restitucién a PABLO
ANCIZAR QUINTERO GALLEGO.

4. Que como consecuencia del incumplimiento se condene a los convocados a
pagar a PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO la suma de DIEZ
MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA MIL CUATROCIENTOS
VEINTIOCHO PESOS ($10.690.428.00) M.Cte ., o el valor econdmico

que se pruebe equivalente a los perjuicios y/o dafios emergentes, lucro

Centro de Arbitraje y Conciliacién - Cdmara de Comercio de Bogota — Laudo —17 de mayo de 2012 - Pag. 8



P

TRIBUNAL ARBITRAL
PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO
VS.
JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ

cesante, dafio moral, derivados del incumplimiento del contrato de

arrendamiento.

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

9. Hechos de la demanda.

La parte convocante fundamenta sus pretensiones en los hechos que
relaciona en la demanda, a los cuales se referira el Tribunal al estudiar los

temas materia de decision, estos fueron expuestos en la demanda asi:

1. El sefior PABLO ANTONIO QUINTERO MELENDEZ como Apoderado
General del sefior PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO en su calidad
de arrendador celebré con los sefiores JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA
y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ, en su calidad de
arrendatario y coarrendataria, respectivamente, contrato de arrendamiento,
sobre el inmueble Apartamento 706 totalmente amoblado segun
inventario, Garaje 109 y Depdsito No. 03 que hacen parte del
Edificio Multifamiliar Plaza Central ubicado en la Carrera 15 No. 31 -
50 de esta ciudad de Bogota, D.C., determinados por la cabida y linderos
gue se detallan en la escritura publica de adquisicién No. 740 del 08 de
marzo de 2007 de la notaria 11 de Bogota cuya copia auténtica adjunto y
que se tienen por reproducidos en la presente demanda. A este predio le
corresponde el folio de matricula inmobiliaria No. 50C -~ 1505695.
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2. El contrato de arrendamiento se celebrd por el término de doce (12) meses
contados a partir del 01 de Febrero de 2009.

3. Conforme a la clausula Tercera del contrato de arrendamiento, los
convocados se obligaron a pagar por el arrendamiento como canon mensual
la suma de NOVECIENTOS MIL PESOS ($900.000) Moneda legal, pago
que se debia efectuar anticipadamente dentro de los primeros cinco (5) dias

de cada periodo mensual.

4, Los convocados incumplieron la obligacion de pagar el canon de
arrendamiento, respecto del pago correspondiente a los meses de Enero,
Febrero, Marzo, Abril, Mayo, Junio, Julio y Agosto de 2010, a razén de
NOVECIENTOS MIL PESOS ($900.000) cada mensualidad.

5. Conforme a la clausula Séptima del contrato de arrendamiento, los
convocados se obligaron a pagar las cuotas de administracion directamente
al Edificio Multifamiliar Plaza Central en la cuenta de ahorros que alli mismo

se indico.

6. Los convocados incumplieron la obligacion de pagar las cuotas de
administracion, respecto de los meses de Julio, Agosto, Septiembre, Octubre,
Noviembre y Diciembre de 2009 y los meses de Enero, Febrero, Marzo, Abril,

Mayo, Junio, Julio y Agosto de 2010.

7. Los pagos por concepto de cuotas de administracion han sido efectuados por
el apoderado general de mi poderdante con el fin de evitar mayores

perjuicios como lo acredito con los recibos y certificacion que adjunto.
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8. Conforme a la clausula Octava del contrato de arrendamiento, los

convocados se obligaron a pagar los servicios publicos del inmueble.

9. Los convocados incumplieron la obligacion de pagar el servicio publico de la

empresa Telmex cuyo pago efectud el apoderado general de mi poderdante

en 2 oportunidades con el fin de evitar mayores perjuicios por las sumas de
$572.000 y $327.628 conforme lo acredito con los recibos que adjunto.

10. Mi poderdante convocé a audiencia de conciliacion al sefior JORGE
IGNACIO MUNOZ CEPEDA con el fin de solicitarle la restitucion del
inmueble y este Gltimo no comparecid no obstante haberse citado en 2
oportunidades, tal y como consta en la Constancia de Inasistencia expedida
por el Conciliador asignado por el Centro de Arbitraje y Conciliacidn de la

Camara de Comercio de Bogota, que anexo.

11. Los convocados han causado a mi poderdante los perjuicios econdmicos que
se detallan en la relacién de pruebas, los cuales deberan ser reparados en su
integridad por ellos junto con los que se continlen causando durante el

presente tramite.

10. Excepciones de mérito formuladas por la parte Convocada
contra la demanda.

La parte convocada, a pesar de haber sido notificada por aviso, no contestd
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la demanda, de igual manera el Tribunal no encuentra probada ninguna de
las excepciones que puede decretar de oficio de conformidad con la Ley.

B. CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

1. LOS ELEMENTOS PROPIOS DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL
CONTRACTUAL.

Claro es que estamos en presencia de una responsabilidad de esta
naturaleza, contractual, debido a que precisamente la parte convocante llama
en su demanda a la convocada, en procura de que, frente a la demostracion
de la mora en el pago de los canones derivados del contrato de
arrendamiento entre ellas celebrado el 1° de febrero de 2009, se decreten las
pretensiones asi expuestas y se le ordene la restitucion del bien arrendado,
qgue nos es otro que el apartamento 706, ubicado en el Edificio Multifamiliar
Plaza Central en la Carrera 15 No. 31-50 de esta ciudad de Bogota, cuya
destinacion fue la vivienda del ARRENDATARIO.

El contrato fue celebrado por mutuo consentimiento y las partes eran
plenamente capaces para contratar y generar obligaciones, ya que, EL
ARRENDADOR podia actuar en el contrato y comprometer al duefio del
inmueble en términos del articulo 1505 del Cddigo Civil, gracias al mandato
que le fuera conferido por medio de la escritura pablica No. 7884 otorgada el
18 de diciembre de 2008 en la notaria 45 de Bogota, siendo asi que, ademas,
tanto en el mandante como en el mandatario concurrian las exigencias

respecto de la mayoridad y capacidad, circunstancias que igualmente se
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daban en la otra parte en el contrato, es decir, el ARRENDATARIO, quien
actud en su propio nombre.

El objeto y la causa del contrato fueron licitos, segin lo que en él puede

leerse.

El contrato, asi legalmente celebrado, se constituyd en una Ley para las
partes en términos del articulo 1602 del estatuto citado, norma que entroniza

la autonomia de la voluntad. Las cargas prestacionales establecidas se

ajustan a la ley, como que se refieren a la entrega del inmueble a titulo de
arrendamiento por parte del ARRENDADOR al ARRENDATARIO, contra el
pago de un canon mensual a titulo de arrendamiento, lo que garantizaba el
uso y disfrute del inmueble por el término estipulado, sin perjuicio del
cumplimiento de las otras cargas prestacionales tales como el pago de la
administracion del edificio en donde se halla el inmueble y de los servicios
publicos de los que se sirve.

Estipularon las partes, ademas de su sometimiento a la ley vigente en la
materia, que el incumplimiento del contrato por parte del ARRENDATARIO —
una de cuyas eventualidades es la mora en el pago de los canones de
arrendamiento- facultaba al ARRENDADOR para dar por terminado el
contrato y solicitar la restitucion del inmueble, asi como para perseguir €l
pago de la indemnizacién de los perjuicios sufridos y el valor de la Clausula
Penal.
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El tema que se plantea aca es el de la declaratoria de incumplimiento del
contrato por parte del ARRENDATARIO quien, segin lo ha afirmado el
ARRENDADOR, esta en mora de pagarle los canones de arrendamiento desde
el mes de julio de 2010 y la administracion del edificio en donde se halla el
bien arrendado desde el mismo periodo hasta la fecha, situacidn que no ha
sido desvirtuada por la parte llamada, es decir, por el ARRENDATARIO, quien
no obstante estar debidamente notificado de la existencia del proceso, no ha
comparecido al mismo y por ende hay orfandad en la actuacion respecto de
una demostracién en contrario, es decir, respecto del pago o de la
disponibilidad para su cumplimiento por parte del deudor, apoyo suficiente
para la prosperidad de las pretensiones en términos del articulo 424 del
Cddigo d Procedimiento Civil, en consonancia con el contenido de la Ley 820
de 2003 y demas disposiciones concordantes.

2. NECESARIAS REFLEXIONES DE NATURALEZA JURIDICA EN
TORNO DE LA RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL

El tema de la responsabilidad contractual debe abordarse a partir del
concepto de la obligacién y primariamente del de derecho personal segun lo

previsto en el articulo 666 del C.C.!

“Obligacién significa ligamen, atadura, vinculo, términos proximos entre si,

' “Derechos personales o créditos son los que solo pueden reclamarse de ciertas personas

que, por un hecho suyo o la sola disposicion de la ley, han contraido las obligaciones
correlativas; como el que tiene el prestamista contra su deudor por el dinero prestado, o el
hijo contra el padre por alimentos. De estos derechos nacen las obligaciones personales.”
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cuando no sinénimos, que vertidos al derecho implican una relacién juridica o
sea una relacidn sancionada por aquel, establecida entre dos personas
determinadas, en razdén de la cual un sujeto activo, que se denomina
acreedor, espera fundadamente un determinado comportamiento,
colaboracion, que es la prestacion, Gtil para él y susceptible de valoracion
pecuniaria, de parte y a cargo de otro, sujeto pasivo, llamado deudor, quien
se encuentra, por lo mismo, en la necesidad de ajustar su conducta al
contenido del nexo, so pena de quedar expuesto a padecer ejecucién
forzada, o0 sea a verse constrefiido alternativamente, a instancia de su
contraparte, a realizar la prestacion original o a satisfacer su equivalente en
dinero y, en ambos casos, ademas, a resarcir los dafios y perjuicios

ocasionados por su incumplimiento.”?

Como vinculo juridico, la obligacién pone al deudor en la necesidad de dar,
hacer o no hacer alguna cosa respecto del acreedor, 0 de la persona que
haya sido diputada al efecto por la ley, el juez o la convencion. Codigo Civil,
arts. 1634 y s.s.

Asi, encontramos como elementos de la obligacidn, los siguientes:
A. El acreedor, 0 sea, el sujeto activo, el que tiene la facultad de exigir

algo de otra persona. Para él la obligacion es un derecho personal o crédito,
un elemento activo de su patrimonio;

? Hinestrosa Fernando. Tratado de las Obligaciones. Concepto, Estructura, Vicisitudes.I. Pg.
55. Universidad Externado de Colombia. 2002.

Centro de Arbitraje y Conciliacion - Cdmara de Comercio de Bogotd — Laudo —17 de mayo de 2012 - P4g. 15



-

TRIBUNAL ARBITRAL
PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO
VS.
JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ

B. El deudor, o sea, el sujeto pasivo, el que estd colocado en la necesidad

de dar, hacer o no hacer una cosa. Para él la obligacién es una deuda’;

C. El objeto de la obligacion o sea la cosa debida, aquello que el acreedor
tiene derecho a exigir del deudor; es lo que el deudor deber dar, hacer 0 no
hacer.

“El rasgo caracteristico de la obligacion es su objeto: deber de conducta
determinada a cargo del deudor y en beneficio del acreedor, técnicamente
denominado prestacion. La prestacién puede consistir tanto en un acto
(positiva) como en una abstencidon (negativa), proyectable aquel en la
entrega de un bien o en la atribucion de un derecho real sobre él por
tradicion (dar, dare rem),0 en un servicio (hacer). Igualmente, la prestacion
puede ser simple o compleja, esta porque prevenga varios actos o
abstenciones o porque exija o prevenga la cooperacion de varias personas.”

3.FUENTE DE LAS OBLIGACIONES.

En nuestro derecho civil las obligaciones encuentran su fuente en el art. 1494
del C.C.: ora del cruce libre y espontaneo de las voluntades orientadas hacia
una misma finalidad, como en los contratos o convenciones; o del hecho

voluntario de la persona que se obliga; ya como resultado del hecho injurioso

3 Alessandri Rodriguez Arturo. Derecho Civil. Teoria de las Obligaciones. Ed. Libreria del
Profesional. Pg. 10.
% Hinestrosa Fernando. Ob. Cit. Pg. 57.
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o dafioso que se le ha ocasionado a otra persona; ora, en fin, por disposicion
de la ley.

Es el contrato una forma del convencién, del cual se generan obligaciones, es
decir, el contrato es una fuente generadora de obligaciones que se radican en
cabeza de cada una de las partes que voluntariamente han optado por él, y
que los obliga aun en contra de su voluntad: C.C., art. 1602.

4. EFECTOS DE LAS OBLIGACIONES.

1. “Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no
puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales”,
segun lo dispuesto por el art. 1602 del C.C.

El contrato, como generador de obligaciones, es la causa, por lo que la
obligacion es el efecto que proviene de esa causa. En un desarrollo I6gico de
la cuestion encontramos que la obligacién también produce un efecto, el cual
se traduce en la necesidad juridica en que el deudor se halla de cumplirla,
para lo cual la ley le da al acreedor ciertos derechos destinados a asegurar su
cumplimiento, o dicho de otra manera, son los derechos que la ley confiere al
acreedor, para exigir del deudor su cumplimiento exacto, integro y oportuno
de la obligacidn, cuando éste no la cumpla en todo o en parte, o esta en
mora de cumplirla.’

> Alessandri Rodriguez Arturo. Ob. Cit. Pg. 14 y s.s.
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Puede decirse que estos derechos son:

A. El principal es poder exigir en cuanto sea posible la ejecucion forzada de

la obligacién. El deudor tiene sobre si la carga del débito primario, cuya

ejecucién es su cumplimiento (el pago efectivo es la prestacion de lo que se
debe: C.C., art. 1626).

B. Puede, en segundo lugar, exigir indemnizacién de perjuicios. El deudor
incumplido debe no solamente la obligacion con la misma prestacion “...de
ser aun factible su ejecucion, o convertida en dinero, sino que, ademas, se
genera un nuevo crédito (adicional), por el valor de los perjuicios que dicho
incumplimiento le haya ocasionado al acreedor. Con la posibilidad para el
acreedor de pretender desde un principio el equivalente pecuniario y la
indemnizacion de los perjuicios (...), o de llegar a esa pretension ante el

fracaso o la dificultad de la ejecucién in natura intentada.”

C. En algunos casos puede el acreedor solicitar y obtener la practica de
ciertas medidas cautelares autorizadas por ley, con el propdsito de asegurar

el pago futuro de la prestacion debida.

2. Indemnizar es dejar las cosas como estaban antes de causarse el dafio
para este caso el incumplimiento. En punto de perjuicios, se puede decir que

la indemnizacion persigue obtener del deudor el pago de una cantidad de

® Hinestrosa Fernando. Ob. Cit. Pg. 77.
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dinero equivalente a la ventaja o beneficio que habria recibido el acreedor si
aquel hubiera cumplido efectiva y oportunamente con su obligacion.

La indemnizacién (traducida a dinero) tiene que ver con el estado de la
obligacion, es decir, puede ser compensatoria cuando el acreedor ha
incumplido definitivamente su obligacion o cuando solo la ha cumplido
parcialmente, o moratoria, por el no cumplimiento oportuno de la obligacion.

En este orden de ideas encontramos que para que se pueda validamente
reclamar indemnizacion de perjuicios, se requiere:

A. Lainfraccién de la obligacion.

B. Que la infraccién origine un perjuicio al acreedor.

C. La infraccion debe ser imputable al deudor, es decir, debe provenir de

un hecho suyo.

D. Que el deudor esté constituido en mora.

3. La mora puede definirse como el retardo culpable en el cumplimiento de
la obligacidén. No es suficiente el retardo, que es no haber cumplido en la
época prefijada, sino que se requiere la mora, o sea la noticia legal o dada
por el acreedor de que el retardo le estd causando dafio. La mora debe

cumplir con los siguientes requisitos:
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A. E! deudor debe estar atrasado en el cumplimiento de la obligacion;

B. Que ese atraso o retardo le sea imputable, es decir, que él sea culpable

del mismo y,

C. Que haya sido requerido, en los casos en que la ley asi lo ordene. (C.C.,
art. 1608).

Aqui cabe la prevision del art. 1615 del Cddigo Civil: “"Se debe la
indemnizacion de perjuicios desde que el deudor se ha constituido en
mora, o, si la obligacion es de no hacer, desde el momento de Ila

contravencion.” En concordancia con el contenido del art. 1595 ibidem en

materia de cldusula penal: “Hayase o no estipulado un término dentro del
cual deba cumplirse la obligacion principal, el deudor no incurre en la pena
sino cuando se ha constituido en mora, si la obligacion es positiva.” “Si la
obligacion es negativa, se incurre en la pena desde que se ejecuta el
hecho de que el deudor se ha obligado a abstenerse.” Lo anterior quiere
decir, que cuando se vaya a demandar una indemnizaciéon compensatoria o
moratoria, el deudor debe previamente ser constituido en mora.

Cddigo Civil, art. 1608:
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“El deudor esta en mora:

“-.Cuando no ha cumplido la obligacién dentro del término estipulado;
salvo que la ley, en casos especiales, exija que se requiera al deudor para

constituirlo en mora.

“-.Cuando la cosa no ha podido ser dada o ejecutada sino dentro de cierto
tiempo y el deudor lo ha dejado pasar sin darla o ejecutarla.

“-.En los demds casos, cuando el deudor ha sido judicialmente

reconvenido por el acreedor.”

En los eventos contemplados en los numerales 1 y 2 anteriores, no se hace

necesaria la reconvencion, ya que ésta legalmente se presume.

Pueden incurrir en mora tanto el deudor como el acreedor: el deudor al no
cumplir con su obligacién vy, el acreedor, al no recibir en el tiempo oportuno
la cosa que el deudor debe entregar.

5. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1973 del Cédigo Civil, “el
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arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una
obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un
precio determinado”. Por su parte, en relacion con el arrendamiento de
vivienda urbana, el articulo 2°. de la Ley 820 de 2003 dispone que “el
contrato de arrendamiento de vivienda urbana es aquel por el cual dos
partes de obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un inmueble
urbano destinado a vivienda, total o parcialmente, y la otra a pagar por este

goce un precio determinado ” .

Como puede observarse, el arrendamiento es un contrato bilateral, 6 sea
que implica obligaciones y derechos reciprocos entre las partes, de manera
que el arrendador se obliga a conceder a el arrendatario el goce de un
inmueble -- en el caso de autos un inmueble urbano destinado a vivienda--,
a cambio del derecho a percibir un precio determinado; y por su parte el
arrendatario o inquilino se obliga a pagar un precio para tener el derecho de
usar y gozar una cosa ajena, que consiste es este proceso en un inmueble

urbano cuyo destino es la vivienda del arrendatario.

La reciprocidad de las obligaciones de las partes indica que, en términos
generales, el contrato se mantiene incolume en tanto que cumplan
oportunamente con sus obligaciones, las cuales se causan periédicamente
con el paso del tiempo. Si este equilibrio se destruye porque una de ellas --
y segin lo que expresan los autos en este proceso es el arrendatario quien
incumple-- no paga la renta, se da fundamento al arrendador para pedir

unilateralmente la terminacion del contrato, como lo autoriza el articulo 22,

Centro de Arbitraje y Conciliacion - Cdmara de Comercio de Bogota — Laudo —17 de mayo de 2012 - Pag. 22



i o

TRIBUNAL ARBITRAL
PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO
VS.
JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ

numeral 1°, de la ley que se ha mencionado.

Para casos como este el articulo 424 del Coédigo de Procedimiento Civil
establece la accion denominada de ‘“restitucion de mueble arrendado”,
antiguamente llamada “lanzamiento”, la cual es en el fondo una modalidad de
la accién resolutoria tacita consagrada en al articulo 1546 del Cddigo Civil,
que tiene por objeto deshacer el contrato, es decir restituir las cosas al
estado anterior a su celebracion, como consecuencia de que una parte no ha

cumplido o no esta dispuesta a cumplir con su obligacién contractual.

Segln la norma del tal articulo 424 del estatuto procesal citada, al arrendador
que acompafe la prueba documental del contrato, le corresponde
simplemente indicar los canones adeudados (paragrafo 1 numeral 2), de
manera que sera el demandado el que debe acreditar el pago mediante la
oposicién correspondiente y ademads continuar cancelando los canones
periddicos durante el proceso, pues de lo contrario no sera oido, por asi
disponerlo el numeral 2 de paragrafo 2 de este articulo, lo que indica muy
a las claras que ante la afirmacion de su contratante a cerca del
incumplimiento de la obligacion de pago, se invierte la carga de la prueba y
es al inquilino a quien le corresponde demostrar que por el contrario ha
cumplido con esta obligacion a su cargo, con la presentacion de los recibos
correspondientes a que se refiere el articulo 11 de la citada ley.

Asi las cosas, en un caso como el que se somete ahora a la consideracién
del tribunal, el silencio del demandado, a pesar de haber sido convocado
debidamente al proceso, implica que acepta el cargo que se le indilga de
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haber incumplido el contrato por el no pago oportuno de la renta, y por
consiguiente estan llamadas a prosperar las pretensiones de la demanda.

En el caso que nos ocupa encontramos que el sefior PABLO ANCIZAR
QUINTERO GALLEGO, demand¢ la restitucion del inmueble que es objeto de
este proceso bajo el alegato y la cabal demostracién, segin consta con la
documental en el expediente y el interrogatorio de parte rendido, el

incumplimiento del arrendatario ocupante del bien.

Para el Tribunal no hay entonces duda respecto del incumplimiento
contractual de la parte convocada, puesto que el arrendador cumplid con sus
cargas contractuales y sobre ello no ha habido quejas, entre otras cosas por
la renuencia del convocado de asistir al proceso; por ello se habran de
despachar favorablemente las suplicas 1,2, y 3 de la demanda y, en cuanto al
tema de los perjuicios, se le reconocera al actor los relativos al dafio
emergente derivados del incumplimiento contractual del convocado, al cual
también se le sancionara con las costas del proceso. Es del caso advertir que
sobre las sumas que resulten a pagar el convocado con esta decisidn, debera
abonar intereses legales segun las disposiciones del Codigo Civil, dejando
constancia que el Tribunal no se pronunciara sobre la disposicién contractual
de la clausula penal, en primer lugar debido a que ello no fue solicitado y
segundo porque pronunciamiento en tal sentido refiiria con el acogimiento de

la suplica de los perjuicios planteada en la demanda.

7.PERJVICIOS.
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Siguiendo el hilo de lo antes expuesto, condenara el Tribunal al convocado, al
pago de los perjuicios derivados de su incumplimiento, los cuales consistiran
en el valor de los canones de arrendamiento adeudados, segun lo planteado
en la demanda, el valor de las cuotas de administracion asumidas por el
convocante, y los egresos que tuvo que realizar el actor segun lo traido en el
acapite de las pruebas al proceso, tales como: los gastos de conciliacion en la
Camara de Comercio, los gastos con la empresa Telmex Colombia y los

gastos por asesoria juridica.

En cuanto a la peticion de reconocimiento de la suma de $2.800.000 por
concepto de honorarios del convocante a su abogado, el Tribunal considera
que este tendra a su favor las agencias en derecho dentro de la liquidacién
de costas, en las cuales se le tasara a su mandatario la suma equivalente a lo
honorarios de uno de los arbitros en este proceso, es decir, la suma de
$1.100.000.00

8. Costas

Dispone el articulo 392 del Cddigo de Procedimiento Civil, modificado por el
Decreto 2282 de 1989, Ley 694 de 2003 y Ley 1395 de 2010, que se
condenara en costas a la parte vencida en el proceso; y teniendo en cuenta
que la totalidad pretensiones prosperaron en el presente caso, se condenara
en costas a la parte convocada.

En consecuencia, se liquidaran las costas y gastos incurridos por Ila
convocante teniéndose en cuenta lo siguiente:

Costos del proceso
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Concepto Valor

100% Honorarios para todos los arbitros (IVA incluido) $3.652.000.00
100% Honorarios del Secretario (IVA incluido) $638.000.00
100% Gastos de Administracion Centro de Arbitraje (IVA $638.000.00
incluido)

100% Protocolizacidn, Registro y Otros $500.000.00
Total $5.428.000.00
50% $2.714.000.00

Teniendo en cuenta lo anterior, el valor correspondiente a la parte

convocante asciende a las suma de $2.714.000.00.

En atencion a que la parte convocante pagé por la parte convocante, en los
términos previstos en el articulo 144 del Decreto 1818 de 1998, se condenara
al pago de la suma de $2.714.000.00 mas los intereses moratorios a la tasa
maxima legal desde el dia 17 de febrero de 2012’, los cuales ascienden a la

Dias afo . . Valor intereses
Desde Hasta calendario Tasa de interés moratorios

17-Feb-2012 29-Feb-2012 13 29,8800% $25.319,98
01-Mar-2012 31-Mar-2012 31 29,8800% $60.768,86
01-Abr-2012 30-Abr-2012 30 30,7800% $60.357,43
01-May-2012 17-May-2012 16 30,7800% $32.025,38

Total $178.471,65

[ Base mds intereses $2°892.472 ]
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suma de $178.471.65, es decir por este concepto un total de $2.892.472.00

Como Agencias en Derecho se incluira la suma de $1.100.000.00, estimando
que es equivalente al valor de los honorarios de un arbitro, teniendo en
cuenta los parametros establecidos por el Consejo Superior de la Judicatura
en los Acuerdos Nos. 1887 y 2222 de 2003.

Por lo expuesto, la condena al pago de las costas y gastos a cargo de la
convocada asciende a la suma de $6.706.472.00

9. Parte Resolutiva

En mérito de lo expuesto, el Tribunal de Arbitraje constituido para resolver en
derecho la controversia patrimonial surgida entre PABLO ANCIZAR
QUINTERO GALLEGO, como parte convocante, y JORGE IGNACIO
MUNOZ CEPEDA y ANGELA CLEMENCIA GARZON., como parte
convocada, por decision unanime de todos sus miembros, administrando
justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,
resuelve,

Primero: Declarar terminado el contrato de arrendamiento de fecha primero
de febrero de 2009, celebrado entre el sefior PABLO ANCIZAR QUINTERO
GALLEGO, en su calidad de arrendador y los sefiores JORGE IGNACIO
MUNOZ CEPEDA Y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ como
arrendatarios, respecto del apartamento 706 y el garaje 109 y depodsito
numero 03, que hacen parte del edificio multifamiliar plaza central, ubicado
en la Carrera 15 No. 31-50 de esta ciudad de Bogota.

SEGUNDQ: En consecuencia se le ordena a los sefiores JORGE IGNACIO
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MUNOZ CEPEDA Y ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ, restituirle al
sefior PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO, en un plazo no superior a un
mes contado a partir de la fecha del presente laudo, el inmueble al que se ha
referido la disposicion anterior, tal como lo recibio, es decir, totalmente
amoblado segln inventario, salvo el deterioro natural propio del uso

adecuado.

TERCERO: Si no se hiciera la restitucion voluntaria dentro del plazo sefialado,
el sefior PABLO ANCIZAR QUINTERO GALLEGO, queda autorizado por la ley y

por este laudo, para solicitar la restitucion del bien por la via judicial.

CUARTO: Condénase a los sefiores JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA Y
ANGELA CLEMENCIA GARZON GONZALEZ, a pagar dentro del término de
cinco dias siguientes a la fecha de este laudo, al sefior PABLO ANCIZAR
QUINTERO GALLEGO, las siguientes suma de dinero a titulo de perjuicios:

-Canones de arrendamiento desde el mes de julio de 2010 hasta la fecha en
gue el arrendatario tenga el bien que se le ha ordenado que restituya, estos
canones se liquidaran, segin el pacto contractual y asi mismo se hara con los
reajustes.

-Gastos de administracion desde julio de 2009 hasta febrero de 2010,
correspondientes a la suma de $854.000.00, mas los intereses legales desde
el mes de febrero de 2010, hasta que su pago se realice. De igual manera la
parte vencida debera pagarle al convocante las sumas que por concepto de
administracién este haya asumido o deba asumir mientras el arrendatario
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tenga el inmueble en su poder, sobre esta suma se causaran los intereses

legales correspondientes.

-Sumas correspondientes a los servicios cancelados a TELMEX COLOMBIA
S.A, por la suma de $899.628.00, mas los intereses legales que

correspondan, a partir de la notificacion del laudo.

-Asistencia juridica la suma de $703.788.00, mas los intereses legales a partir
de la notificacién del laudo.

SEPTIMO: Condenar a JORGE IGNACIO MUNOZ CEPEDA Y ANGELA
CLEMENCIA GARZON GONZALEZ, a pagar dentro del término de cinco dias
siguientes a la fecha de este laudo, al sefior PABLO ANCIZAR QUINTERO
GALLEGO), la suma de $6.706.472.00 a titulo de costas.

OCTAVO: Disponer que por Secretaria se expidan copias auténticas de este

laudo con destino a cada una de las partes.

NOVENO: De conformidad con lo establecido en el Articulo 17 del reglamento
de procedimiento del Centro de Arbitraje y Conciliacidon de la Camara de
Comercio de Bogota, una vez en firme el presente laudo entréguese para su
archivo el expediente al Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de
Comercio de Bogota.
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La anterior providencia se notifica en estrados a las partes y a sus

apoderados.
(7
ORG ARANGO M IA CARTOK @AMARGO DE LA HOZ
Presidente Arbitro _

JuLIO ALGAR CARLOS MAYO A ESCOAR
Arbitro Secretario
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