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DE ARMENIA

TRIBUNAL DE ARBITRAJE

FARMLAND DIRECT LIMITED,
Vs.
GRUPO CAMPOMIO S.A.S

Armenia, veintitrés (23) de Diciembre de dos mil veinticuatro (2024).

LAUDO ARBITRAL

El Tribunal de Arbitraje constituido para dirimir en derecho las controversias entre la Parte
Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED y la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, una
vez surtidas todas las etapas procesales previstas en la ley arbitral aplicable, profiere el presente
Laudo Arbitral con el cual se resuelve el conflicto juridico que las partes sometieron a su

conocimiento.

1. ANTECEDENTES PROCESALES

1.1 Identificacion de las partes

Los extremos procesales en este proceso arbitral son los siguientes:

DEMANDANTE:

FARMLAND DIRECT LIMITED, sociedad de naturaleza comercial, legalmente constituida con
Numero BVI: 2.082.330, con direccién Calle 6 Sur No. 43 A 96, Edificio Torre 6 Sur Of. 701,
Medellin. Correos electrénicos: farmlandbvi@gmail.com y oscarb@farmfolio.net Celular
3103113908, legalmente representada por el sefior Oscar Adolfo Baracaldo Corredor, identificado

con cédula de ciudadania No. 80.191.783
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DEMANDADO:

GRUPO CAMPOMIO S.A.S, sociedad de naturaleza comercial legalmente constituida, identificada
con el NIT niimero 901.113.297 - 4 con domicilio en la Carrera 35 A No. 15 B 35 OF 813 de
Medellin, Antioquia. Correo electrénico: darago1991@gmail.com y teléfono 3108953404,

representada legalmente por el sefior David Ramirez Gonzalez, identificado con cédula de

ciudadania No. 1.128.441.924

1.2 El Pacto arbitral

La clausula compromisoria con base en la cual se convocé a este Tribunal de Arbitraje es la
contenida en la Clausula DECIMA CUARTA del CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMUEBLE
RURAL FINCA “LA TEBAIDA”, CONFORMADA POR CINCO PREDIOS DEL MUNICIPIO DE
QUIMBAYA, QUINDIO Y UN PREDIO EN MUNICIPIO DE ALCALA, VALLE, por un término de 14 afios,
suscrito entre el ARRENDADOR GUSTAVO VELASQUEZ ECHEVERRI, CEDULA 7513479, quien obra
en nombre propio y en nombre y representaciéon de otros copropietarios y el ARRENDATARIO
GRUPO CAMPO MIO SAS, el 23 de junio de 2020, con vigencia a partir del dia 23 de junio de 2020,

la cual dispone lo siguiente:

DECIMA CUARTA: Solucién de conflictos. Cualquier diferencia o conflicto que surja entre
las partes con ocasién de la suscripcion, ejecucion, terminacién o liquidacion del presente
contrato, que no llegue a ser dirimida a través de la conciliacion, transaccién o amigable
composicion, dentro de los treinta (30) dias calendario siguientes a la fecha en que
cualquiera de las partes notifique a la otra por escrito sobre la desavenencia, las partes
se obligan a someter su diferencia ante un tribunal de arbitramento que se someterd al

reglamento del Centro de arbitraje y Conciliacién de la Cdmara de Comercio de Armenia.

La Competencia de los arbitros surge en el articulo 116 de la Constitucién Politica donde establece:
“Los particulares pueden ser investidos transitoriamente de la funcién de administrar
justicia en la condicion de conciliadores o en la de arbitros habilitados por las partes para
proferir fallos en derecho o en equidad, en los términos que determine la ley”
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Asi, de acuerdo con el articulo 1° de la Ley 1563 de 2012, el arbitraje es un mecanismo de solucién
de conflictos mediante el cual las partes defieren a arbitros la soluciéon de una controversia relativa

a asuntos de libre disposicién o aquellos que la ley autorice.

Aunado a lo anterior, se tiene que la Ley 270 de 2003 contempla en su articulo 13:

“Ejercen funcién jurisdiccional de acuerdo con lo establecido en la Constitucion Politica:

()

Los particulares actuando como conciliadores o drbitros habilitados por las partes, en
asuntos susceptibles de transaccién, de conformidad con los procedimientos sefialados en la
ley. Tratdndose de arbitraje, las leyes especiales de cada materia establecerdn las reglas del
proceso, sin perjuicio de que los particulares puedan acordarlas. Los drbitros, segiin lo

determine la ley, podrdn proferir sus fallos en derecho o en equidad

(.)

En ese orden de ideas, corresponde, como competencia de los arbitros, los asuntos de libre
disposicién de las partes, es decir, que sean susceptibles de transacciéon, ademas de los

establecidos por Ley.

Siguiendo ese derrotero y auscultado el libelo de demanda se tiene que el conflicto que se ventila
es susceptible de transaccion, y, en consecuencia, es competencia de la jurisdiccion arbitral para

decidir de fondo.

Asf las cosas, el tribunal cuenta con competencia para resolver un asunto de caracter disponible
comprendido en el pacto arbitral, respecto del cual las partes, plenamente capaces y debidamente
representadas en este proceso, han manifestado expresamente su voluntad de someterse a
decisidn arbitral y renunciaron anticipadamente o desplazaron la jurisdiccién indicada para hacer
valer sus pretensiones ante los jueces ordinarios.
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Finalmente, la validez del Pacto Arbitral no se discuti6 en este proceso y la competencia arbitral
quedd definida en la providencia mediante la cual se dispuso que el Tribunal contaba con plenas
atribuciones para resolver el litigio, de acuerdo con las consideraciones que alli quedaron

contenidas.

1.3. LAS ACTUACIONES SURTIDAS
Las actuaciones adelantadas en la etapa inicial del presente proceso arbitral fueron, en sintesis, las

siguientes:

1.3.1. La Parte Convocante por conducto de apoderado especial, presenté demanda arbitral DE
RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO contra la Parte Convocada sociedad GRUPO
CAMPOMIO S.A.S,

1.3.2. Se agoto6 el tramite de la designacién del arbitro, acorde con lo estipulado en la clausula
arbitral, mediante sorteo celebrado el 21 de abril de 2023, recayendo en cabeza del abogado JULIO

CESAR GOMEZ GALLEGO.

1.3.3. Luego de que el arbitro aceptara su designacién y cumpliera con lo dispuesto por el articulo
15 dela Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje), el dia 9 de mayo de 2023, se declar6 instalado
el Tribunal, fijando como sede y la de su Secretaria, el Centro de Conciliacion, Arbitraje y

Amigable Composicion de la CAmara de Comercio de Armenia y del Quindio.

1.3.4. De igual manera, se designé a la doctora Rosa Leonor Gonzalez Rodriguez como secretaria
de la lista de secretarios del Centro de Conciliacién, Arbitraje y Amigable Composicion de la
Camara de Comercio de Armenia y del Quindio, quien oportunamente acept6 su designacion y

tomo posesion dando cumplimiento al deber de informacidn consagrado en la ley.

1.3.5. Mediante Auto No. 2 del 8 de junio de 2023, el Tribunal admitié la demanda y requirié al

convocante para prestar caucion expedida por compaiiia de seguros equivalente al 20% del valor
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de las pretensiones estimadas de la demanda, para lo cual le concedié 10 dias para que la acercara

al expediente junto con el recibo de pago.

1.3.6. Con fecha 23 de junio de 2023, la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, allegé la
pdliza junto con el recibo de pago respectivo, en cumplimiento de lo dispuesto en el ya mencionado

auto admisorio.

1.3.7. Mediante Auto No. 3 del dia 6 de julio de 2023, el Tribunal decreté el embargo del lote “EL
DANUBIO”, ubicado en la vereda Palomino, municipio de Sevilla, Valle y “LOTE EL EDEN”, ubicado

en la vereda Tunel Bajo, municipio de Calarca, Quindio, de propiedad del demandado.

1.3.8. En atencion a que las medidas cautelares se encontraban en firme, mediante auto N° 6 del
19 de agosto de 2023, se requiri6 a la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, para que
notificara la demanda arbitral a la parte convocada GRUPO CAMPOMIO SAS.

1.3.9. Mediante auto N° 7 del 9 de octubre de 2023, una vez allegada la prueba de la notificaciéon
de la demanda, se corrié traslado de la misma a la sociedad GRUPO CAMPOMIO SAS, por el término
de 20 dias.

1.3.10. Con fecha 10 de noviembre de 2023, la parte convocada GRUPO CAMPOMIO SAS contestd
la demanda proponiendo excepciones, solicit6 el reconocimiento y pago de mejoras frente a lo que

presentd juramento estimatorio.

1.3.11. Por medio de auto N° 8 del 3 de diciembre de 2023, se corri6 traslado de la contestacién
de la demanda y las excepciones a la parte demandante FARMLAND DIRECT LIMITED,

concediéndole el término de 5 dias para su pronunciamiento.

1.3.12. Mediante escrito enviado el 12 de diciembre de 2023, el apoderado de la parte convocante

se pronunci6 frente a la contestacién de la demanda, objetando el juramento estimatorio de la
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solicitud de pago y reconocimiento de mejoras presentado por la parte demandada.

1.3.13. El dia 5 de enero de 2024, la sociedad demandada descorri6 el traslado de las objeciones
al juramento estimatorio presentado con la contestacidn de la demanda, acompafiando las pruebas

pertinentes para justificar la estimacién del mismo.

1.3.14. Mediante auto N° 11 del 15 de enero de 2024, se cit6 a las partes a audiencia de conciliacion.

1.3.15. El 17 de enero de 2024, la sociedad demandante FARMLAND DIRECT LIMITED, present6

reforma a la demanda y allegando nuevas pruebas.

1.3.16. Por auto N° 13 del 8 de febrero de 2024 se inadmiti6 la reforma de la demanda y se le
concedio6 un plazo de 5 dias a la parte demandante para que subsanara la demanda, lo cual realiz6
el dia 13 de febrero siguiente, presentando memorial que corrigié los montos del juramento

estimatorio.

1.3.17. Con fecha 6 de marzo de 2024, el Tribunal corrié traslado al demandado por el término de
10 dias, del cual se recibi6 memorial el 21 de marzo siguiente, en el cual volvié a presentar

excepciones y solicité en igual forma el reconocimiento y pago de mejoras.

1.3.18. Del escrito anterior, se corrié traslado por 5 dias a la parte demandante mediante correo
enviado el 16 de abril de 2024 adjuntandole el link contentivo del folder contestacion reforma a la
demanda remitido por el demandado. Transcurrido el término de ley, el demandante no se

pronunci6 por lo que se fijo fecha y hora para audiencia de conciliacion.

1.3.19. El dia 17 de mayo de 2024 se llev6 a cabo la audiencia de conciliacién de que trata el
articulo 24 delaLey 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje), en la cual las partes no llegaron a ningtin

acuerdo que solucionara sus diferencias, por lo que el Tribunal declaré fracasada la conciliacion.
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1.3.20. Mediante Auto fechado el 17 de mayo de 2024, el Tribunal fij6 las sumas correspondientes
a honorarios y gastos de que trata el articulo 25 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje),
los cuales fueron pagados oportuna e integramente por la Parte demandada GRUPO CAMPOMIO
S.A.S.

1.3.21. El dia 17 de julio de 2024 a las 2:00 p.m, se llev6 a cabo la primera audiencia de tramite de
que trata el articulo 30 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje).

1.3.22. Con fecha 12 de agosto de 2024 se conoci6 del escrito de tutela interpuesto por la
apoderada de la parte demandada, la cual fue denegada en primera instancia por el Tribunal
Superior del Quindio mediante proveido del 6 de septiembre de 2024, frente a lo que la apoderada
replicante impugnd la sentencia de primera instancia, siendo confirmada por la Corte Suprema de
Justicia el dia 22 de agosto de 2024, indicando que “no encuentra esta Corte motivo que amerite la
intervencion del juez constitucional, en tanto que este no es un «instrumento para definir cudl
planteamiento es el vdlido, el mds acertado o mds correcto para dar lugar a la intervencién del

fallador de tutela».

1.3.23. La etapa de instruccién del proceso se adelanté debidamente y las pruebas solicitadas por
las partes, fueron practicadas en audiencias celebradas en forma virtual, de conformidad con la

legislacion procesal vigente, durante los dias 15, 22 y 27 de agosto de 2024.

1.3.24. Mediante auto N° 19 del 5 de septiembre de 2024, el Tribunal accedié a la solicitud de
levantamiento de la medida cautelar de embargo del bien inmueble distinguido con matricula
inmobiliaria nimero 382-16578 de propiedad de la sociedad GRUPO CAMPOMIO S.A.S, una vez
fuera presentada caucion bancaria, o por compafiia de seguros o en dinero, la cual fue allegada el
dia 6 de septiembre de 2024, asegurando la suma de 416.200.899, correspondiente al valor de las

pretensiones de la demanda.

1.3.25. Por auto N° 21 del 1° de noviembre de 2024, el tribunal de oficio decret6 prueba pericial
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para lo cual hizo el nombramiento del ingeniero agrénomo RODRIGO RODRIGUEZ LOPEZ, para

que en el término de 8 dias entregara su dictamen.

1.3.26. El dia 18 de noviembre de 2024, el ingeniero agréonomo RODRIGUEZ LOPEZ present6 su
informe pericial, del cual se corri6 traslado a las partes y en sendos memoriales solicitaron
aclaraciones. Ademas, la apoderada de la parte demandante pidi6 la celebracién de audiencia para
interrogar al perito, invocando normas del Arbitraje Internacional y sin presentar experticias para
controvertir el presentado por el perito designado, por lo que su pedimento fue negado en virtud
a que se trataba de una prueba de oficio cuyo resultado brindé la claridad que buscaba el Tribunal,

aunado a la discrecionalidad establecida por el art. 31 de laley 1563 de 2012.

1.3.27. Mediante auto N° 23 del 26 de noviembre de 2024 se fij6 fecha para escuchar las

alegaciones de las partes el dia 2 de diciembre de 2024.

De otra parte, el Tribunal fijé el dia veintitrés de diciembre de dos mil veinticuatro de la presente
anualidad, a partir de las 8:30 a.m, como fecha y hora para llevar a cabo la audiencia de lectura de

laudo de que trata el articulo 33 de la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje).

1.4. Control de legalidad.
En cada etapa del presente tramite se surtid el respectivo control de legalidad, en el cual las partes
indicaron que, hasta la fecha de la presente audiencia, no existia ninguna situaciéon que pueda

conllevar a una sentencia inhibitoria o declarar alguna nulidad.

1.5. Término de duracién del proceso

El presente laudo arbitral se profiere en forma oportuna, por cuanto:

El dia 17 de julio de 2024 se realiz6 la primera audiencia de tramite de que trata el articulo 30 de
la Ley 1563 de 2012 (Estatuto de Arbitraje), por lo que el término de duracién de seis (6) meses

del proceso arbitral, venceria el dia 13 de enero de 2025.
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De acuerdo con lo anterior, el presente laudo se profiere dentro de los términos establecidos en la

ley arbitral.

CAPITULO SEGUNDO
2. SINTESIS DEL LITIGIO

En este Capitulo del laudo arbitral, de conformidad con lo exigido por el articulo 280 del Cédigo
General del Proceso, se hard un compendio de las pretensiones y excepciones contenidas en la

demanda arbitral, asi como de sus fundamentos facticos.

2.1. LA DEMANDA ARBITRAL

La Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, presenté demanda arbitral de restitucion de
inmueble arrendado en contra de la sociedad GRUPO CAMPOMIO SAS, la cual fue admitida por
medio de Auto N° 2 del 8 de julio de 2023.

2.1.1. LOS HECHOS DE LA DEMANDA ARBITRAL
En virtud a que la demanda inicialmente presentada fue reformada el 17 de enero de 2024,
tenemos que el resumen de los hechos en que la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED,

fundamenta su demanda fueron las siguientes:

PRIMERO. INMUEBLE: FARMLAND DIRECT LIMITED, (en adelante “FARMLAND”) es
propietaria de seis inmuebles ubicados entre los Municipios de Quimbaya — Quindio y
Alcald - Valle, e identificados con las Matriculas Inmobiliarias Nos. 280-176976, 280-
176977, 280-176978, 280-176979, 280-176980 y 375-19440 de las Oficinas de Registro
de Instrumentos Ptblicos de Armenia y Cartago (en adelante denominado Finca “La
Tebaida”) y con un drea total de 62,8061 Has. 1.1. Los linderos de este inmueble se
encuentran contenidos en la Escritura Publica 2053 del dos (02) de agosto de 2022 de la

Notaria primera (1) de Medellin asi:
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Matricula inmobiliaria 280-176976 de la Oficina de Registro de Instrumentos Piiblicos
de Armenia.

“A) LOTE NUMERO UNO (1): se trata de un lote de terreno que en adelante se
denominard “FINCA EL PALMAR’, ubicado en el drea rural de Quimbaya, Quindio,
constante de un drea de 11 hectdreas y 9.273 metros cuadrados, parte de la ficha

catastral nimero 00-02-0001-0029-000 (...)

Matricula inmobiliaria 280-176977 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Armenia.

“B) LOTE NUMERO DOS (2): Se trata de un lote de terreno que en adelante se denominard
“FINCA EL TREBOL”, ubicado en el drea rural de Quimbaya, Quindio, constante de un
drea de 11 hectdreas y 2.251 metros cuadrados, parte de la ficha catastral niimero 00-

02-0001-0029-000 (...)

Matricula inmobiliaria 280-176978 de la Oficina de Registro de Instrumentos Ptblicos
de Armenia.

“C) LOTE NUMERO TRES B (3B): Se trata de un lote de terreno que en adelante se
denominard “FINCA LA VEGA”, ubicado en el drea rural de Quimbaya, Quindio, constante
de un drea de 10 hectdreas y 486 metros cuadrados, parte de la ficha catastral niimero

00-02-0001-0029-000 (...)

Matricula inmobiliaria 375-19440 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Cartago.

“D) El predio denominado LA TEBAIDA, ubicado en Alcald, Valle, y que se determina asi:
Se trata de un lote de terreno desmembrado de otro de mayor extension, llamado "LA
TEBAIDA”, ubicado en jurisdiccién del Municipio de Alcald, Valle, constante de un drea
de 5 hectdreas y de 9.200 metros cuadrados, identificado con la ficha catastral niimero

00-00-0007-0079-000 (...)

CANALES DIGITALES DE NOTIFICACION

PARTE CONVOCANTE oscarb@farmfolio.net farmlandbvi@gmail.com yvallejo@contextolegal.com
PARTE CONVOCADA daragol1991@gmail.com cesar-lopezv@hotmail.com

SECRETARIA TRIBUNAL rolegoro@yahoo.com



mailto:oscarb@farmfolio.ne
mailto:farmlandbvi@gmail.com
mailto:yvallejo@contextolegal.com
mailto:darago1991@gmail.com
mailto:cesar-lopezv@hotmail.com
mailto:rolegoro@yahoo.com

) @) Centro de Conciliacién, Arbitraje
Wﬁ s y Amigable Composicién
AMARA Transformacmn Resolucion N® 604 del 31 de marzo de 1995 ,
Digital 3148238225
CDnCanC\On@camaraarmenla Drg co

DE COMERCIO Empresarial
DE ARMENIA
Y DEL QuiNBIo 5 15731 Cra. 14 # 23-15 Piso 2

Matricula inmobiliaria 280-176979 de la Oficina de Registro de Instrumentos Piiblicos
de Armenia.

“E) LOTE NUMERO CUATRO (4): Se trata de un lote de terreno que en adelante se
denominard “FINCA EL TESORO”, ubicado en el drea rural de Quimbaya Quindio,
constante de un drea de 16 hectdreas y 4.851 metros cuadrados, parte de la ficha

catastral nimero 00-02-0001-0029-000 (...)

Matricula inmobiliaria 280-176980 de la Oficina de Registro de Instrumentos Ptiblicos
de Armenia.

“F) LOTE NUMERO CINCO (5): Se trata de un lote de terreno que en adelante se
denominard “FINCA LA TEBAIDA”, ubicado en el drea rural de Quimbaya, Quindio,
constante de un drea de 7 hectdreasy 2000 metros cuadrados, parte de la ficha catastral

nimero 00-02-0001-0029-000 (...)

En atencién a la informacién que reposa en los municipios de Quimbaya - Quindio y
Alcald Valle, la Finca La Tebaida estd conformada por seis (6) lotes de terreno y, tiene

un drea aproximada de 62,8061 Has.

SEGUNDO. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: Sobre la Finca La Tebaida existe un
contrato de arrendamiento celebrado inicialmente entre GRUPO CAMPOMIO S.A.S. en
calidad de arrendataria y GUSTAVO VELASQUEZ ECHEVERRI, mayor de edad,
identificado con cédula de ciudadania No. 7.513.479, (en adelante los “Anteriores
Propietarios”) en calidad de arrendador, firmado el veintitrés (23) de junio de 2020 (en
adelante el “Contrato de Arrendamiento”). El Contrato de Arrendamiento se suscribio
por un término inicial de catorce (14) afios contados a partir del veintitrés (23) de junio

de 2020, esto es, hasta el veintidds (22) de mayo de 2034.

TERCERO. CESION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: El diecisiete (17) de junio de

2022 FARMLAND y los Anteriores Propietarios suscribieron un documento privado de
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cesion total de posicién contractual respecto del Contrato de Arrendamiento, en virtud
del cual FARMLAND pasé a ocupar la posicion de arrendador de la Finca La Tebaida (en
adelante la “Cesion Contractual”), Cesién Contractual esta que fue notificada al

demandado el tres (3) de agosto de 2022.

CUARTO. DESTINACION DEL INMUEBLE: En atencién a la cldusula segunda del Contrato
de Arrendamiento, la destinacién principal de la Finca la Tebaida seria para cultivo de
citricos, y transitoriamente para cultivos de maiz, ahuyama, yuca, pifia, banano, pldtano

y otros cultivos no perennes.

QUINTO. NATURALEZA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. Si bien el Contrato de
Arrendamiento se suscribié sobre un inmueble rural — Finca La Tebaida -, el objetivo de
la explotacion agricola del mismo significa que iba a ddrsele uso comercial a la tierra,
por ende, el contrato de arrendamiento celebrado es de naturaleza mercantil, en

consecuencia, se rige por la Legislacién Comercial.

SEXTO. OBLIGACIONES CONTRACTUALES DE LA SOCIEDAD GRUPO CAMPOMIO S.A.S.:
En atencién al uso que se le daria a la Finca La Tebaida es indispensable para
FARMLAND como propietario de la tierra, verificar en todo momento que la misma esté
siendo debidamente usada y, que no se estén ocasionando dafios que generen un dafio
irreparable. Por este motivo, en la cldusula séptima del Contrato de Arrendamiento se
estipularon las obligaciones contractuales del arrendatario, entre otras, las siguientes

obligaciones:

“2 - Permitird en cualquier tiempo las visitas que los propietarios o sus representantes
tengan a bien realizar, para constatar el estado de conservacién del inmueble y otras

circunstancias que sean de su interés (sic) (...)” (Negrita y subrayado fuera de texto).
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Adicionalmente, cabe sefialar que no se establecié en el Contrato de Arrendamiento
ningtin procedimiento o requisito adicional para llevar a cabo las visitas de las que habla

el extracto de la cldusula en mencion.

Ahora, respecto a la obligacion del arrendatario sobre el pago de los cdnones de

arrendamiento, se establecid en la cldusula tercera lo siguiente:

FORMA DE PAGO: Dentro de los cinco (5) primeros dias siguientes a la fecha de corte de

cada mes.

Y, el 22 de agosto de 2022 mediante comunicacién del GRUPO COMPAMIO se le informa
a FARMLAND que

Por medio del presente escrito, me permito informarle que dentro de la oportunidad
legal contractual se realizard el depdsito del canon de arrendamiento en la cuenta
bancaria por usted informada siguiendo el respectivo instructivo. (Negrita fuera de

texto)

Esto significa que, el pago de los cdnones de arrendamiento (obligacion general de los
arrendatarios) debia realizarse dentro de los cinco (5) primeros dias siguientes a la

fecha de corte en la cuenta informada por FARMLAND.

CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO: Se seiialé en la cldusula novena del
Contrato de Arrendamiento que, el contrato se terminaria entre otras razones, “(...) 3-
Por incumplimiento del contrato o mora en el pago de los cdnones de arrendamiento”

(Negrita y subrayado fuera de texto).

OCTAVO. INCUMPLIMIENTO DEL DEMANDADO DE SUS OBLIGACIONES
CONTRACTUALES - NO PERMITIR LAS VISITAS.
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El dia veintidds (22) de septiembre de 2022 FARMLAND, en calidad de arrendador, y, en
ejercicio de sus facultades contractuales envié comunicacién a GRUPO CAMPOMIO S.A.S.
dando aviso de la visita que Illevaria a cabo en la Finca La Tebaida para comprobar el
estado de esta por medio de un representante debidamente autorizado para ello, tal y
como se lo permite expresamente la mencionada cldusula séptima del Contrato de

Arrendamiento.

Sin embargo, y, pese a haber dado previo aviso, al momento de presentarse en la Finca
La Tebaida el representante autorizado de FARMLAND, Juan Pablo Vargas Isidro
(identificado con cédula de ciudadania No. 13.541.457) y Pablo Villegas Paucar
(identificado con cédula de ciudadania No. 1.152.442.456 y T.P. No. 293.946, asesor
juridico de FARMLAND) se les denegé el acceso por parte de quienes se identificaron

como Jairo Velez (administrador de la finca) y Miller (mayordomo general de la finca).

Adicionalmente a lo anterior, a los representantes de FARMLAND se les entregd una
comunicacién firmada por el abogado Leonardo Gémez Cuartas (identificado con cédula
de ciudadania No. 89.008.811 y T.P. No. 128.478) en la que se manifestaba por escrito,
de manera injustificada la no autorizacion a ingresar a la Finca La Tebaida por parte
los representantes autorizados del propietario, FARMLAND, lo que claramente
constituye un incumplimiento contractual de los deberes del demandado en su calidad

de arrendatario.

FARMLAND dio respuesta a la mencionada comunicacién de GRUPO CAMPOMIO S.A.S. y
ademds se les notificé el incumplimiento de sus deberes contractuales de arrendatario

mediante escrito con fecha del mismo veintidds (22) de septiembre de 2022.

NOVENO. NOTIFICACION DE INCUMPLIMIENTO: El incumplimiento por parte del

demandado del Contrato de Arrendamiento, al no permitir que se llevara a cabo la visita
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por parte de las personas autorizadas de FARMLAND para constatar el estado de
conservacion del inmueble y otras circunstancias que sean de su interés fue advertido y

comunicado por FARMLAND de manera escrita y verbal.

INCUMPLIMIENTO DEL DEMANDADO DE SUS OBLIGACIONES CONTRACTUALES -PAGO
DEL CANON DE ARRENDAMIENTO:

El once (11) de agosto de 2022 FARMLAND notific6 a GRUPO CAMPOMIO S.A.S. la
naturaleza y nimero de cuenta bancaria en la cual se debia realizar el pago y/o depdsito
del canon de arrendamiento (cuenta nro. 20002590328, cédigo Swift FTBMUS44 del
First Horizon Bank) y, entre los meses de agosto 2022 hasta noviembre de 2022, se llevé

a cabo en debida forma el mencionado pago.

Desde el mes de diciembre de 2022 y hasta la fecha [a pesar de haberse acordado la
forma del pago del canon de arrendamiento (plazo y cuenta bancaria)] FARMLAND no
ha recibido por parte del GRUPO CAMPOMIO S.A.S. el pago y/o depdsito de dichos
cdnones de arrendamiento.

Lo adeudado por concepto de cdnones de arrendamiento a la fecha asciende a CIENTO
DIECISEIS MILLONES DOSCIENTOS MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS ML
($116.200.899) (...)

NOTIFICACION DE INCUMPLIMIENTO: El incumplimiento por parte del demandado del
Contrato de Arrendamiento, al no realizar el pago del canon de arrendamiento de la
forma acordada por las partes en el Contrato de Arrendamiento y en comunicaciones
anexas fue advertido y comunicado por FARMLAND de manera escrita y verbal el treinta

(30) de enero de 2023.

CLAUSULA PENAL: Sefiala la cldusula décima tercera del Contrato de Arrendamiento

que, el incumplimiento de las obligaciones del contrato por cualquiera de sus partes
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obligard a la parte incumplida a pagar a la otra “(...) en calidad de multa, la suma de
TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS MCTE ($300.000.000)” (Negrita y subrayado por
fuera de texto).

2.1.2. LAS PRETENSIONES DE LA REFORMA DE LA DEMANDA ARBITRAL Las pretensiones
formuladas por la Parte FARMLAND DIRECT LIMITED, en la demanda arbitral reformada fueron

las siguientes:

“PRINCIPALES:

PRIMERA: DECLARAR que la sociedad GRUPO CAMPOMIO S.A.S. con NIT. 901.113.297 -
4 en calidad de arrendataria ha incumplido las siguientes obligaciones contractuales

contenidas en el Contrato de Arrendamiento sobre la Finca La Tebaida:

No permitir en cualquier tiempo las visitas que los propietarios o sus representantes
tengan a bien realizar, para constatar el estado de conservacién de la Finca La Tebaida

y otras circunstancias que sean de su interés.

No pago del canon de arrendamiento.

SEGUNDA: DECRETAR la terminacién del Contrato de Arrendamiento sobre la Finca La
Tebaida, celebraron entre GRUPO CAMPOMIO S.A.S. en calidad de arrendataria y
FARMLAND DIRECT LIMITED, en calidad de arrendador, con ocasion del
incumplimiento de las obligaciones contractuales por parte de GRUPO CAMPOMIO S.A.S.

CONSECUENCIALES:
PRIMERA: ORDENAR a GRUPO CAMPOMIO S.A.S. a restituir voluntariamente la Finca La
Tebaida dentro de los quince (15) dias siguientes a la ejecutoria de la sentencia de
terminacién del contrato de arrendamiento.
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Si esta entrega no se hace de manera voluntaria, le solicito fijar fecha y hora para hacer

su entrega judicial y se dé cumplimiento a esta sentencia.

SEGUNDA: CONDENAR a GRUPO CAMPOMIO S.A.S. a pagar a FARMLAND DIRECT
LIMITED, la suma de TRESCIENTOS MILLONES DE PESOS ML (COP$ 300.000.000) al
momento de dictar la sentencia a titulo de cldusula penal, segtin lo previsto en el

Contrato de Arrendamiento.

TERCERA: CONDENAR a GRUPO CAMPOMIO S.A.S. a que lleve a cabo en favor de
FARMLAND el pago de los cdnones de arrendamiento causados desde el veintiséis (26)
de diciembre de 2022 hasta la fecha en la cual se restituya la tenencia de la Finca la

tebaida.

CUARTA: CONDENAR a GRUPO CAMPOMIO S.A.S. al pago de los intereses moratorios a
la tasa mdxima fijada por la Superintendencia Financiera respecto de los cdnones

dejados de pagar a partir de la fecha de vencimiento de cada uno de ellos.

QUINTA: No oir en el proceso a GRUPO CAMPOMIO S.A.S. hasta que demuestre haber
consignado a drdenes de este Tribunal Arbitral el valor total de los cdnones adeudados
a la fecha, los cuales ascienden a CIENTO DIECISEIS MILLONES DOSCIENTOS MIL
OCHOCIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS ML ($ 116.200.899) por concepto de capital.

SEXTA: Que se condene en costas y agencias en derecho a GRUPO CAMPOMIO S.A.S.”

2.2. LA CONTESTACION DE LA REFORMA DE LA DEMANDA ARBITRAL

La Parte Convocada sociedad CAMPOMIO S.A.S, contesté la demanda aceptando unos hechos,

negando otros y explicando otros mas; asi mismo presentando las siguientes excepciones:
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“EXCEPCION PRIMERA: CUMPLIMIENTO EN EL PAGO DEL CANON DE
ARRENDAMIENTO:

En razén de la iniciacién de este proceso o trdmite arbitral, relacionado con otro
supuesto incumplimiento del contrato y restitucion del bien, entra en aplicacién el
contenido del articulo 384 del Cédigo General del Proceso, que regula los procesos de

restitucion de bien dado en arrendamiento, aplicable al tramite arbitral por integracion

normativa y remisiéon a dicha norma. Cualquiera que fuere la causal invocada, el

demandado también deberd consignar oportunamente a érdenes del juzgado, en
la cuenta de depdsitos judiciales, los cdnones que se causen durante el proceso en

ambas instancias, vy si no lo hiciere dejard de ser oido hasta cuando presente el

titulo de depdsito respectivo, el recibo del pago hecho directamente al arrendador, o

el de la consignacion efectuada en proceso ejecutivo.

Es por esa razén que los pagos de arrendamiento se estdn realizando ante el Banco
Agrario de Colombia, para efectos de dar cumplimiento a la norma procesal legal que
por ser de estricto cumplimiento y de cardcter obligatorio, debe ser aplicada so pena de
las sanciones legales y es nuestra voluntad e intencién hacernos parte en el proceso
arbitral cumpliendo las exigencias de ley. Ademds, como si fuera poco, el hecho de
consignarle a la cuenta internacional que de manera abusiva la sociedad FARMLAND
obligo al GRUPO CAMPO MIO a consignar los cdnones de arrendamiento, imponiéndole
al GRUPO CAMPO MIO la obligacion de pagar y asumir un valor equivalente al 3% por

concepto de comisién por cada transaccién.

EXCEPCION SEGUNDA: ABUSO DEL DERECHO
Tal como se ha venido advirtiendo en la contestacion de esta demanda, la sociedad
FARMLAND pretende constituir una causal de terminacién del contrato de
arredramiento de manera abusiva pues al no haberle querido aceptar los TRESCIENTOS
MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($300.000.000,00) ofrecidos en la
comunicacién de fecha 8 de septiembre de 2022 y ratificada en senda comunicacion del
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dia 22 del mismo mes, la misma pretende ahora invocar una causal inexistente pues tal
y como se menciond la visita a los predios objeto de arrendamiento solo le es viable al
propietario del bien mds no a quien es arrendador, mdxime cuando como se ha
informado para esta empresa no es razonable primero la rentabilidad tan minima o
incipiente que recibe por este inmueble y cuando en su calidad de productory exportador
necesita de la produccién de los 21.000 drboles que hoy se encuentran sembrados en las
100 cuadras que tienen los predios tantas veces sefialados. Cuando se dice que el derecho
de visita o inspeccién no es absoluto, esto no es otra cosa, es que no puede ser a cualquier
hora en cualquier momento, el realizar dichas visitas, pues como se puede apreciar del
mismo contrato de arrendamiento, el predio se encuentra alquilado es para produccion
de activos bioldgicos que son de propiedad de la sociedad demandada como se
demostrara con los anexos contables, las personas que sembraron y llevaron hoy hasta

su produccion es la sociedad GRUPO CAMPO MIO.

Tal como se podrd observar en comunicacién enviada los sefiores VELASQUEZ
ECHEVERRI y HERMANOS le manifestaron a la sociedad GRUPO CAMPO MIO, que la
sociedad FARMLAND estaba dispuesta a pagar la suma de SIETE MIL SETECIENTOS
MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($7.700.000.000,00), en cuyo valor estaban
inmersos CUATRO MIL NOVECIENTOS MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE
($4.900.000.000,00) por la tierra y DOS MIL OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS
MONEDA CORRIENTE ($2.800.000.000,00) por la plantacién o activo biolégico. Asi las
cosas resulta inaceptable que dicha sociedad FARMLAND pretenda hoy a través de
maniobras artificiosas y maiiosas buscar el destrate con TRESCIENTOS MILLONES DE
PESOS MONEDA CORRIENTE ($300.000.000,00) o inventdndose un incumplimiento que

o todas luces es violatorio del ordenamiento legal.

EXCEPCION TERCERA: De la imposibilidad de usar un inmueble o predio con destinacién
comercial para la misma actividad comercial anterior.
Un aspecto relevante en el contrato de arrendamiento de locales comerciales, una vez se
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termina el contrato de arrendamiento por parte del arrendador o duefio del local, tiene
que ver con la imposibilidad de que en el local se desarrolle la misma actividad comercial
desarrollada por el arrendatario anterior, a quien se le ha terminado el contrato de

arrendamiento.

Lo anterior tiene que ver con la proteccién de los derechos del empresario, y de la
competencia desleal que le pueda ejercer el duefio del local.

El articulo 518 del cédigo de comercio, sefiala que el arrendatario, una vez haya ocupado
un local comercial por un término igual o superior a 2 afios, tendrd derecho a la

renovacion del contrato de arrendamiento...

En cualquier caso, sea que el arrendador coloque un negocio igual, o lo arriende a un
tercero para que coloque un negocio igual o diferente, se debe indemnizar al
arrendatario, pues el articulo 522 del cédigo de comercio contempla la indemnizacion

para cualquiera de los dos eventos que suceda.

Si el arrendador decide no renovar el contrato de arrendamiento para luego desarrollar
la misma actividad comercial que tenia el arrendatario, entonces debe indemnizar al
arrendatario en los términos del articulo 522 del cédigo de comercio: “Igual
indemnizacién deberd pagarle si en esos mismos casos arrienda los locales, o los
utiliza para establecimientos de comercio en que se desarrollen actividades

similares a las que tenia el arrendatario.”

Respecto al monto de la indemnizacién sefiala el inciso seqgundo del articulo 522 del

cédigo de comercio:

“En la estimacion de los perjuicios se incluiran, ademads del lucro cesante sufrido
por el comerciante, los gastos indispensables para la nueva instalacion, las
indemnizaciones de los trabajadores despedidos con ocasion de la clausura o
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traslado del establecimiento y el valor actual de las mejoras necesarias y ttiles

que hubiere hecho en los locales entregados.”

La norma sefiala que los perjuicios a indemnizar deben ser estimados por peritos, que
naturalmente deben dar un dictamen debidamente soportado que permita acreditar los

perjuicios y su monto.

EXCEPCION CUARTA: Competencia desleal por desarrollar la misma actividad

comercial. (Actos de competencia desleal. La competencia desleal estd regulada por la

ley 256 de 1996 que sefiala los actos que la constituyen.)

Para los casos que no se pueden enmarcar en los articulos 518 y 522 del cédigo de
comercio, existe como alternativa la competencia desleal del arrendador frente al
arrendatario cuando lo priva del local para luego desarrollar la misma actividad

comercial.

Si bien la ley 256 de 1996 no contempla de forma expresa esta situacion, su generalidad
permite ajustarla a los casos en que el arrendador termina el contrato de arrendamiento,
0 niega su renovacién, y seqguidamente crea el mismo negocio o permite que un tercero

desarrolle la misma actividad comercial.

En tal caso debe acreditarse el hecho alegado, y los perjuicios que se hayan causado.

EXCEPCION SEXTA: LAS EXCEPCIONES QUE OFICIOSAMENTE SE PRUEBEN
DURANTE EL TRAMITE DEL PROCESO

Sirvase sefior Juez conforme a lo dispuesto en el art. 282 del C.G.P, en el evento de hallar
probados los hechos que constituyen una excepcién, reconocerla oficiosamente, en la

sentencia.”
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Dentro del mismo escrito, el demandado solicito el reconocimiento y pago de mejoras
por la suma de $2.800.000.000 para lo cual presenté JURAMENTO ESTIMATORIO, en

la siguiente forma:

“RECONOCIMIENTO Y PAGO DE MEJORAS

En el hipotético evento que prosperaran las pretensiones principales o subsidiarias de la
demanda, solicito que, ademds de las restituciones mutuas a que haya lugar, se
reconozca y paguen a mi representado, las mejoras y expensas que ha invertido en los
predios objeto del contrato de arrendamiento, consistentes en: Al momento de tomar en
arrendamiento los predios, estos se encontraban en situacién rustica, lo que implico para
GRUPO CAMPO MIO todo un trabajo e inversién en tiempo, econémica, conocimiento
para lograr que dichas tierras lograran el punto de produccién en el cual se encuentran.
Dichas labores alcanzaron un valor de DOS MIL OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS
MONEDA CORRIENTE ($2.800.000.000). Lo anterior, para efectos de los valores que
deben restituirse al declararse la restitucion de los inmuebles entregados en

arrendamiento y ordenarse las prestaciones mutuas.

Juramento Estimatorio

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 206 del Cédigo General del Proceso, bajo
la gravedad del juramento se manifiesta que la estimacion razonada y detallada de las
mejoras y expensas impuestas en los predios objeto del contrato de arrendamiento, y el
valor proyectado que GRUPO CAMPO MIO dejard de percibir por el tiempo restante del
contrato de arrendamiento (11 afios), el cual va hasta el afio 2034, el juramento asciende
a ONCE MIL SEISCIENTOS MILLONES DE PESOS ($11.600.000.000,00) MONEDA
CORRIENTE, discriminados asi:

12) Al momento de tomar en arrendamiento los predios, estos se encontraban en
situacién ristica, lo que implicé para GRUPO CAMPO MIO todo un trabajo e inversion en

tiempo, recursos econémicos, know how, para lograr que dichas tierras lograran el

CANALES DIGITALES DE NOTIFICACION

PARTE CONVOCANTE oscarb@farmfolio.net farmlandbvi@gmail.com yvallejo@contextolegal.com
PARTE CONVOCADA daragol1991@gmail.com cesar-lopezv@hotmail.com

SECRETARIA TRIBUNAL rolegoro@yahoo.com



mailto:oscarb@farmfolio.ne
mailto:farmlandbvi@gmail.com
mailto:yvallejo@contextolegal.com
mailto:darago1991@gmail.com
mailto:cesar-lopezv@hotmail.com
mailto:rolegoro@yahoo.com

) @) Centro de Conciliacién, Arbitraje
W 3 icontec y Amigable Composicién

AMARA Erantsliormacmn - Resolucion N* 604 del 31 de marzo de 1995
1gita 1SO 9001 8225
DEDE?RM\EIEICAIO Empresarlal conciliacion@camaraarmenia.org.co
Y DEL QUINDIO SC 167341 Cra. 14 # 23-15 Piso 2

punto de producciéon en el cual se encuentran. Dichas labores iniciales alcanzaron un
valor de DOS MIL OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS ($2.800.000.000) MONEDA
CORRIENTE.

29) GRUPO CAMPO MIO produce al afio una suma de OCHOCIENTOS MILLONES DE
PESOS MONEDA CORRIEN|TE ($800.000.000) de utilidad, lo que multiplicado por los
once (11) arfios restantes del contrato, implicarian una suma de OCHO MIL

OCHOCIENTOS MILLONES DE PESOS MONEDA ORRIENTE ($8.800.000.000).”

2.3. ALEGATOS DE CONCLUSION DE LAS PARTES
Durante la audiencia de alegatos, los apoderados de ambos extremos procesales expusieron sus

tesis y teorias respecto del caso, asi:

2.3.1. Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, present6 sus alegatos en los cuales realiz6
un anadlisis del contrato celebrado y de las clausulas que en su criterio fueron incumplidas y que
dan prosperidad a las pretensiones de la demanda, asi mismo analiz6 y expuso los argumentos que

en su criterio, conducian a declararse no probadas las excepciones de mérito propuestas.

2.3.2. Elapoderado de la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, expuso las razones de hecho
y derecho por la cual se debian negar las pretensiones de terminacién del contrato y recalcé lo

expuesto en la contestacion de la demanda y en las excepciones propuestas.

CAPITULO TERCERO
CONSIDERACIONES DEL TRIBUNAL

3.1. Presupuestos Procesales

En el presente proceso no existe duda sobre la plena presencia de los denominados presupuestos
procesales, dado que las partes cuentan con capacidad para ser parte y capacidad para comparecer
a este proceso arbitral. Ademas, la competencia del Tribunal Arbitral se decidié en la primera
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audiencia de tramite mediante providencia que se encuentra ejecutoriada y sobre la cual no es

necesario volver en esta etapa procesal.

Aunado a lo anterior, el presente tramite arbitral se desarrollé con apego a las disposiciones
legales que rigen el procedimiento dispuesto para el arbitraje nacional (Ley 1563 de 2012), con
pleno cumplimiento de los principios y garantias constitucionales. Por esta razén, al no existir

reparo alguno sobre los requisitos en cuestioén, el Tribunal profiere el presente Laudo Arbitral.

3.2. Andlisis del contrato de arrendamiento

Previo a resolver puntualmente las pretensiones elevadas en la demanda arbitral, este Tribunal
considera necesario realizar unas breves consideraciones generales respecto del negocio juridico
celebrado entre las partes involucradas en este tramite arbitral. Dicho negocio corresponde a un
contrato de arrendamiento de inmueble y la validez del mismo resulta relevante, pues declarar su
invalidez llevaria al traste todas las pretensiones formuladas por la Parte Convocante, implicando

otra solucién al conflicto.

3.2.1 Posicion de las partes.

Ni la Parte Convocante, FARMLAND DIRECT LIMITED, ni la Parte Convocada, GRUPO
CAMPOMIO S.A.S, cuestionaron la existencia y validez del contrato en ninguna de las etapas
procesales. No obstante, el Tribunal Arbitral analizara si el contrato celebrado entre las partes

cumple con los requisitos de existencia y validez.

3.2.2 Consideraciones del Tribunal de Arbitramento frente al Contrato de Arrendamiento
celebrado.

En lo que respecta al contrato celebrado entre la sociedad FARMLAND DIRECT LIMITED, en
calidad de arrendadora y la sociedad GRUPO CAMPOMIO S.A.S, en calidad de arrendataria, éste
corresponde a un contrato de arrendamiento mercantil que recae sobre unos predios destinados
a produccion agricola. Teniendo clara la tipologia contractual, se debe analizar si éste cumple con
los requisitos de existencia y validez que permitan abordar las pretensiones contenidas en la
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demanda, las cuales, en términos generales, buscan que se declare el incumplimiento del

arrendatario.

La naturaleza juridica, definicién, elementos, obligaciones, efectos y demas particularidades del
contrato de arrendamiento se encuentran reguladas en los preceptos contenidos en el Titulo XXVI
del Codigo Civil, aplicables por remisién a los convenios o contratos nacidos en el ambito
mercantil, segin lo establece el articulo 822 del Cédigo de Comercio, salvo que el legislador

mercantil disponga algo diferente.

ARTICULO 822. APLICACION DEL DERECHO CIVIL. Los principios que gobiernan la
formacidn de los actos y contratos y las obligaciones de derecho civil, sus efectos,
interpretaciéon, modo de extinguirse, anularse o rescindirse, seran aplicables a las

obligaciones y negocios juridicos mercantiles, a menos que la ley establezca otra cosa...
(Negrilla y subrayado fuera de texto)

Acorde con lo anterior, el articulo 1973 del Cédigo Civil define el contrato de arrendamiento de la

siguiente forma:

ARTICULO 1973. DEFINICION DE ARRENDAMIENTO El arrendamiento es un contrato en que
las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, (...), y la otra

a pagar por este goce, (...) un precio determinado.

En este andlisis se concluye que estamos frente a un contrato bilateral, sinalagmatico, oneroso,
conmutativo y de tracto sucesivo, que no esta sujeto a solemnidad alguna y, por lo tanto, se

perfecciona por el acuerdo de las partes sobre sus elementos esenciales.

Al revisar el contrato celebrado, se observa que cumple con los elementos esenciales para su
perfeccionamiento. Ademas, las sociedades contratantes lo tienen previsto dentro de su objeto

social como actividad principal; los representantes legales de las partes contaban con facultades
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suficientes para su celebracion; el objeto del contrato era licito; y no se evidencia situacion alguna
que pudiera estructurar una causa de invalidez. Por lo tanto, el contrato objeto del presente litigio
es plenamente valido, al no concurrir ninguna causal que configure una nulidad absoluta. En
cuanto a situaciones que pudieran estructurar una eventual nulidad relativa o anulabilidad, éstas

no seran objeto de analisis, ya que no fueron alegadas por las partes.

Cumplidas las condiciones de existencia y validez, cualquier situacién que configure un
incumplimiento contractual implicard necesariamente que las prestaciones contenidas en el
contrato sean exigibles, es decir, que se trate de obligaciones civiles (articulo 1527 del Coédigo
Civil). A juicio de este despacho, se cumple con esta condicién y dado que el contrato celebrado es
de aquellos clasificados como bilaterales, ante su incumplimiento es viable la aplicaciéon de la
figura de la condicidn resolutoria tacita prevista en el articulo 1546 del Codigo Civil y el articulo

870 del Cédigo de Comercio.

3.2.3 Consideraciones del Tribunal de Arbitramento frente a la cesion de la posicion
contractual.

La cesién de la posicion contractual es una institucion que facilita el trafico juridico en asuntos
comerciales, permitiendo a las partes intervinientes en un contrato ser reemplazadas por un
tercero ajeno a la formacion del mismo. Esta posibilidad, que tienen las partes contratantes de ser
sustituidas por un tercero durante la ejecucion de un contrato, fue reglamentada en el Cédigo de
Comercio. En algunos casos, no requiere el consentimiento o autorizacion explicita del contratante

cedido.

La cesion de contrato implica que el tercero (cesionario), al ocupar la posicién del cedente,
adquiere los derechos y obligaciones que correspondian a este ultimo. Es decir, el cesionario
asume tanto la parte activa como la pasiva del contrato. En ese sentido, este tercero contintia con
la ejecucion del contrato en las mismas condiciones en las que lo venia desarrollando su antecesor.
Por su parte, el contratante cedido no ve afectada la ejecucion del contrato, ya que el hecho de que
el contratante original (cedente) se haya sustituido, total o parcialmente, en las relaciones
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derivadas del contrato, no debe alterar su ejecucion.

Esto significa que, una vez notificada la cesion, el contratante cedido ya no podra cumplir las
prestaciones del contrato con el contratante anterior. Por el contrario, si la cesién de la posicion
contractual implica modificaciones en las condiciones de ejecucién del contrato, como cambios en
el lugar de cumplimiento, la forma de llevarlo a cabo o mayores costos, dichas modificaciones
generan un cambio en las obligaciones contractuales. En estos casos, se requiere el consentimiento
del contratante cedido, ya que la sola notificacion de la cesidn no es suficiente, especialmente en

aquellos contratos donde no se exige autorizacién previa para la cesion.

3.3. Consideraciones del Tribunal de Arbitramento frente a la terminacion de los contratos
por incumplimiento.

A la luz de lo previsto en el articulo 1602 del Cédigo Civil, el cual establece que todo contrato
legalmente celebrado es una ley para los contratantes, mandato del cual se desprende el poder
vinculante que ellos tienen y por consiguiente, el deber que recae en los intervinientes de
cumplirlo, es el principio juridico supremo del cual emana todo derecho de las obligaciones
convencionales. En ese entendido, los contratos se celebran para cumplirse y por ello, son ley para
las partes. En un sentido similar, el C6digo de Comercio define el contrato como un acuerdo de dos
0 mas partes para constituir, regular o extinguir entre ellas una relacién juridica patrimonial,
disposicidn de la cual también se desprende el poder vinculante en materia mercantil de este tipo

de convenios contractuales.

Es por ello que el incumplimiento de las obligaciones derivadas de un contrato por parte de
quienes lo celebraron constituye la mas significativa afrenta u ofensa al mismo, conducta que debe
ser reprochada y dependiendo del tipo de incumplimiento, debe ser sancionada con el objeto de
evitar la generalizacién de este tipo de conductas. Por ello, cuando el incumplimiento contractual
proviene solo de una de las partes, el legislador le brinda a ese contratante cumplido la posibilidad
de optar entre el cumplimiento o la resoluciéon del nexo juridico, acorde con lo previsto en el
articulo 1546 del Cédigo Civil. En sentido similar, el articulo 870 del Cédigo de Comercio otorga
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estas mismas posibilidades al contratante cumplido, con la particularidad de que esta ultima

disposicién incluye la figura de la terminacion del vinculo contractual.

Como mecanismo de reaccién a los casos de incumplimiento contractual, el legislador establecié
la resolucién o la terminacion del contrato, figuras que, al tiempo de constituir una sancién para
reprimir tal infraccion, también se constituyen como el instrumento a través del cual se provee la

posibilidad de extinguir el nexo convencional.

Tratandose de contrato de arrendamiento, la terminaciéon por incumplimiento constituye una
causal de terminacion anticipada del contrato como sancion, sin perder de vista que el contratante
cumplido también podria optar por el cumplimiento de éste, en ambos casos con la posibilidad de
exigir el pago de los perjuicios que se le hubiera podido ocasionar por la mora o por el
incumplimiento contractual. No obstante, estos derechos alternativos que otorgan la legislaciéon
tanto civil como mercantil al contratante cumplido no permitirdn en ningin momento que el
juzgador vaya mas alla de lo solicitado. Siguiendo los postulados previstos en el articulo 281 del
Codigo General del Proceso, el fallador no puede, sin desbordar los limites de su potestad, resolver
temas que no le hayan sido propuestos oportunamente por las partes. En ese orden, al momento
de resolver de fondo el presente litigio, el tribunal de arbitramento estara limitado a las
pretensiones de la demanda, cuya pretensidon principal es la terminacion del contrato por

incumplimiento y sobre eso se debera resolver.

Ahora bien, si bien es cierto que la ley otorga el derecho al contratante cumplido de poder escoger
entre el cumplimiento del contrato y su resoluciéon o terminacién con la correspondiente

indemnizacién de perjuicios, no es menos cierto que este derecho no es de caracter absoluto.

En torno al ejercicio de los derechos, debemos recordar una premisa fundamental: nadie puede
abusar de sus propios derechos, postulado que es aplicable a todo tipo de relaciones juridicas
contractuales y extracontractuales en el ambito del derecho publico y en el ambito del derecho
privado. Lo cual implica que la sola voluntad del titular del derecho no es un elemento suficiente o
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categorico para concluir que le asiste el derecho. Por el contrario, en una relaciéon de tipo
contractual, cuando de incumplimiento se trata, hay que analizar el tipo de incumplimiento. Si el
mismo hace referencia a obligaciones esenciales o principales del contrato que puedan denotar la
gravedad del mismo, para que se abra paso al derecho del contratante cumplido en utilizar tal
situaciéon como una justificacién de la terminacién anticipada del contrato, o si, por lo contrario, a
pesar de que se pudo haber presentado un incumplimiento, este no tiene tal gravedad que por si
mismo permita o habilite al otro contratante para solicitar la extincidn del vinculo contractual de

manera anticipada a titulo de sancién.

Por ello, mientras no se acredite un incumplimiento grave, no podra abrirse paso una pretension
que tenga por objeto o como objeto la aniquilacién del vinculo contractual. Ante la ausencia de
prueba o acreditacidon de tal gravedad, necesariamente se deberan negar las pretensiones que
tengan tal objeto. Por consiguiente, en un escenario como el planteado, se abriria paso la
pretension de cumplimiento con la correspondiente indemnizacién de perjuicios, si éstos hubieran

sido demostrados.

Ahondando en el tema del incumplimiento, se observa que ni el articulo 1546 del Cédigo Civil ni el
articulo 870 del Codigo de Comercio sefialan que el incumplimiento deba ser grave, pero, en ese
mismo sentido, estas disposiciones tampoco indican qué entidad debe tener el incumplimiento,
porque es en ese sentido que ocurre cuando el incumplimiento es parcial. Y es precisamente en
ese escenario donde se hace necesario distinguir si la parte de prestacién incumplida tiene
importancia para la economia del contrato, de suerte que no sirve para satisfacer los intereses del
acreedor, o si el incumplimiento parcial es de escasa importancia. Solo en el primer caso tiene lugar
el derecho de resolucion, no asi en el segundo, en el cual es suficiente una simple indemnizacioén

de perjuicios.

Por ello, al momento de analizarse un incumplimiento de un contrato, debe evaluarse
objetivamente. Si de ese analisis resulta que el incumplimiento es irrelevante frente al interés
economico del contrato, la accién resolutoria o de terminacién no podra abrirse paso. Por lo
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contrario, si el incumplimiento no afecta sustancialmente el interés del acreedor, éste puede ser

satisfecho mediante la acciéon de cumplimiento.

Por otra parte, no es leal el acreedor cuando, a sabiendas de que su interés en el contrato no ha
sido destruido y que aun admite satisfaccion, aprovecha la oportunidad para deshacerse del

negocio. De cierta manera, se puede decir que estd "abusando” de su derecho a solicitar la

resolucion del convenio.

Desde una perspectiva constitucional, se tiene que la terminacion y la resoluciéon son sanciones,
las cuales se activan por el incumplimiento, pero no cualquier tipo de incumplimiento puede dar
por sentado la aplicacion de la sanciéon mas severa, que seria la aniquilaciéon de la relacién
contractual. Por lo contrario, si de aplicarse una sancion se trata, se debe dar aplicacién al principio
de la proporcionalidad que gobierna todas las sanciones. La Constitucion no admite penas
desproporcionadas a la falta cometida, punto en el que la jurisprudencia de la Corte Constitucional

ha sido prolifica y reiterativa.

La resolucidon y la terminacién por incumplimiento constituyen una medida extrema a la que no
debe recurrirse sino en circunstancias que determinen de manera clara su necesidad. Lo que se
viene exponiendo en las anteriores lineas no se contradice con el postulado maximo de que los

contratos son ley para los contratantes, pero se insiste: los derechos no son absolutos.

Otro aspecto que se debe analizar es la razén que motivé el incumplimiento, porque, si existen
excusas razonables, ese solo hecho podria justificar el incumplimiento y por lo mismo, hace
desaparecer la gravedad del incumplimiento. El incumplimiento debe ser imputable al
contratante, pero cuando este incumplimiento tiene justificacién razonable, no hara desaparecer
la falta, pero podra eliminar el calificativo de gravedad del que se ha venido hablando y por lo

mismo, inoperante la terminacién del contrato.
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3.4. Problemas Juridicos a Resolver

Los interrogantes sobre los cuales se centra la discusion en este proceso arbitral, son:

1. ¢Incumpli6 la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, el contrato de arrendamiento al
no permitir a la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, a través de sus
representantes, ejercer su derecho para constatar el estado de conservacién del inmueble el
22 de septiembre de 20227

2. ¢Incumplié la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, 1a obligacion de pagar el canon de
arrendamiento, cuando procedi6 a realizar dicho pago por consignacién en el Banco Agrario,
como consecuencia del proceso arbitral y acorde con lo previsto en el Art. 384 del Cédigo

General del Proceso?

Para dar respuesta a los anteriores interrogantes debe procederse a analizar las pretensiones de
la demanda y establecer si se cumplen los requisitos para acceder a las mismas y posteriormente

entrar a resolver sobre las excepciones propuestas.

3.5 Analisis juridico normativo y apreciacion de las pruebas (valoracion probatoria)

Corresponde a este Tribunal analizar en conjunto todas y cada una de las pruebas obrantes en el
expediente y su incidencia directa frente a las pretensiones propuestas por Parte Convocante
FARMLAND DIRECT LIMITED, asi mismo, se deberan analizar las pruebas presentadas por Parte
Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, en las cuales respalda las excepciones de fondo alegadas.

Es importante recordar que los tribunales arbitrales tendran respecto de las pruebas, las mismas
facultades y deberes previstos en el Codigo General del Proceso y las normas que lo modifiquen o
complementen, de conformidad con el inciso segundo del articulo 31 de la Ley 1563 de 2012

(Estatuto de Arbitraje).

En esas condiciones, la decision que se adopta en el presente Laudo Arbitral se funda en las
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pruebas oportunamente solicitadas y allegadas al plenario en los términos del articulo 164 del
Codigo General del Proceso y el andlisis y valoracion de los medios de conviccion se efectué como
lo establece el articulo 176 ibidem, esto es, que las pruebas se valoraron en conjunto de acuerdo
con las reglas de la sana critica, por lo cual el andlisis se circunscribira a las pruebas aportadas,

decretadas y practicadas en el tramite del proceso.

Lo anterior sin perder de vista que el articulo 167 del Cédigo General del Proceso establece que
“Incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las normas que consagran el efecto juridico que
ellas persiguen”, de manera que eran las partes en este tramite arbitral las llamadas a acreditar los
supuestos facticos que dan lugar a las consecuencias juridicas que pretendian por via de accion
(pretensiones), por lo que el Tribunal basé su decisidn, Unica y exclusivamente, en el acervo

probatorio que compone el expediente.

Al respecto, el articulo 176 del Cédigo General del proceso establece lo que se trascribe:

“Articulo 176. Apreciacion de las pruebas. Las pruebas deberdn ser apreciadas en conjunto,
de acuerdo con las reglas de la sana critica, sin perjuicio de las solemnidades prescritas en la
ley sustancial para la existencia o validez de ciertos actos. El juez expondrd siempre

razonadamente el mérito que le asigne a cada prueba.”

Se tratan entonces de dos elementos en comun dentro de las normas procesales, que también es
propio del proceso arbitral; a saber; (i) la apreciaciéon de las pruebas en conjunto; y, (ii) de

conformidad con las reglas de la sana critica; de ahi que el andlisis debe ser en ese sentido.

3.6. Analisis de las pretensiones de la demanda arbitral y la cuestion a resolver

Las pretensiones declarativas y de condena de la demanda instaurada por Parte Convocante

FARMLAND DIRECT LIMITED, son las siguientes:
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PRIMERA: DECLARAR que la sociedad GRUPO CAMPOMIO S.A.S. con NIT.901.113.297 - 4
en calidad de arrendataria ha incumplido las siguientes obligaciones contractuales

contenidas en el Contrato de Arrendamiento sobre la Finca La Tebaida:

No permitir en cualquier tiempo las visitas que los propietarios o sus representantes
tengan a bien realizar, para constatar el estado de conservacion de la Finca La Tebaida y

otras circunstancias que sean de su interés.

No pago del canon de arrendamiento.

SEGUNDA: DECRETAR la terminacidn del Contrato de Arrendamiento sobre la Finca La
Tebaida, celebraron entre GRUPO CAMPOMIO S.AS. en calidad de arrendataria y
FARMLAND DIRECT LIMITED, en calidad de arrendador, con ocasién del incumplimiento
de las obligaciones contractuales por parte de GRUPO CAMPOMIO S.A.S.

Para resolver el asunto el tribunal procedera analizar las dos situaciones que a voces de la Parte
Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, materializan el incumplimiento contractual de la
Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, en el mismo orden planteado por el accionante, asi:

PRIMERA: DECLARAR que la sociedad GRUPO CAMPOMIO S.A.S. con NIT. 901.113.297 - 4 en
calidad de arrendataria ha incumplido las siguientes obligaciones contractuales contenidas

en el Contrato de Arrendamiento sobre la Finca La Tebaida:

No permitir en cualquier tiempo las visitas que los propietarios o sus representantes
tengan a bien realizar, para constatar el estado de conservacion de la Finca La Tebaida

y otras circunstancias que sean de su interés.

Frente a este primer punto y acorde con lo expuesto por las partes procesales y lo probado en la

instruccion del proceso, se precisa que el hecho que detond el presente proceso arbitral fue la
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negativa de la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, de permitir al propietario del predio
por intermedio de unos representantes, ejercer el derecho para constatar el estado de

conservacion del inmueble el dia 22 de septiembre de 2022.

Revisado el contrato encontramos que la cldusula séptima del contrato indica lo siguiente:

SEPTIMA. Obligaciones del arrendatario. 1- Los cultivos que realice el arrendatario serdn
por su cuenta, siendo de su cargo la adecuacién del terreno, asi mismo serdn de su cargo las
insumos, pagos de jornales, trabajadores, prestaciones sociales, servicios publicos instalados
en la finca, tales como energia y acueducto y otros que podria instalar el arrendatario, como
teléfono, gas, internet, television, etc. y el arrendador no tiene ninguna responsabilidad en
tales asuntos. Igualmente, los mantenimientos necesarios para el funcionamiento del
inmueble, objeto del presente contrato, tales como edificaciones, vias, cercos y otros, serdn
obligacion del arrendatario y a su cargo, sin que adquiera derecho a reclamar
contraprestacion alguna al finalizar el presente contrato. Al momento de devolucion de la
finca la deberd entregar sin posesiones o tenencia alguna de terceros y sin trabajadores a
cargo de la finca, deberd entonces liquidar los trabajadores que tenga y entregar copla al
arrendador de las liquidaciones y paz y salvos laborales. 2- Permitird en cualquier tiempo

las visitas que los propietarios o sus representantes tengan a bien realizar, para

constatar el estado de conservacion del Inmueble y otras circunstancias que sean de
su interés. 3- ...

(Negrilla y subrayado fuera de texto)

Tal como qued6 acreditado y probado en el tramite del proceso, la Parte Convocante FARMLAND
DIRECT LIMITED, le informo por escrito a la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, que el
dia 22 de septiembre de 2022 realizarian una visita al predio objeto del contrato, parte de la

comunicacion indica lo siguiente:

“.)
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Por otro lado, quisiéramos aprovechar la presente comunicacién para darles aviso de la visita

que estaremos efectuando al inmueble el dia de hoy (jueves 22 de septiembre), por parte de

Juan Pablo Vargas Isidro, identificado con cédula de ciudadania No. 13.541.457, a quien por

medio de la presente designamos y autorizamos para constatar el estado actual del predio.

Lo anterior, considerando las facultades otorgadas contractualmente al arrendador en la

cldusula séptima numeral sequndo™ A su vez, nos permitimos informarte que Juan

Pablo

podrd continuar efectuando visitas posteriores en cualquier momento y sin necesidad de

aviso, a las que podrd acudir por si mismo o acompariado de quien considere pertinente para

tales efectos, salvo que la presente autorizacién sea revocada por FARMLAND en el futuro.

(.)"

a esta comunicacion la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, respondi6 el
dia lo siguiente:

(...)

1. La facultad de que el arrendador realice visitas al predio no es absoluta y tiene como
Iimite la obligacién de su cargo de respetar y mantener al arrendatario la tenencia
quieta, pacifica e ininterrumpida; sin ninguna clase de limitaciones o perturbaciones

por parte del arrendador.

En tal sentido se accede a que se realicen las visitas previa programacion de las mismas,

por medio escrito, con el arrendatario.

()

Asi las cosas, NO SE AUTORIZA en la fecha por ustedes indicada de manera unilateral,
la visita al predio arrendado y se insta a que las mismas cuenten con la correspondiente
programacion, condicionesy alcance, garantizando la tenencia libre de perturbaciones

al arrendatario.
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A esta ultima comunicaciéon de la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, el convocado

respondi6 indicando lo siguiente:

(...)dando respuesta a su comunicacion recibida el dia de hoy (22 de septiembre de 2022)
donde se nos manifiesta una negativa a la visita al predio La Tebaida por parte de un
representante autorizado de FARMLAND, entre otras cuestiones. Al respecto unas

apreciaciones:

1. La realizacion de visitas al inmueble para su inspeccién no constituye bajo ningtin
entendido un acto de perturbacion a los derechos del arrendatario, por el contrario, es el
ejercicio legitimo de una facultad contractual del arrendador, sobre el cual no se establecié
procedimiento alguno en el contrato de arrendamiento indicando que requiera algun tipo
de notificacién para realizar las visitas al inmueble. Bajo este entendido, los hechos ocurridos
el dia de hoy, donde no se permitié la entrada al Inmueble por parte de Juan Pablo Vargas
Isidro, como representante debidamente autorizado de FARMLAND y en las condiciones
previamente informadas por nosotros, configura claramente un incumplimiento contractual
por parte de GRUPO CAMPOMIO S.A.S, de sus deberes como arrendatario, acarreando todas

las consecuencias juridicas que dicha infraccién al contrato conlleva. (...)

Lo relatado en lineas atras corresponde a hechos ocurridos al dia 22 de septiembre de 2022, de lo
cual tiene certeza el despacho por todo el material probatorio recaudado en el tramite del proceso,
como fue el escrito de la demanda, su contestacidn, los documentos aportados, los interrogatorios
de parte y las pruebas testimoniales recaudadas en el curso del mismo. De lo cual, el despacho

observa y considera lo siguiente:

1. La obligacién a cargo del arrendatario de permitir las visitas al predio por parte del
propietario no se encuentra regulada en cuanto a su ejercicio.

2. Unade las obligaciones del arrendador es no perturbar la tenencia del arrendatario.
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3. El arrendador dio aviso al arrendatario de que ejerceria su derecho de hacer visitas al
inmueble con la finalidad prevista en el contrato de manera intempestiva o sorpresiva,
dado que ese anuncio, aviso o notificacién lo realiz6 con unas horas de anticipacién a la
realizacién de la misma, sin que lo hubiera coordinado con el arrendatario.

4. El arrendatario le indicé al arrendador que la facultad de realizar visitas al predio no era
de caracter absoluto y que, por lo mismo, esta no podia perturbar su tenencia. Sin embargo,
accedia a que se realizaran las visitas previa programacion con el arrendatario y que en la
fecha fijada de forma unilateral por el arrendador no se autorizaba la visita.

5. Se pudo observar, de la documental allegada y de las demas pruebas recaudadas en el
tramite del proceso, que el arrendador tiene la intencién de dar por terminado de manera
anticipada el contrato de arrendamiento.

6. La fijaciéon unilateral, por parte del arrendador, de la fecha en la que realizaria la visita al
inmueble dado en arrendamiento, se dio en el cruce de unas comunicaciones donde el
arrendador manifestaba su intencién de no continuar con el contrato.

7. El arrendador le manifesté al arrendatario que la realizaciéon de visitas al inmueble no
constituye un acto de perturbacién y que para el ejercicio de esta facultad no se establecié
procedimiento en el contrato de arrendamiento, ni se indic6é que se requiriera algun tipo
de notificacion para realizar las visitas al inmueble.

8. El arrendador, después de negarsele el ingreso al inmueble el dia 22 de septiembre de
2022, no intentd, ni coordind, ni anuncié una nueva fecha en la que pretendiera ejercer su

derecho de visitar al inmueble.

En este punto el despacho retoma el contenido de la clausula séptima del contrato de

arrendamiento, la cual indica:

SEPTIMA. Obligaciones del arrendatario. 1-(...). 2- Permitird en cualquier tiempo las

visitas que los propietarios o sus representantes tengan a bien realizar, para

constatar el estado de conservacion del Inmueble y otras circunstancias que sean de

su_interés. 3- Le queda prohibido al arrendatario plantar cultivos licitos o talar los
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(Negrilla y subrayado fuera de texto)

En materia de contrato de arrendamiento el Codigo Civil indica:
ARTICULO 1982. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.
El arrendador es obligado:
1.) A entregar al arrendatario la cosa arrendada.
2.) A mantenerla en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada.

3.) A librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada.

ARTICULO 1987. INDEMNIZACION POR PERTURBACION.
Si fuera de los casos previstos en el articulo precedente, el arrendatario es turbado en su goce
por el arrendador o por cualquiera persona a quien éste pueda vedarlo, tendrd derecho a

indemnizacion de perjuicios.

Del analisis que se viene realizando, se puede observar claramente que, en el contrato de
arrendamiento, se le otorgd de forma expresa el derecho al arrendador a realizar visitas al
inmueble para conocer, entre otros, el estado de conservaciéon del mismo. Sin embargo, es claro
que en este contrato brilla por su ausencia la forma en que tal derecho podia ejercerse por parte
del arrendador, lo que implicaba necesariamente que las partes contratantes acordaran la manera
de ejercer este derecho de forma objetiva, de manera que pudiera armonizarse el derecho del
arrendador para visitar el inmueble con el derecho del arrendatario a no ser perturbado en su

tenencia.

Esta necesidad de regulacién es fundamental para un adecuado ejercicio de los derechos de ambas
partes. No obstante, frente a la ausencia de tal regulaciéon, no se puede abrir paso a una
interpretacion en el sentido de que el arrendador podra hacer uso de esa potestad de forma
desmedida o arbitraria, anunciando de forma intempestiva o sorpresiva las visitas que pretende
hacer al predio objeto del contrato de arrendamiento, como efectivamente aconteci6 en el caso
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objeto de estudio, donde la parte convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, en calidad de
arrendador, de forma unilateral indic6 cuando realizaria la visita, sin que previamente hubiera
coordinado con el arrendatario. Es claro que una antelacién de unas horas no se tiene como

suficiente, porque se estaria actuando de manera abusiva para el ejercicio de un derecho.

En ese sentido es oportuno repasar los que ha indicado la Corte Suprema de Justicia en el proceso

radicado SC5851-2014-2007-00299-01-C.:

“..)

Por manera que, los contratantes, al momento de fijar las reglas que sefialan los designios de
la convencion, adicionalmente a lo que hayan resuelto ajustar, deben someter su
comportamiento contractual a los cdnones de la buena fe, sin que puedan, por ello, apartarse
de un minimo de referentes que marcan, por ejemplo, respeto por los derechos de la otra
parte; no abusar de los propios; no someter injustamente al cocontratante a condiciones
desmedidas, desproporcionadas, abusivas o solo en beneficio de uno de ellos y no asumir

conductas desleales.

Por ello, la potestad que la ley brinda a las personas para decidir, libremente, la suerte de sus
destinos, no es posible considerarla, como ya se dijo, en términos absolutos, la realizacién de
esa facultad impone, simultdneamente, observar un minimo de exigencias: "el ejercicio de un
Derecho subjetivo es contrario a la buena fe no sélo cuando no se utiliza para la finalidad
objetiva o funcion econémica o social para la cual ha sido atribuido a su titular, sino también
cuando se ejercita de una manera o en unas circunstancias que lo hacen desleal, segiin las
reglas que la conciencia social impone en el trdfico juridico (..) Los derechos subjetivos han
de ejercitarse siempre de buena fe. Mds alld de la buena fe el acto es inadmisible y se toma
antijuridico” (Luis Diez-Picazo, La Doctrina de los Actos Propios). Se espera, entonces,
conciencia que el ejercicio de ciertos derechos impone, concomitantemente, el respeto por los

ajenos: es patentizar valores como la razonabilidad, el equilibrio contractual, el fin comun; ...
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Actuar en los términos referidos, atin con respaldo legal o contractual, en relaciones
negociales (...), olvidando el destino del otro contratante, dejdndola a su propia suerte. debe
calificarse como una conducta poco transparente, desleal e, incorrecta. Denota un
desconocimiento de reglas que gobiernan la vida en comunidad como la solidaridad y el
respeto por las buenas maneras, las que en los negocios y/o actos juridicos deben acometerse

siempre.(...)

Asilas cosas, acorde con lo expuesto y lo probado para este tribunal no se configura una causal de
incumplimiento del contrato fundamentada en el numeral segundo del articulo séptimo el
contrato de arrendamiento celebrado, debido a que el contrato no se establecié la forma como la
Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S,, debia dar cumplimiento a esta obligacion, ni
tampoco se indicé en el contrato la forma como la Parte Convocante FARMLAND DIRECT

LIMITED, ejerceria tal derecho.

La ausencia de regulacion especifica en el contrato implicaba que las partes contratantes
debian actuar de buena fe, tal como lo establece el articulo 1603 del Cédigo Civil y el articulo
871 del Cddigo de Comercio, durante la ejecucion del contrato. Esto requeria que ambas
partes acordaran la manera en que una ejerceria su derecho y la otra cumpliria con su

obligacidn.

En este contexto, aunque la Parte Convocante, FARMLAND DIRECT LIMITED, fijo
unilateralmente una fecha para realizar la visita, no se permitié el ingreso a su
representante. Sin embargo, la Parte Convocada, GRUPO CAMPOMIO S.A.S, manifestd su
disposicién para permitir las visitas, siempre y cuando estas fueran previamente
programadas con el arrendatario, lo cual se consideraba la forma correcta de garantizar el

ejercicio del derecho de una parte y el cumplimiento de la obligacién de la otra.

El ejercicio del derecho a realizar las visitas como lo pretendia Parte Convocante FARMLAND

DIRECT LIMITED, donde fij6 de forma unilateral y sorpresiva la fecha en la cual realizaria la visita
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a los inmuebles conlleva una perturbacion a la tenencia del arrendatario, porque no solo fue el
anuncio de la visita que se realizaria el 22 de septiembre de 2022, sino que adicionalmente
en la comunicacion seiialaba el representante del propietario podra continuar efectuando
visitas posteriores a los inmuebles en cualquier momento sin necesidad de aviso, lo cual es

un acto claro de perturbacién a la tenencia Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S,

Como se indicé lineas atras, para este tribunal la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S no
incumplid el contrato de arrendamiento en lo que se refiere al numeral 2 de la Clausula Séptima
del contrato de arrendamiento, que indica: “2- Permitird en cualquier tiempo las visitas que los
propietarios o sus representantes tengan a bien realizar, para constatar el estado de conservacion
del Inmueble y otras circunstancias que sean de su interés” porque en ningiin momento se acordd
por las partes la forma como se ejerceria este derecho por la parte convocante y a cargo del
convocado y tampoco hubo comunicacién de la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED,

para coordinar estas visitas.

Y si, en gracia de discusidn, se aceptara que efectivamente se present6 un incumplimiento
del contrato por parte de la convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, al no permitir el ingreso
de los representantes del propietario al inmueble para realizar las visitas, este hecho
tampoco daria lugar a decretar la terminacién del contrato. Esto se debe a que dicho
incumplimiento no es grave o fundamental, tal como lo considera el despacho. Ademas, la
parte convocante, FARMLAND DIRECT LIMITED, tampoco demostr6 que este
incumplimiento tuviera tal gravedad. Como se indicé anteriormente, solo el
incumplimiento grave puede dar lugar a la aplicacién de la sancién de terminacion del

contrato.

La causal en la cual la Parte Convocante, FARMLAND DIRECT LIMITED, estructura la
demanda para pretender la terminacion del contrato, si bien es cierto, es una obligacién de

caracter contractual, no es la principal obligacién que se deriva del contrato de
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arrendamiento para la parte convocada. Por otro lado, cuando miramos los argumentos de
la parte convocante y las pruebas allegadas al plenario, podemos observar que la parte
convocante no hizo esfuerzo alguno en demostrar que el incumplimiento de dicha causal

pudiera generar un incumplimiento grave o esencial.

Por ello al momento de analizarse un incumplimiento de un contrato debe evaluarse
objetivamente, si de ese andlisis resulta el incumplimiento es irrelevante frente al interés
economico del contrato la accién resolutoria o de terminacién no podra abrirse paso, por lo
contrario si el incumplimiento no afecta sustancialmente el interés del acreedor, éste puede ser

satisfecho mediante la accion de cumplimiento.

El elemento generador de la resoluciéon o terminaciéon contractual es el incumplimiento de las
obligaciones esenciales a cargo de una de las partes. No cualquier inejecucién o cumplimiento
imperfecto da lugar a la aplicacion de esta figura, ante todo se requiere que esa afectacion haya
sido de tal magnitud que hubiere afectado drasticamente los intereses o moéviles que llevaron a

contratar.

Sobre este punto, la Corte Suprema de Justicia (CS] SSC del 11 de septiembre de 1984; 1 de julio
de 2009; 11 de diciembre de 2009, SC5569-2019 de 18 de diciembre de 2019), en un sdlido y

abultado precedente, ha indicado lo siguiente:

“(...)Tal como se ha propuesto en antecedentes de esta Sala, el incumplimiento ha de revestir
entidad y trascendencia35. La infraccién debe ser significativa al programa negocial, de tal
forma que sea lo suficientemente grave o, sea de cardcter esencial, que rompa la simetria
contractual, puesto que la prestacion de un contratante, pende del cumplimiento del otro;
esto es, a manera de ejemplo: 1) Cuando afecta y hace imposible sustancialmente la
satisfaccién de los intereses o finalidades del contratante cumplido; 2) Cuando las partes
previeron en el programa contractual en forma expresa, concreta y especifica obligaciones
esenciales y determinantes para la ejecucion del contrato y estas son infringidas; 3) Cuando
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por causa del incumplimiento no existen razones, indicios, inferencias que permitan al
acreedor confiar que el deudor incumplido no podrd hacia el futuro subsanar o cumplir las
obligaciones desatendidas, y por tanto, el deudor no tendrd interés en conservar el negocio;
4) Cuando se transforma en irreversible la economia negocial del contratante incumplido;
5) Cuando se evidencia mala fe o fraude en el comportamiento contractual del incumplido;

entre otras muchas circunstancias.”

Por lo anterior se insiste, si hubiera habido incumplimiento contractual, el mismo no fue grave,
por lo cual no es viable la pretension en la cual se pretendia la terminaciéon del contrato de

arrendamiento.

Ahora en lo que corresponde a la segunda situacién que a voces de la Parte Convocante
FARMLAND DIRECT LIMITED, materializan el incumplimiento contractual de la Parte
Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, esta tiene que ver con el no pago del canon de

arrendamiento, la pretensién indica:

PRIMERA: DECLARAR que la sociedad GRUPO CAMPOMIO S.A.S. con NIT. 901.113.297 - 4 en
calidad de arrendataria ha incumplido las siguientes obligaciones contractuales contenidas
en el Contrato de Arrendamiento sobre la Finca La Tebaida:

(.)

No pago del canon de arrendamiento.

En el presente proceso, en la reforma de la demanda, se invocé como causal de incumplimiento y
terminacién del contrato de arrendamiento el no pago de los canones de arrendamiento. Esto
porque a juicio del demandante, no se habian efectuado los pagos respectivos en la cuenta
bancaria extranjera como le habia indicado el arrendador, sino que en su reemplazo, se
empezaron a efectuar los pagos por consignacién en una cuenta del banco agrario, dando

cumplimiento a lo establecido en el Art. 384 del Cédigo General del Proceso, que establece:
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Articulo 384: (...)

Cualquiera que fuere la causal invocada, el demandado también deberd consignar
oportunamente a drdenes del juzgado, en la cuenta de depdsitos judiciales, los cdnones
que se causen durante el proceso en ambas instancias, y si no lo hiciere dejard de ser
oido hasta cuando presente el titulo de depdsito respectivo, el recibo del pago hecho

directamente al arrendador, o el de la consignacién efectuada en proceso ejecutivo.

(..)

Debe recordarse lo preceptuado en el articulo 13 de la Ley 1564 de 2012, el cual indica que
las normas procesales son de orden publico y por consiguiente, de obligatorio cumplimiento.
En ningin caso podran ser derogadas, modificadas o sustituidas por los funcionarios o

particulares, salvo autorizacidn expresa de la ley.

En ese sentido, el hecho de que la parte convocada, GRUPO CAMPOMIO S.A.S, hubiera dado
cumplimiento a lo establecido en el articulo 384 del C6digo General del Proceso y procediera
a consignar los canones de arrendamiento en el Banco Agrario no puede tomarse como un
incumplimiento contractual. Primero, porque el pago se realiz6é en el mes de diciembre,
cuando ya se habia iniciado el proceso arbitral, tal como lo prescribe el articulo 12 de la Ley

1563 de 2012, el cual establece:

Articulo 12. Iniciacion del proceso arbitral. El proceso arbitral comenzara con la
presentacion de la demanda, que debera reunir todos los requisitos exigidos por el
Codigo de Procedimiento Civil, acompafiada del pacto arbitral y dirigida al centro de

arbitraje acordado por las partes... (Negrilla y subrayado fuera de texto)

Como se sostuvo a lo largo del proceso, los tribunales de arbitramento se instauran de
manera temporal para dirimir un conflicto entre las partes que convocan a ello. Dada la
temporalidad de esta jurisdiccion, se impide que los tribunales de arbitramento, que se
integran para cada caso a partir del principio de habilitacion, puedan contar con una cuenta
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bancaria para recibir o recaudar los canones de arrendamiento, como es el caso objeto del
presente analisis. Asimismo, tampoco era viable para la parte convocada, GRUPO
CAMPOMIO S.A.S,, que consignara o pagara los canones de arrendamiento a 6rdenes del
Centro de Conciliacidn, Arbitraje y Amigable Composicién de la CaAmara de Comercio de
Armenia y del Quindio, pues su labor es meramente administrativa; no tienen funciones o
atribuciones jurisdiccionales. Aunado a lo anterior, las cuentas del Centro de Arbitraje son

las mismas cuentas de la CAmara de Comercio donde funciona el centro."”

En el escrito de contestacidn de la demanda y excepciones de fondo y en los alegatos de conclusion
presentados por la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, justificé el pago de los canones en
el Banco Agrario con ocasion de la iniciacion del proceso arbitral y en el mandato imperativo

contenido en la disposicién procesal.

Por lo anterior, y como en su momento se resolvié por el despacho cuando se decidi
escuchar a la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, en el tramite del proceso, a juicio
de este tribunal, es ajustado a derecho que la parte demandada hubiera realizado el pago de
los canones de arrendamiento por consignacion en el Banco Agrario, dado que ésta era la
manera en la que podia dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 384 del Cddigo

General del Proceso.

La postura que se tom6 como razonable por el Honorable Tribunal de Armenia al despachar
de manera desfavorable la acciéon constitucional interpuesta por la accionante, pues no
considerd vulnerados los derechos al debido proceso de la misma (Radicacion: 63001 2214
000 2024 00071 00 [343], Magistrado Sustanciador: LUIS FERNANDO SALAZAR LONGAS,
TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL, SALA CIVIL FAMILIA LABORAL, ARMENIA,
QUINDIO). De igual manera, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia no encontré yerro
en la determinacién tomada por este Tribunal, pues, 'teniendo en cuenta que las decisiones
se fundamentaron en las normas aplicables al caso y la jurisprudencia que rige la materia,
las cuales la llevaron a concluir que era posible escuchar en juicio a la sociedad arrendataria
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y decretar las pruebas que estimd necesarias para resolver en derecho la controversia' (C.S.].
STC12080-2024, Radicacion n® 63001-22-14-000-2024-00071-02, Magistrada ponente
MARTHA PATRICIA GUZMAN ALVAREZ). En ese orden de ideas, al satisfacer el pago de los
canones de arrendamiento ante el Banco Agrario, el requisito legal establecido para el pago
a 6rdenes del Juzgado, segin lo previsto en el Art. 384 del Coédigo General del Proceso, no
hay lugar a que se configure un incumplimiento en el pago por parte de GRUPO CAMPOMIO
S.A.S, pues el cambio del canal de pago de la cuenta internacional a la consignacién en el
Banco Agrario tiene un origen legal, y no puede reprocharse que el demandado actie de

acuerdo con una disposicion legal y de orden publico, como son las normas procesales.

Por tal motivo, no asiste lugar a declarar que existi6 un incumplimiento contractual en el pago de
los canones de arrendamiento por parte de GRUPO CAMPOMIO S.AS, cuando esta parte,
acogiéndose a lo establecido en el articulo 384 del C6digo General del Proceso, decidio realizar el
pago por consignacién en el Banco Agrario. Como consecuencia de ello, se niega la pretension en
la que se solicitaba que se declarara que el convocado habia incumplido con el pago de los cAnones

de arrendamiento.

4. 4. JURAMENTO ESTIMATORIO Y CONDENA EN COSTAS

4.1. Juramento estimatorio

Teniendo en cuenta que las pretensiones de la demanda arbitral fueron despachadas
desbordablemente por no encontrarse reunidos los elementos para declarar la responsabilidad
contractual Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, particularmente porque no se demostré
un incumplimiento contractual, en este asunto el Tribunal no condenara a la Parte Convocante
FARMLAND DIRECT LIMITED, a la sancién prevista en el paragrafo del articulo 206 del Codigo

General del Proceso.

Como se observa en el presente laudo, el Tribunal no denego las pretensiones econémicas elevadas

por ausencia de prueba del perjuicio objetivo (clausula penal)) que pretendia cobrar. El Tribunal
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encontré que las pretensiones no estaban llamadas a prosperar porque no se demostr6 la
existencia de una prestacién incumplida a cargo Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, que

diera lugar a la extincién del contrato por via de la terminacién del mismo.

Por lo tanto, ante la inexistencia de la prueba de la mala fe o conducta temeraria de la Parte
Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, en la tasaciéon de los perjuicios contenidos en su

estimacion juramentada, no hay lugar a ninguna sancién por este concepto

4.2 COSTAS Y GASTOS DEL TRIBUNAL

El articulo 365 del Cédigo General del Proceso en relacién con las costas del proceso dispone:

“Articulo 365. Condena en costas. En los procesos y en las actuaciones posteriores a

aquellos en que haya controversia la condena en costas se sujetara a las siguientes reglas:

1. Se condenara en costas a la parte vencida en el proceso, o a quien se le resuelva
desfavorablemente el recurso de apelacidn, casacion, queja, suplica, anulacién o
revision que haya propuesto. Ademas, en los casos especiales previstos en este codigo.
Ademas se condenara en costas a quien se le resuelva de manera desfavorable un
incidente, la formulacion de excepciones previas, una solicitud de nulidad o de amparo
de pobreza, sin perjuicio de lo dispuesto en relacion con la temeridad o mala fe.

2. La condena se hara en sentencia o auto que resuelva la actuaciéon que dio lugar a
aquella.

3. En la providencia del superior que confirme en todas sus partes la de primera
instancia se condenarad al recurrente en las costas de la segunda.

4. (..)

En caso de parcialmente la demanda, el juez podra abstenerse de condenar en costas

o pronunciar condena parcial, expresando los fundamentos de su decision.

(..)

()

N o
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8. Solo habra lugar a costas cuando en el expediente aparezca que se causarony en la

medida de su comprobacién.

(.)".

De acuerdo con lo anterior, la regla general prevista en el numeral 1 del articulo 365 del Cédigo

General del Proceso es la de que el juez “condenara en costas a la parte vencida en el proceso”.

De otra parte, el Tribunal debe tomar en cuenta que la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S,
como se indicé en los antecedentes de esta providencia, realizé el pago de la totalidad de los
honorarios y gastos del proceso, y que de conformidad con el articulo 27 de la Ley 1563 de 2012
(Estatuto de Arbitraje), no obstante la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, realizo el
reembolso de la parte que le correspondia tal como quedé acreditado en el tramite del proceso,
situacién que el Tribunal debera tener en cuenta en el laudo para lo que hubiere lugar en relacién

con la condena en costas.

Frente a la realidad expuesta y en aplicacion de la regla contenida en el numeral 5 del articulo 365
del Cédigo General del Proceso, corresponde imponer condena en costas en contra de la Parte
Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, parte vencida en este proceso, por no haber
prosperado las pretensiones de la demanda presentada, por lo cual debera asumir la totalidad de

las mismas, es decir, por una suma equivalente al cien por ciento (100%) de ellas.

El Tribunal procedera a realizar la correspondiente liquidacién de costas, las cuales estan
compuestas tanto por los gastos generados por el tramite del proceso, como por las agencias en

derecho.

En cuanto a las costas, es necesario tener presente que de acuerdo con lo sefialado en el numeral
8 del articulo 365 del Cédigo General del Proceso, solamente puede imponerse condena en costas
respecto de las sumas que se encuentren debidamente acreditadas en el expediente. En este
entendido se encuentran acreditados los pagos efectuados por la Parte Convocada GRUPO
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CAMPOMIO S.A.S por concepto de los honorarios y gastos del proceso arbitral y lo cancelado con

ocasién de la poliza para el levantamiento de las medidas cautelares.

Por lo anterior, la liquidacién de las expensases corresponde:

1. Al cien por ciento de las sumas fijadas por el tribunal por concepto de honorarios y gastos del
tribunal; honorarios y gastos del peritaje y valor de la pdliza para levantamiento de las medidas
cautelares, que asciende ala suma de $45.823.945 suma de la cual debera descontarse los valores
que ya reembolsaron a la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, esto es $19.933,788,
quedando un saldo pendiente de $25,890.157

En relacion con las agencias en derecho, el Estatuto Arbitral (Ley 1563 de 2012) no establece una
norma especial que regule la condena en agencias en derecho, por lo anterior se seguiran las reglas
que sobre el particular sefiala el Cédigo General del Proceso; en ese sentido es imperioso darle

aplicaciéon al numeral 4 del articulo 366 el cual indica:

“Articulo 366. Liquidacion. Las costas y agencias en derecho seran liquidadas de manera
concentrada en el juzgado que haya conocido del proceso en primera o Unica instancia,
inmediatamente quede ejecutoriada la providencia que le ponga fin al proceso o notificado
el auto de obedecimiento alo dispuesto por el superior, con sujecién a las siguientes reglas:
()

4. Para la fijacién de agencias en derecho deberan aplicarse las tarifas que establezca el
Consejo Superior de la Judicatura. Si aquellas establecen solamente un minimo, o este y un
maximo, el juez tendra en cuenta, ademas, la naturaleza, calidad y duracién de la gestién
realizada por el apoderado o la parte que litigé personalmente, la cuantia del proceso y

otras circunstancias especiales, sin que pueda exceder el maximo de dichas tarifas.

(.)".

El Consejo Superior de la Judicatura, mediante Acuerdo No. PSAA16-10554 de 2016 fijo las tarifas
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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 jurisdiccién ordinaria y a los de la jurisdiccion de
lo contencioso administrativo”, sin que se haya hecho expresa referencia al proceso arbitral. No
obstante, el mismo acuerdo en el articulo 4, dispuso que en los eventos no regulados la aplicacién

de la analogia:

“Articulo 4. Analogia. A los tramites no contemplados en este acuerdo se aplicaran 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 “Gnica instancia”, que es el que
se asemeja por analogia al proceso arbitral. Y respecto del proceso declarativo en general se

dispone:

“Articulo 5. Tarifas. Las tarifas de agencias en derecho son:

“1. Procesos declarativos en general.

a. Cuando en la demanda se formulen pretensiones de contenido pecuniario, entre el 5% y
el 15% de lo pedido.

b. En aquellos asuntos que carezcan de cuantia o de pretensiones pecuniarias, entre 1y 8

SM.M.L.\V.
(-..)"-

Asi las cosas, la fijacion de agencias en derecho se hara dentro de los limites tarifarios establecidos
en el literal a. del numeral 1 del articulo 5 del Acuerdo No. PSAA16-10554 de 2016, ello es, dentro
del rango del 5% y el 15% de lo pedido en las pretensiones pecuniarias del texto integrado de

subsanacién de la demanda.

Teniendo en cuenta la no prosperidad de las pretensiones de la demanda, la naturaleza, calidad y

duracion de la gestion realizada por el apoderado o la parte que litigd personalmente, la cuantia
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del proceso, y otras circunstancias especiales se fija en el 5% el valor de las agencias en derecho
respecto del valor ya referido como de las pretensiones pecuniarias, lo que equivaldria a la suma
de QUINCE MILLONES. ($15.000.000) por concepto de agencias en derecho a favor de la Parte
Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S y en contra de la Parte Convocante FARMLAND DIRECT
LIMITED,

5. PARTE RESOLUTIVA

En mérito de lo expuesto, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia, por
autoridad de la Ley y en ejercicio de la competencia deferida por los sujetos negociales, el Tribunal
Arbitral constituido para resolver las diferencias entre la Parte Convocante FARMLAND DIRECT
LIMITED, y la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S,

RESUELVE

PRIMERO: NEGAR las pretensiones de la demanda presentada por la Parte Convocante
FARMLAND DIRECT LIMITED, en contra de la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, por
no haber demostrado que la demandada hubiese incumplido las obligaciones contractuales
demandadas, que den lugar a decretar la terminaciéon del contrato, de acuerdo con las

consideraciones expuestas en la Parte Considerativa del presente Laudo.

SEGUNDO: Debido a la no prosperidad de las pretensiones de la demanda presentada por la Parte
Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, no se procedera al andlisis de las excepciones de
mérito propuestas por la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S.

TERCERO: Condenar a la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, y a favor de la Parte
Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S al pago de las agencias en derecho por la suma de QUINCE
MILLONES DE PESOS. ($15.000.000), de acuerdo con las consideraciones expuestas en la Parte
Considerativa del presente Laudo Arbitral.
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DE ARMENIA

CUARTO: Condenar a la Parte Convocante FARMLAND DIRECT LIMITED, a titulo de costas del
proceso, al cien por ciento de las sumas fijadas por el tribunal por concepto de honorarios y gastos
del tribunal; honorarios y gastos del peritaje y valor de la péliza para levantamiento de las medidas
cautelares, que asciende ala suma de $45.823.945 suma de la cual debera descontarse los valores
que ya reembolsaron a la Parte Convocada GRUPO CAMPOMIO S.A.S, esto es $19.933,788,
quedando un saldo pendiente de $25,890.157

QUINTO: Informar sobre la expedicion de este laudo al Centro de Conciliacién, Arbitraje y
Amigable Composicion de la CAmara de Comercio de Armenia y del Quindio.

Por secretaria se le remitira copia de esta providencia

SEXTO: Expedir copia auténtica de este laudo con destino a cada una de las partes con las

anotaciones y constancias del caso

SEPTIMO: Ejecutoriado este laudo arbitral, se procedera a la causacién del tiltimo cincuenta (50%)
de los honorarios y del correspondiente pago de la contribucién arbitral, asi como a la rendicién
final de cuentas, para lo cual se devolvera a las partes el remanente no utilizado de la suma

correspondiente a otros gastos ” en caso de haberlo.

/ PR
ULIO CESAR GOM?ZGAL%?/

Arbitro

(e

ROSA LEONOR GONZALEZ RODRIGUEZ
Secretaria Tribunal.

Este laudo se notificoé en audiencia.
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