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JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BUCARAMANGA
Ciudad

Ref.: Radicacién No. 680013103004 2023 60001 00
RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO
De: EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LA ISLA LTDA
Cenira: COOPERATIVA MULTIACTIVA CON SECCION DE
AHORRO Y CREDITO DEL CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO LA ISLA “COOSANANDRESITO”

EMMA STEFFENS PAEZ, mayor de edad y vecina de esta ciudad, identificada
con la Cédula de Ciudadania No. 41'797.427 expedida en  Bogota, abogada en
ejercicio, con Tarjeta Profesional No. 82556 del Consejo Superior de la
Judicatura, cbrandc como apoderada de la entidad demandada,
COOSANANDRESITO con Nit. 890.209.099-7, respetuosamente me pemmiio
contestar la demanda, presentar EXCEPCIONES DE MERITO y SOLICITUD DE
LEVANTAMIENTO DE LA MEDIDA en los términos que se expresan mas
adelante, pero considero gue, en primer lugar, debemos poner en contexto a
grandes rasgos al Sefior Juez, de las circunstancias en que han venido actuando
las dos entidades, el EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO y
COOSANANDRESITO:

COOSANANDRESITO es una Cooperativa creada e integrada en su momente pe
los comerciantes del Sanandresito que estaba en el Parque Centenario y ante la
inminente y obligada salida del parque, con créditos obtenidos de diferentes
entidades financieras, comprdé los terrenos y realiz6 a sus expensas, la
construccion del Centro Comercial La Isla, dando vida a la propiedad horizontal
mediante la Escritura Publica No. 700 del 9 de marzo de 1988 otorgada por la
Notaria Séptima del Circulo de Bucaramanga, Centroc Comercial que administré
desde su creacion, hasta el afio 2005.

En la citada escritura, no se alinderaron las unidades de propiedad privada, por
tanto toco adicionarla mediante la Escritura Publica No. 1097 del 25 de marzo de
1988 otorgada por la Notaria Séptima de Circulo de Bucaramanga, en la cual, por
error se alinderaron sclamente los locales comerciales (1, 2 y 3er piso), que
conforman el 61.3% de la copropiedad, dejando por fuera el 38.7% que lo
conforman el sélanc (donde hay parqueaderos y bodegas) y el pent-house o
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cuarto piso, donde estaba proyectado hacer una guarderia, un gimnasio, una
peluqueria, un salén de masajes y un sauna para prestar un servicio social a sus
ascciados, y ademas estan las oficinas de la Cooperativa Coosanandresito.

En Asamblea General Extraordinaria de la entonces Cooperativa de Vendedores
del Centro Comercial Sanandresito Ltda., hoy COOPERATIVA MULTIACTIVA
CON SECCION DE AHORRO Y CREDITO DEL CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO LA ISLA “COOSANANDRESITO”, realizada el 2 de diciembre
de 1990, cuando aun la Cooperativa administraba el Centro Comercial, pues no se
habia hecho la escisidn, dentro de los temas a tratar estaba:

“4.1. Consideracion del desenglobe del sétano y la terraza del edificio de
nuestro Ceniro Comercial para la deshipoteca de los locales.”

Este tema se planies asi:
“4.1.1. Antecedentes y situacion actual.

El Gerente, el Presidente de! Consejo de Administracién y el Asesor
Juridico, dan amplia informacion ante la presente Asamblea, sobre [os
antecedentes y situacion actual de orden econdmico, administrativo y juridico, del
Ceniro Comercial San Andresifo, en cuantc a la hipoteca de primer grado que
‘FINANCIACOOP” tiene sobre el mismo, que fue de CIENTO CINCUENTA
MILLONES DE PESOS ($150°000.000.00) MTE., de los cuales ya estan pagados
NOVENTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS ($94°600.000.00)
quedando por pagar el saldo.

Se aclara que esta hipoteca continua vigente sobre la fotalidad del edificio,
inclusive sobre las areas comunes, el sétano y la terraza o pent house del edificio
¥ por supuesto schre la totalidad de los locales existentes. Al estar soportandc
este gravamen nadie acepta un local como garantia.

Las areas comunes de nuestro edificioc y Centro Comercial son de propiedad
indivisible de todos los asociados y de la cooperativa. El sétano y la terraza o pent
house del edificio son de propiedad exclusiva de la Cooperativa, pero cada uno de
ellos requiere de un folio de matricula inmobiliaria independiente de! resto del
inmueble para que sobre cada uno de ellos recaiga un gravamen, por esta razén
se requiere el desenglobe de la ferraza o pent house y del sétano del edificio.

‘FINANCIACOOP”, para liberar los locales de propiedad de los Asociados de la
hipoteca que los grava, exige una garantia similar, que debe estar constituida por
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el sofano y la terraza o pent house que son éreas de propiedad exclusiva de la
Cooperativa. Sobre estas dreas queda entonces vigente la hipoteca. Mediante Ia
liberacion de la hipoteca que pesa sobre los locales de los asociados ésfos
pueden recibir sus escrituras libres de todo gravamen, pudiendo hacer
fransacciones economicas que los beneficien.

oe aclara a la asamblea, que la deuda gue origina la hipoteca vigente, es por la
construccion de las estructuras existentes en la terraza, construccién ordenada por
ia administracion anterior.

Por concepto de Jos locales nc hay ninguna deuda por parte de
‘COOSANANDRESITO”, quedan 13 asociados que aiin tienen deuda pendiente
con “COOSANANDRESITO” por concepto de compra de sus locales, situacion
que no afecta el desenglobe.

En conclusion, se solicita a la presente asamblea que considere la situacién
existente y decida sobre la autorizacion para gestion del desenglobe del sétano v
de la terraza o pent house del edificio de nuestro Centro Comercial y para que
‘FINANCIACOOP” acepte estos inmuebles como garantia del saldo que le adeuda
"COOSANANDRESITO” en Ia hipoteca vigente.

4.1.2. Decision

Después de un amplio debate por parte de los asociados asambleistas y hechas
las aclaraciones pertinentes la Presidencia de la Asamblea considera suficiente
ilustracion sobre el tema y somete a votacion la siguiente decisién:

Esta Asamblea General aprueba que se desenglobe el sétano y la ferraza o pent
house del edificio de nuestro Centro Comercial San Andresito.

Para que “FINANCIACOOP” acepfe estos inmuebles come garantia del saldo de
las obligaciones pendientes que “COOSANANDRESITO” le adeuda por concepto
de la hipoteca de primer grado vigente scbre el citado edificio. Para tal efecio se
facuita amplia y suficientemente al Consejo de Administracion y al Gerente de
“‘COOSANANDRESITO” para efectuar las gestiones pertinentes y obtener el
desengfsbe del sotano y del pent house del edificio de propiedad de la
Cooperativa. -

lgualmente para hacer el respectivc Registro ante la oficina de Instrumento
Puablicos y obtener la apertura del folio de Matricula Inmobiliaria. Gravar o autorizar
la continuacién del gravamen hipofecario que pesa o pesaria sobre el sétano y el
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- pent house del edificio en favor de °“FINANCIACOOP”. Para obtener el
desenglobe de los locales de propiedad particular de los asociados y para firmar
las correspondientes escrituras necesarias en dichas gestiones. De la misma
forma incluir en el reglamentc de propiedad horizontal los nueves predios
desenglobados con su respectivo nimero de folio de matricula inmobiliaria tal
como figuran los locales comerciales.

4.1.3. Votacion

La Junta de Vigilancia comprueba el siguiente resultado de esta votacion:

Vofos afirmativos: 85
Vofos negativos _28
Total votos 113

.1.4. Proclamacion de la decision:

El Presidente de la Asambiea proclama la aprobacion por 85 votos afirmativos del
desenglobe del sétano y de la terraza o pent house del edificio de nuestro Centro
Comercial San Andresito La Isla, Para que “FINANCIACOOPR” los acepte como
garantia de Ja hipoteca existente; quedando facultados el Consejo de
Administracién y el Gerente para gestionar todo lo pertinente de acuerdo a la
motivacion expuesta.”

Desafortunadamente desconozco los motivos y no hemos encontrado otras actas
que nos indiquen el por qué no se hizo en esa oportunidad el desenglobe, pero es
evidente que la Cooperativa y sus asocciados que asistieron a esa asamblea, en
ese momento tenian claro que esas areas (s6tano y terraza o pent house o 4°
piso) eran de su exclusiva propiedad privada.

Posteriormente, teniendo en cuenta la responsabilidad que implica ser una entidad
vigilada por la Superintendencia de la Economia Solidaria y a la cual le fue
autorizado el ejercer la actividad financiera mediante la Resolucién No. 190 de
marzo 8de 2004 expedida por la citada Superintendencia, COOSANANDRESITO
en el afo 2005, ante el mandato contenido en la Ley 675 de 2001 (Ley de
Regimen de Propiedad Horizontal), exigiendo que las propiedades horizontales
debian tener personeria juridica propia, decidid hacer la escision y crear Ia
persona juridica EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO, quien entr6é
a partir de ese momento a administrar el Centro Comercial.
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Para la entrega de dicha administracion, se realizé el Contrato de Transaccién y
quienes en ese momento lo suscribieron por parte de COOSANANDRESITO, lo
hicieron con el errado convencimientc de que las edificaciones que habia
realizado la COOPERATIVA se habian hecho sobre zonas comunes, cuando en
realidad, como consta en el Reglamento de Propiedad Horizontal, contenido en la
Escritura Pablica No. 700 de! 9 de marzo de 1988 y se detallara mas adelante,
eran areas de propiedad privada de la Cooperativa.

El 02 de diciembre de 2011, por solicitud de COOSANANDRESITO se llevd a
cabo en el Centro de Conciliacion CONCILIAR, una audiencia de conciliacién
cuyas pretensiones eran:

1. Que se suscribiera la respectiva escritura publica de Reforma al
Reglamento de Propiedad Horizontal, donde se determinaran en debida
forma los porcentajes de coeficientes de propiedad que corresponde a cada
propietario, incluvendo a la cooperativa con su 38.7%, lo cual debia ser
autorizado por la Asamblea de la Copropiedad.

2. Que se acordara la resolucién del contrato de transaccion suscrito entre las
partes el dia 5 de septiembre de 2005 en virtud de manifestarse en el
mismo que la Cooperativa COOSANANDRESITO construy6é sobre zonas
comunes de la copropiedad, siendo esto incorrecto puesto que dicha
construccién se hizo sobre un bien inmueble de propiedad privada y
exclusiva de la Cooperativa.

Se entendia que ia Resoclucién del Conirato de Transaccion era en cuanio a la
entrega que se dijo debia hacer la Cooperativa Ccosanandresito a los diez (10)
anos.

Dicha conciiiacion se cerré con la constancia de imposibilidad de acuerdo.

Con base en lo anterior, se presentd por la Cooperativa, demanda ordinaria para
que un Juez ordenara a la Copropiedad efectuar la Reforma al Reglamento de
Propiedad Horizontal, con el fin de aclarar la Escritura No. 1097 del 25 de marzo
de 1988, que adiciond la No. 700 del © de marzo de 1988, ambas otorgadas por la
Notaria=5éptima del Circulc de Bucaramanga, demanda que finalmente termind
por sentencia del 256 de enero de 2018, en la que la Juez Novena Civil Municipal
de Bucaramanga, resuelve declarar que estaba prescrita la accién para solicitar
reformas al reglamento de propiedad horizontal.
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Después de esto y como se ira detallando en la medida en que se vavan
contestando los hechos, se han realizado muchas conversaciones, reuniones,
proyecto de contratos o convenios, actas de asambleas, donde se discute el tema
del 38.7% v del presunio contraio de arrendamiento gue se menciond en el
Contratc de Transaccién, en donde se dijo que LAS PARTES PODRAN
ACORDAR... acuerdo al que no se ha llegado.

Por lo anterior, desde ahora manifiesto al Sefior Juez, que la entidad que
represento, COOSANANDRESITO, NO_RECONQOCE 3! EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL SANANDRESITO como Arrendadcr_ atendiendo a que, como se
demostrara NO EXISTE, NI HA EXISTIDO, NI EXISTIRA CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO ALGUNO ENTRE COOSANANDRESITO Y EL EDIFICIO
CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA.

Ya ilustrado a grandes rasgos el juzgado sobre los anfecedentes, procedo
contestar la demanda, asi:

A LOS HECHOS
EL PRIMERQ: Es cierto.

EL SEGUNDO: Parciaimente cierto. Efectivamente eso se mencioné en el
documento, sin embargo, con posterioridad la Cooperativa se dio cuenta que
existe un emor en el objeto de! contrato, atendiendc a que se dijo que las
construcciones edificadas por la Cooperativa, lo habian sido sobre zonas
comunes, cuando en realidad se trata de dreas de propiedad privada de
COOSANANDRESITO, como se desprende del Reglamento de Propiedad
Horizontal, contenido en la Escritura Publica No. 700 del 09 de marzo de 1988
otorgada por la Notaria Séptima del Circulo de Bucaramanga, en la cual en el
Articulo Octavo, al reverso de la pagina 7, se detallaron los BIENES DE
PROPIEDAD PRIVADA, anctando al final del Articulo, pagina 10, que “...SERAN
BIENES DE PROPIEDAD PRIVADA DE LA COQPERATIVA DE VENDEDORES
DE SAN ANDRESITO LIMITADA, Y POR ENDE DE LOS SOCIOS QUE LA
CONFORMAN, LOS SIGUIENTES: A) LOS PARQUEADEROS Y ZONAS DE
CIRCULACION VEHICULAR; B} LA PLAZOLETA LOCALIZADA BAJO EL
VACIO CENTRAL EN EL PRIMER PISO. C) LA BODEGA LOCALIZADA BAJO
LA RAMPA VEHICULAR. D) EL PENT-HOUSE PROYECTADQ...” (subrayado
fuera de texto) e igualmente en el Articulo Décimo Séptimo correspondiente a los
coeficientes de propiedad, pagina 33, en donde se detallaron los coeficientes tanto
del sétano como del pent-house, como UNIDADES DE PROPIEDAD PRIVADA,
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con un 38.7% y se dejé la constancia de que “...NO OBSTANTE LOS
ANTERIORES COEFICIENTES, TANTO EL SOTANO COMO EL PENT-HOUSE
ESTARAN EXENTOS DE GASTOS DE ADMINISTRACION, DADO EL
SERVICIO COMUNITARIO O ESPECIAL A QUE ESTAN DESTINADOS. CON
TODO SE CONSIDERARAN UNIDADES DE PROPIEDAD PRIVADA DE LA
COOPERATIVA...” (Subravado fuera de t exto).

Es de anotar que los espacios sobre los que se pretende en la demanda la
existencia de un presunto contrato de arrendamiento se encuentran ubicados en el
PENT HOUSE o cuarto piso del Centro Comercial, es decir, en terrenos o areas
de PROPIEDAD PRIVADA de COOSANANDRESITO, de conformidad con lo
establecido en el Reglamentc de Propiedad Horizontal, por tanto, no tendria por
qué la Cooperativa, suscribir un contrato de arrendamiento sobre unas areas que
son de su propiedad.

lguaimente es importante anotar que, al darse cuenta de este error cometido, que
claramente viene a conformar un vicio del consentimiento en la firma del
documento de transaccion, por error en el objeto del mismo, al pensar que se
estaba transando sobre unas zonas comunes, cuando en realidad eran areas de
propiedad privada de la cooperativa, se procedid a revisar la escritura publica No.
1097 del 25 de marzc de 1988 otorgada por la Notaria Séptima del Circulo de
Bucaramanga, mediante la cual se aclaré ¢ adicioné el Reglamento de Propiedad
Horizontal contenido en la Escritura Publica No. 700 del 9 de marzo de 1988, en la
cual se buscaba determinar los linderos de todas las unidades privadas o locales
que conforman el Centrc Comercial, pero al detallar los coeficientes de
copropiedad del edificio, no fueron anotados los linderos, ni del sétano, ni del
cuarto piso ¢ pent house, sino sclamente los de los locales (1, 2, y 3 piso), motivo
por el cual la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos en un craso err of,
realizo el registro solamente del 61.3% de los coeficientes, cuando ha debido
devolver la escritura sin registrar, para que se completara el 100%.

Se hablé con la Oficina de Registro para ver si se podian inciuir los linderos
omitidos en la citada escritura, pero manifestaron que como ya estaba constituida
la propiedad horizontal, se debia modificar el Reglamentc de Propiedad Horizontal
para incluirlos, mediante una Reforma al mismo, aprobada por la Asamblea de la
Copropigdad.

En consecuencia, como se comenté al inicio de este memorial, se citd a
congciliacién a la Copropiedad para que procediera a efectuar la reforma, pero se
negaron, aduciendo que esas areas ho eran de propiedad de la cooperativa, sino
zonas comunes, lc que motivé que el 13 de marzo de 2012, se radicara per
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- COOSANANDRESITO una demanda en contra de la Copropiedad, para que un
Juez les ordenara efectuar la reforma e incluir los linderos de las areas que
conforman el 38.7% de propiedad privada de la Cooperativa.

La demanda quedd radicada en el Juzgado Octavo Civil del Circuito de
Bucaramanga, bajo el radicado 680013103008 2012 00086, en donde se adelantd
el proceso, y en enero 16 de 2014, se dicta Sentencia declarando probada la
excepcion de prescripcion, decision que fue apelada y llegé al Tribunal Superior
del Distrite Judicial de Bucaramanga, Sala Civil Familia.

En el Tribunal, con fecha 11 de agosto de 2014, el doctor José Mauricio Marin
Mora, Magistrado Sustanciador, decidio declarar la nulidad de todo lo actuado por
falta de competencia y remitié el expediente para reparto ante los Juzgados civiles
municipales, quedando radicada en el Juzgado Novenc Civil Municipal de
Bucaramanga, con los resultados ya manifestados.

EL TERCERO: Parcialmente cierto, pues aunque en el numeral 7, se detailé como
compromiso de la Cooperativa, la devolucién, vencido el plazo de los diez (10)
afios, de las consirucciones edificadas por la COOPERATIVA sobre las zonas
comunes de la COPROPIEDAD, esta es una obligacion absolutamente imposible
de cumplir desde la celebracion misma del contrato, atendiendo a que ninguna
construccion realizé la COOPERATIVA, sobre zonas comunes, por el contrario, lo
hizc sobre areas de su propiedad privada, como se establecié expresa vy
claramente en el Reglamento de Propiedad Horizontal, contenido en la Escritura
Puablica No. 700 del 09 de marzo de 1988, en donde se consagro:

En el Articulo Octavo, al reverso de la pagina 7, se detallaron ios BIENES DE
PROPIEDAD PRIVADA, anotando al final del Articulo, pagina 10, que “...SERAN
BIENES DE PROPIEDAD PRIVADA DE LA COOPERATIVA DE VENDEDORES
DE SAN ANDRESITO LIMITADA, Y POR ENDE DE LOS SOCIOS QUE LA
CONFORMAN, LOS SIGUIENTES: A) LOS PARQUEADEROS Y ZONAS DE
CIRCULACION VEHICULAR; B) LA PLAZOLETA LOCALIZADA BAJO EL VACIO
CENTRAL EN EL PRIMER PISO. C) LA BODEGA LOCALIZADA BAJO LA
RAMPA VEHICULAR. D) EL PENT-HOUSE PROYECTADOQ...” (subrayado y
negrilla fuera de texioc) e igualmente en el Articule Décimo Séptimo
correspondiente a los coeficientes de propiedad, pagina 33, en donde se
detallaron los coeficientes tanto del sétano como del pent-house,” como
UNIDADES DE PROPIEDAD PRIVADA, con un 38.7% vy se dej6 la constancia de
que “...NC OBSTANTE LOS ANTERIORES COEFICIENTES, TANTO EL
SOTANO COMO EL PENT-HOUSE ESTARAN EXENTOS DE GASTOS DE
ADMINISTRACION, DADO EL SERVICIO COMUNITARIO O ESPECIAL A QUE
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ESTAN DESTINADOS. CON TODO SE CONSIDERARAN UNIDADES DE
PROPIEDAD PRIVADA DE LA COOPERATIVA...” (Subrayado y negrilla fuera de
texto).

El compromiso se hizo en ese momento por la COOPERATIVA, con la errada
creencia de que dichas edificacicnes, como ya se manifestd, habian sido
construidas sobre zonas comunes, como errdneamente se dice en el contrato,
cuando en realidad, las edificaciones se levantaron sobre areas de propiedad
privada de la cooperativa, como se demuestra con ias anctaciones ya detalladas.

Y es evidente que nadie esta obligado a lo imposible, no se pueden devolver una
construcciones edificadas sobre zonas comunes, porque sencillamente, no
existen, o por lo menos no existen edificadas sobre zonas comunes, pues fueron
construidas sobre éreas de propiedad privada de la Cooperativa, por lo tanto, &l
Numeral 7° del Contrato de Transaccion es totalmente ineficaz al ser la presunta
obligacion alli contenida, ilicita o moralmente imposible, lo que apareja su nulidad.

Como lo manifiesta Ospina Fernandez, en su libro “Régimen General de las
obligaciones”, Novena Edicién, Ed. Temis, Capituio IX OBLIGACIONES DE DAR
Y DE ENTREGAR. i Requisitos especiales de fas obligaciones de dar y de
entregar. Pag. 271

“"29 ENUMERACION. Dentro de la preceptiva legal tocante al objeto de los actos

uridicos, el C(o6digo Civil establece cierfos requisifos que se refieren
concretamente a los actos que versan sobre la dacion o la entrega de cosas, a
saoer: a) esias cosas deben existir a lo menos potencialmente; b} han de estar
determinadas, y ¢) han de ser comerciables.

(--)

De lo ya expuesto resulta, en suma, que el requisitc de que aqui se trata en punto
de las obligaciones de dar o de entregar y de los actos juridicos relativos a elias,
no consiste en la existencia actual de esas cosas, sino en la posibilidad de su
existencia futura. Asi, si tales cosas existen o es de esperar que llequen a existir
en el futuro conforme a las leyes de la naturaleza, la respectiva obligacion se
forma vélidamente, a lo mencs como obligacion condicional cuando su objeto

apenas es posible. Y viceversa, si la cosa materia de la obligacién ya ha
perecido o si nunca podra existir por ser confraria a las leyes naturales,
como los seres miticos, esta imposibilidad absoluta referente al objeto de la
obligaciéon de dar o de entregar impide ah initio la formacién del vinculo
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- obligatorio, o lo destruye si alguna vez pudo formarse (ad imposibilium nulla
obligatio est).” (subrayado y negrilla fuera de texto)

Y en la misma obra, en el Capitulo X OBLIGACIONES DE ESPECIE Y DE
GENERO, pag. 276:

“435. CONCEPTO. Ya quedé este suficienfemente expuesto en el capitulo
anterior, donde se traté del requisifo legal concerniente a la determinacion de las
cosas objefo de las obligaciones de dar o de entregar, Dijose alli que dichas
cosas, al encontrarse singularizadas en forma tal que no puedan confundirse con
ofras de la misma clase, como tal caballo o el solar comprendido denfro de
linderos ciertos, dan lugar a que las respectivas obligaciones sean de especie ©
cuerpo cierto.

{2\
(CRY)

“436. EFECTOS DE LAS OBLIGACIONES DE ESPECIE. - La singularizacion de
las cosas que son objetfo de esta clase de obligaciones apareja consecuencias de
importancia, a saber:

a) Ei acreedor solamente puede exigirle al deudor la precisa especie que es
objeto de la obligacion y, a la inversa, el deudor no puede pretender
liberarse pagéandole al acreedor cosa distinta, ni aun con el pretexto de ser
esta de igual o mayor valor gue la debida (arl. 1627).

b) Si la dacién o entrega de la especie es absolutamente imposible desde la
celebracion misma del acfo o contrato, como sucede cuando dicha especie
nunca ha existido ni se espera que exista, o cuando ya ha perecido, la
respectiva obligacion es ineficaz (art. 1518), sin pernuicio de la
responsabilidad que pueda caberie ai deudor por la pérdida de la cosa. Lo
propio ocuire cuandc la especie esta fuera del comercio, por su naturaleza
o por disposicion absoluta de la ley. En tales condiciones la obligacion es
ificita o moralmente imposible, lo que apareja su nulidad (arfs. 1518, 1521,
1741).”

En este orden de ideas, si el acreedor (EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO), sclamente puede exigirle al deudor (COOSANANDRESITO},
la precisa especie gue es objeto de la obligacion, es evidente que al no existir
edificaciones construidas scbre zonas comunes de la copropiedad que es el objelc
de la presunta obligacion de devolver establecida en el Contrato de Transaccion,
se hace totalmente imposible el cumplimiento de una presunta obligacion ad
imposibilium nulla obligatio est
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EL CUARTOC: Parcialmente cierto, pues como lo hemos venido manifestando, en
ese momento se actud con el errado convencimiento de que las edificaciones se
habian levantado sobre zonas comunes, cuando en realidad se hicieron sobre
areas privadas de COOSANANDRESITO.

En cuanto a la anotacion de que “No obstante lo anterior, vencido este plazo las
partes PODRAN acordar que la COOPERATIVA continide utilizando por mas
fiempo dichos espacios bajo la modalidad de Amrendamiento..”, atendiendo a qu

mucho antes de que se cumplieran los diez (10) afics, ya la Cooperativa se habia
dado cuenta del error existente en el contrato, y habia iniciado las acciones
legales para lograr la reforma al reglamentoc de propiedad horizontal, era evidente,
gue no estaba interesada en suscribir un contrate de arrendamiento scbre unas
areas que son de su exclusiva propiedad privada y en consecuencia, se
empezaron a adelantar conversaciones cen la Copropiedad para encontrar unz
solucion que beneficiaria a ambas partes, ante la negativa de la Copropiedad de
reconocer que las areas que conforman el 38.7% son de propiedad privada de
COOSANANDRESITO, siendo entonces evidente que aquello que se dijc se
PODRIA ACORDAR, jamas se ha acordado, pues variaron sustancialmente las
circunstancias, haciendo imposible el cumplimiento de la clausula.

Es importante anotar, que la Cooperativa solicité a una reconocida firma experta
en propiedad horizontal, el analisis del Reglamento de Propiedad Horizontal, y el
concepto dado en mayo de 2015 por la entidad fue:

‘PRIMERO:

De conformidad con la escritura publica nimero 700 de 1988, oforgada en la
notaria séptima de Bucaramanga, por el cual se profocolizé el reglamento de
propiedad horizontal del centro comercial San Andresito la ISLA y a los
documeritos aportados, se constaté que el reglamento adolece de inconsistencias
en lo refereite a la tabla de coeficientes por cuanto los parquecadercs y zonas de
circulacion vehicular, la plazoleta en primer piso, la bodega y el pent-house,
aparecen como bienes privados enunciados, pero no cuentan con linderos, ni
coeficientes y la cooperativa los ha venido explotando.”
2

De conformidad con ese concepto, es evidente que no es un caprichc de la
Cooperativa el manifestar que las zonas que conforman el 38.7% de cosficiente de
copropiedad, son de su propiedad privada y asi emerge claramente de la simple
lectura del reglamentoc de propiedad horizontal contenido en la escritura public
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No. 700 del S de marzo de 1988, otorgada por la Notaria Séptima del Circulo de
Bucaramanga.

EL QUINTO: No es cierto. Como ya lo manifesté, desde mucho antes gue se
llegara esa fecha (los 10 afos anotados en el Contrato de Transaccién), va la
cooperativa se habia dado cuenta del error en el contrato y por tanto, en ningtn
momenio suscribio, ni consintid en ia exisiencia de un contrato de arrendamiento
sobre unas areas que son de su propiedad privada.

EL SEXTO: No es cierio. Jamas se suscribid, ni se pacts, ni se aceptd contrato
alguno, ni de arrendamiento, ni de ninguna otra naturaleza, como se demuestra
con las diferentes acciones y comunicaciones de ambas entidades, a saber:

< Mediante comunicacién del 20 de agosto de 2014, el presidente del
Consejo de Administracion del Edificio Centro Comercial Sanandresito Lida., cita a
reunion para realizar revision de las Asambleas Ordinarias celebradas por parte de
la Cooperativa y de la Copropiedad con relacién al 38.7%.

< Mediante comunicacion CE-GER-2015-03-0113 del 06 de marzo de 2015,
la Gerente de la Cooperativa cita al administrador y al entonces presidente del
Consejo de Administracion del Edificio Centro Comercial Sanandresito La Isla a

reunion conjunta con el fin de tener un didlogo con relacion al coeficiente del
38.7%.

Comunicaciones estas que evidencian que las dos entidades han estado en
conversaciones desde antes que se cumpliera el plazo, sin que en ningin
momento se acordara contrate alguno entre las partes.

< Comunicacién de mayo de 2015 recibida por VILLAMIZAR CONSUEGRA
Abogados Asociados y suscrita por el Abog. Roque Javier Villamizar (g.e.p.d.),
mediante la cual, efectuadc el andlisis de la Escritura Piblica No. 700 del ¢ de
marzo de 1988, la cual contiene el Reglamento de Propiedad Horizontal del

| g B g

cdificio Centro Comercial Sanandresiio Lida., manifiestan:

PRIMER®

De conformidad a la escritura piblica niimero 700 de 1988 otorgada en la notaria
séptima de Bucaramanga, por la cual se profocolizé el reglamento de propiedad
horizontal del Centro Comercial San Andresifo Lida, y a los documentos
aportados, se constaté que el reglamenic adolece de inconsistencias en lo
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referente a la tabla de coeficientes por cuanto los pargueadercs y zonas de
circulacion vehicular, la plazoleta en primer piso, la bodega y en el pent-house
aparecen como bienes privados enunciados, pero no cuentan con linderos, ni
coeficientes y la cooperativa lo ha venido explotando.”

Evidenciando por un tercero experio en propiedad horizontal, que efectivamente
esas areas aparecen como de propiedad privada de la Cooperativa, pero que no
fueron alinderadas.

< Mediante comunicacion del 19 de agosto de 2015, suscrita por los
respectivos presidentes de la Copropiedad y de la Cooperativa, y con el fin de dar
cumplimiento al mandato de las Asambleas de ambas entidades se cité a reunién
especial para el dia 24 de agosto de 2015, reunion en la cual se llegé a las
siguientes conclusiones:

< ACTA DE REUNION celebrada el 24 de agosto de 2015 entre los

miembros principales y suplentes de los consejos de administracion de la

Copropiedad y de la Cocperativa.

“ La copropiedad reconoce a la Cooperativa en propiedad el coeficiente
correspondiente al area de las oficinas y kiosko, la sala de juntas,
plazoleta y sétano se distribuira proporcionalmente en cabeza de los
locales.

- La Sala de Juntas seré compartida y administrada por la Copropiedad y
esta sera utilizada en dias pares por ila Cooperativa y en impares por la
Copropiedad, el mantenimiento de la misma sera compartido y se debera
dejar claridad con el tema de los activos.

- La cooperativa debera pagar administracion. :

-
~—

- No se va a cobrar por ahora por parte de la Copropiedad a Ia
Cooperativa el arriendo después de la fecha en que se cumpla el
contrato de transaccién, ni fampoco la cooperativa cobraré el valor por
concepto del recaudo de los dineros de la administracion, hasta que se
realice la proxima asamblea. (negrilla fuera de texto)

-~
.

L
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Entonces, ANTES que se cumpliera el término establecido en el contrato de
transaccion, se reunieron los dos consejos y acordaron que se reconoceria
la propiedad de la cooperativa sobre el area de sus oficinas y el kiosko y en
consecuencia no se cobraria arriendo alguno. Ldgicamente si se estaba
reconociendo la propiedad de la cooperativa sobre el area de sus oficinas, no se
podia cobrar arriendo, ni mucho menos se iba a pensar en la existencia de un
contrato de arrendamiento, pues no me podrian dar en arriendo algo que es de mi
propiedad, como asi lo estaba reconcciendo en ese momento la copropiedad.

Desafortunadamente, ia decision en el proceso judicial que se adelanto, fue que
estaba prescrita la accion para solicitar la reforma al reglamento de propiedad
horizontal que era lo que se pretendia en el proceso y entonces, la copropiedad
decidié no acatar lo que se habia accrdado en las respectivas asambleas.

< Comunicaciéon del 13 de octubre de 2015, suscrita por el entonces
presidente del Consejo de Administracion de la Cooperativa, sefior Carlos
Afanador Ardila, recibida por la Copropiedad e! 15 de octubre de 2015 a las 9:17
a.m., en la cual cita a una reunién especial para el dia 16 de octubre de 2015.

< Acta de la reunion celebrada el 16 de octubre de 2015, en la cual se
relacionan los miembros del consejo tanto de la Cooperativa como de la
Copropiedad que asistieren y en la cual se lleg6 a las siguientes conclusiones.

“CONCLUSIONES:

- La Copropiedad reconoce a la Cooperativa en propiedad el coeficiente
correspondiente al area de las oficinas y el kiosko correspondiente a un
rea de 13.47%. :

- La Sala de Junias, auditorio, bodegas, cocina, sétanc y plazcolefa primer
piso se distribuira su coeficiente proporcional en cabeza de los locales.

{..)

> 8o .
Nuevamente se prueba que la COPROPIEDAD reconoci6 que las areas donde se
encuentran las oficinas de la COOPERATIVA son de propiedad de ésta.

¢ Entonces, cual contrate de arrendamiento?
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< En comunicacion CE-GER-2015-11-0464 del 24 de noviembre de 2015,
dirigida por el Gerente (E) de la Cooperativa al Administrador del CENTRO
COMERCIAL y enviada por Servientrega, se le manifesté:

“Nos referimos a su comunicacion 0413-ISLA-15 de noviembre 18 de 2015, con la
cual nos adjunta la Factura No. FC68057 por la suma de $20°611.907.00
referente, segtin dice, al canon de amendamiento por el periodoc comprendido
entre el 06 de septiembre y el 30 de noviembre de 2015.

Scbre el particular nos permitimos informarle que en reunién celebrada el pasado
24 de agosto de 2015, los Consejos de Administracion, tanio de la Copropiedad
como de la Cooperativa, acordaron no cobrar ningin arrendamiento, como
fampoco ninguna suma por concepto del recaudo del valor de la administracion,
hasta la realizacién de la proxima asamblea; adicional a lo anterior, el contrato de
{ransaccion se encuentra en entredicho y se espera el resulfado del proceso.

Es de anotar que esta decisién nio le fue comunicada por la Cooperativa, pues al

ser usted el Administrador de la Copropiedad, dimos como un hecho que el
Consejo de Administracion de la Copropiedad, le informaria de este acuerdo.”

Lo anterior, nos demuestra que en reunién del 24 de agosto de 2015 de los dos
consejos, se acordé por parte de la Copropiedad, no cobrar ningin
arrendamiento.

Entonces no le asiste razén al demandante, en presentar ahora un procesc
manifestando que se deben unos canones, que desde un principio se dijo que no
se cobrarian porque estaba en entredicho el Contrato de Transaccion y habia un
proceso judicial en curso, que podria legalizar la propiedad de la Cooperativa
sobre unas areas que corresponden al 38.7% de coeficiente de propiedad, en la
cual estan incluidos los espacios donde se encuentran sus oficinas, por tanto, es
evidente que ante esa posibilidad ningin contrato de arrendamiento seria
aceptado por la Cooperativa.

< Con fecha diciembre 18 de 2015, el entonces representanie legal del
EDIFICH® CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA., sefior Cristian Edgar
Villabona Tarazona, envia derecho de peticion a la Superintendencia de la
Economia Solidaria (entidad que vigila a la Cooperativa Coosanandresito), en la
cual dentro de los HECHOS, anota:

(--)
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TERCERQ: De acuerdo al concepfo emitidc por su entidad, y por mandato
expreso de cada una de las Asambleas, los representantes legales de cada una
de las personas juridicas, es decir, de la COOPERATIVA COOSANANDRESITO
LTDA., y el EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA., convienen
mediante contrato de ftransaccion, transigir las diferentes existentes entre ofros
con las construcciones edificadas por la Cooperativa, sobre zonas comunes de la
Copropiedad, cuyo uso, goce y ocupacion se enconfraban en su momento de
manera exclusiva en cabeza de la Cooperaftiva.

CUARTO: Dentro del contrato de transaccion suscrifo por la partes, se
establecieron obligaciones de lado y lado, quedando Ja Cooperativa
COOSANANDRESITO LTDA., en la obligacién de devolver vencido el plazo de
diez (10) anos que fue el plazo pactado, en donde la misma debia hacer entrega
totalmente desocupado y en buen estado las edificaciones relacionadas en el
anexc 1. (adjuntamos contrato de fransaccion y anexos del mismo para mayor
informacioén).

QUNTO: Teniendo en cuenta que la fecha de vencimiento del contratc de
fransaccion vencio el cinco (5) de septiembre del afio 2015, que fue el plazo de los
diez (10} afios, de los compromisos establecidos en el contrato de transaccion, y
deoido a las obligaciones adquiridas a cargo de la COOPERATIVA MULTIACTIVA
DE PROPIETARIOS DEL CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA.,
tiempo del cual la Cooperativa no ha realizado el cumplimiento de las obligaciones
pactadas y a su cargo, Io anterior se refigja, en que una vez se cumplié el plazo
pactado del contrato de fransaccion, la cooperativa esté en la obligacion de pagar
bajo modalidad de arrendamiento al centro comercial, un canon por el espacio que
ocupa la cooperativa, por lo que el CENTRO COMERCIAL, procedié al envic de la
factura causa por dicho concepfo es decir, arrendamiento, titulo valor que fue
devuelfo por parte COOPERATIVA, desconociendo el contrato y las obligaciones
pactadas

SEXTO: Adicicnal a fo anterior y a pesar de no haber dado cumplimiento ai
contrato de fransaccion, la COOPERATIVA, inicia una demanda que cursa en el
Juzgado Noveno civil municipal de la ciudad de Bucaramanga, bajo el radicado
No. 68001402300720140036001, proceso que se encuentra en curso y como lo
mencioré anteriormente fue iniciade por la COOPERATIVA, teniendo como
fundamentos principales en sus pretensiones las de desconocer el confrato de
fransaccién suscrito por las partes y sus asambleas. (adjunto pantallazo de la
pagina de la rama Judicial, con el fin de comoborar que lo anteriormente
mencionado es cierfo y que el proceso se encuentra activa).
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De la anterior comunicacién, con fecha enero 21 de 2016, la Supersolidaria, da
traslado a la Junta de Vigilancia de Coosanandresito, para que sea ésta quien le
conteste a la Copropiedad.

En consecuencia, la Junta de Vigilancia en enero 26 de 2016, le contesta al
representante legal del Centro Comercial, en los siguientes términos:

Teniendo en cuenta el traslado que nos hace la Superintendencia de la Economia
Solidaria, de la queja presentada por usted, nos permitimos darle respuesta en los
siguientes términos:

En relacion con los HECHOS narrados, le aclaramos:

(o)

ElL TERCERO: Es cierfo. Las dos entidades suscribieron una TRANSACCION,
donde se habla de edificaciones construidas sobre zonas comunes de !a
Copropiedad. circunstancia que precisamente es la que hace que esa parte de la
Transaccion, pierda validez juridica, al existir en la misma un vicio del
consentimiento, al haberse transado sobre algo que se pensé eran zonas
comunes, pero que en realidad son zonas privadas de propiedad de la
Cooperativa, a las cuales en el reglamento de propiedad horizontal, se les dio el
coirespondiente Coeficiente de Propiedad, coeficiente que, como su nombre lo
indica, solamente se le asigna a las zonas de propiedad privada y no a las zonas
comunes, pues éstas, como también lo indica su nombre, perfenecen a fodos los

copropietarios y por taiito, no se les asigna coeficiente de propiedad.

EL CUARTQO: Es cierfo. Sin embargo, desde el afio 2012, mucho antes que se
llegara la fecha acordada, en un estudio efectuado por la Cooperativa, ésta se
percaté de que, por error, en el Reglamento de Propiedad Horizontal habian
dejado de alinderarse ias zonas del edificio que comprenden el 38.7% def
Coeficiente de Propiedad y que, por tal motivo, la oficina de registro de
instrumentos publicos nc le asigné un folioc de matricula inmobiliaria independiente
y cité a ta Copropiedad a una Audiencia de Conciliacién para llegar a un acuerdo
anfes que se llegara el término para el cumpiimiento de la Transaccién, sin
obtener resultados positivos, circunstancia por la cual se vio precisada a iniciar el
proceso juridico, con el fin que fuera un Juez de la Republica, quien determinara,
si efectivamente se cometié una omision en el Reglamento de Propiedad
Horizontal, dejando de alinderar las zonas que considera la Copropiedad son
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zonas comunes y la Cooperativa, que son zonas de propiedad privada y que en
consecuencia, en el evento en que efectivamente como COOSANANDRESITO
considera, se demuestre gue son zonas de su propiedad privada, se ordene a la
Copropiedad se proceda a efectuar la Reforma al Reglamento de Propiedad
Horizontal, alinderando dichas zonas, para que se le asigne por la Oficina de

Registro, el correspondiente folio de matricula inmobiliaria.

EL QUINTO: Parcialmente cierto. Si bien es cierfo que ya pasoé la fecha en que
tendria que haberse dado cumplimiento a esa parte de la fransaccion relacionada
con la enfrega de las edificaciones construidas sobre las presuntas zonas
comunes, también lo es que los dos Consejos de Administracion, tanto el de la
Cooperativa, como el de /a Copropiedad, se han reunido en diferentes
oportunidades, para intentar un acuerdo, siendo una de ellas la realizada el 24 de
Agosto de 2015, es decir, antes de la fecha del cumplimiento, reunién a la cual
asistieron diferentes miembros de ambos Consejos de Administracion y en la que
llegaron a varias conclusiones, entre las cuales se acordé que no se cobraria por
parte de la Copropiedad a la Cooperativa el arriendo después de la fecha en que
se cumpliera el contrato de fransaccion, ni tampoco la Cooperativa cobraria el
valor por concepto de recaudc de los dinercs de la administracion del edificio,
hasta que se realizara la proxima Asamblea.

Extrafiamente, el Consejo de Administracién de la Copropiedad, no sabemos por
qué motivo, no le inform¢ de tal determinacion a usted, como Administrador (hoy
quejoso), quien en Noviembre 18 de 2015 preseni6 a la Cooperativa una Factura
por concepto de arrendamientos, la cual le fue devuelta informandole del acuerdo
realizado con el Consejo de Administracion de la Copropiedad y la cual,
aparentemente no creyo, sin que tal parece, consultara a los consejeros, porque
de haberio hecho asi, le hubieran informado del acuerdo.

EL SEXTO: Parcialmente cierfo, en cuanto a la existencia del proceso, pero no lo
es, en cuanto a la manifestacion de que Ja Cooperativa, a pesar de no haber dado
cumplimienio al conirato de fransaccion, hubiera interpuesito la demanda, pues
ésa se inicio desde el afio 2012 (fres afios antes de la fecha de cumplimiento de la
fransaccion y previa audiencia de conciliacion con la Copropiedad), pero tiene
radicado del 2014, porque se inicié ante el Juzgado Octavo Civil del Circuifo, de
donde pasé al Tribunal Superior de Bucaramanga — Sala Civil, donde el Mag.
Mauricio Marin Mora, decidié decretar la nulidad de todo lo actuado, por
considerar que el Juzgado Octavo Civil del Circuito no era el competente par

conocer de la demanda y remitiendo a los Juzgados Civiles Munigipales el
proceso, donde fue radicado nuevamente, sin que por ello no se tenga en cuenta
como fecha de presentacion de la demanda el afio 2012.
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Sefior Juez, cémo es que en este HECHO SEXTO, se dice que “ef términc de
duracion inicial del contrato se pactd por el término de un (01) afio contado a
partir del dia siete (07) de septiembre de dos mil quince (2015)..." vy el
Administrador del Edificic pasa el 18 de diciembre de 2015 una queja a la
Supersolidaria, pidiendo su intervencion porque segun dicen, la Cooperativa no ha
realizado el cumplimiento de las obligaciones pactadas?

Esta claro, Sefior Juez, porque jamas se realizé pacto alguno con ia
Copropiedad, por lo tanto, el pretendido contrato de arrendamiento NO EXISTE,
NI HA EXISTIDO, siendo la base esencial de un proceso de Restitucion de
inmueble Arrendado.

< En Asamblea General Ordinaria de asociados de COOSANANDRESITO,
realizada el 13 de marzo de 2016 (Acta 043, pag 30 de 87), el presidente de la
Asamblea manifiesta que ilustra a los asociados que no asistieron a la Asamblea
de la COPROPIEDAD que se realiz6 el domingo anterior (6 de marzo de 2016)
que se tomaron decisiones fundamentales para dirimir y finiquitar el conflicto
juridico entre la copropiedad y la cocperativa y que se trae a esta asamblea el
mismo acuerdo que se aprob6 en la asambiea de la copropiedad, que fue que se
reconociera a COOSANANDRESITO el derecho de propiedad sobre las areas que
ccupa egquivalentes a 255 metros con un coeficiente de 2.8%, cficinas
administrativas, area financiera y kiosko y el resto de areas saia de juntas, bafio,
cocina, oficinas de administracién, terraza, bodegas, plazoleta primer piso y
sotano, areas que comresponden al salde restante se prorrateara, es decir, se
dividira y se le adjudicara en cabeza de cada uno de ios locales aumentando el
coeficiente de cada local para poder lograr un 100% y asi poder en la asamblea
reformar el Reglamento de Propiedad Horizontal, siendo éste el acuerdo al que se
llegd, solicitando al Juzgado suspensicn de! proceso mientras que las asambleas
definian, que igualmente se autorizé en la asamblea de la Copropiedad que el
consejo de administracidon  juntc con el administrador y el abogado de la
copropiedad realicen de comun acuerdo, si se aprueba en la asambiea de la
Cooperativa como se espera, sean realizados los tramites juridicos
correspondientes para gue se termine el proceso y se dé via libre a la legalizacién
de esas areas, indicando que la cooperativa quedaria con unos derechos como a
la propiedad del 2.6%, a pagar cuota de administracidon como cualquier duefio de
iocal, pagar el servicio de energia y asistir a las asambleas con ese 2.6% siendo
esta la mejor forma de solucionar el problema.
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El presidente de la asamblea manifiesta que esta es la propuesta que se presenta
a la asamblea y los invita a que sea aprobada esa proposicién y que con eso sera
solucionado el inconveniente que se presenta con el tema del 38.7% buscando

que se pueda reformar y reglamentar debidamente el reglamento de propiedad
horizontal.

Méas adelante (pag. 31 de 87) casi al final dice;

“El presidente de la asamblea, concede la palabra al sefior Carlos Afanador Ardila
quien expresa que basados en el mandato que dio la asamblea pasada para dar
solucién al fema del 38.7% de coeficiente de propiedad horizontal, se hicieron
muchas reuniones y asesorias para llegar a lo propuesio, que en esta asamblea
se debe aprobar exactamente lo aprobado en la asamblea de la copropiedad
porque si eso tiene diferencia el juez no lo va a aceptar, le da lectura exactamente
a lo aprobado hace ocho dias en la asamblea de la copropiedad y someter a
aprobacion, asi:

Proposicion No. 1

‘La Asamblea Generai Ordinaria de Copropietarios del Centro Comercial
Sanandresito Ltda., aprueba que con relacion al tema del 38.7% de coeficiente de
propledad horizontal, se le reconoce a la cooperativa, COOSANANDRESITO, el
derecho de propiedad sobre el area que actualmente ocupa en ef cuarto piso, y
que cormresponde a las oficinas y al kiosko equivalente a 255.80 metros y un
coeficiente de propiedad del 12.47% del cuarto piso, el saldo restante se
promrateara en cabeza de cada una de las unidades privadas (locales), se autoriza
y facuita al Consejo de Administracion y al administrador del centro comercial y de
la cocperaliva a realizar los trémites legales cormrespondientes; igualmente, se
faculta al Consejo de Administracion para que de comian acuerdo con
COOSANANDRESITO informen al Juzgado WNoveno Civii Municipal de
Bucaramanga, donde se tramita el proceso sobre el acuerdc y conciliacion
realizada para cumplir con los tramites legales”.

Finalmente, en la pag. 36 de 87, se somete a votacion la propuesta asi:

“Proposicion No. 1

La Asamblea General Ordinaria de COOSANANDRESITO, aprueba que con
relacion al litigio existente sobre el 38.7% de las &reas del Edificio Centro
Comercial Sanandresito propiedad horizontal, se acepta y avala la decision
adoptada en la Asambiea General Ordinaria del Edificio Centro Comercial
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Sanandresito propiedad horizontal, realizada el dia domingo 6 de marzo de 2018,
en el sentido que se le reconoce a COOSANANDRESITO el derecho de propiedad
sobre las areas que actualmente ocupa en el cuarto piso del Centro Comercial
(oficinas y locales) y que comresponden a 255.6 metros y a un coeficiente de
propiedad de 1.8% (de conformidad con el plano que se anexa).

Igualmente se aprueba que con relacién al coeficiente restante este se promateara
en cabeza de cada unc de los locales.

Se autoriza y faculta al Consejo de Administracion y a la Gerencia para que
realicen fodas las actividades, gestiones y tramites legales y financieros para
protocolizar esta decisién.

Igualmente se autoriza y faculta al Consejo de Administracién y a la Gerencia para
que de comun acuerdo con el Consejo de Administracion y el Administrador de la
copiopiedad del Edificio Centro Comercial Sanandresitc, presenten los
documentos pertinentes al Juzgado Noveno Civii Municipal de Bucaramanga,
donde se tramita el proceso, informando sobre el acuerdo y la conciliacion
fealizada, para cumplir con los trémites legales y terminar en debida forma el
proceso objeto de este litigio.”

En la pag 38 de 87, se da cuenta de la votacion, indicando que se obtuvieron 258
votos a la propuesta Nc. 1 y que habia 332 ascciados al momento del conteo de
votos, siendo evidente que se aprobé por mayoria.

< En julio 18 de 2016 el sefior William Reyes Meléndez, entonces Presidente
del Consejo de Administracion del Edificio Centro Comercial Sanandresito, envio
la comunicacion 0233-ISLA-2016 a la Cooperativa, manifestando:

“En reunion realizada en dias pasados donde planteamos las decisiones a seguir
sobre el mandato de las Asambleas referente al tema del 38.7%, en la Asamblea
realizada por la Copropiedad el dia 6 de marzo de 2016 donde se fomé la
decision de reconocerles las dreas que actualmente ocupan las oficinas de
Coosanandresito y a su vez en la Asamblea de la Cooperativa el dia 13 de marzo
de 2016-donde se tomé la decision de aceptar la propussta de la Copropiedad
dandole facultades al Representante Legal y al Consejo para hacer una
conciliacion para dar por terminado este litigio...”

Como ya lo manifesté, el tema del 38.7% se refiere a definir ese coeficiente de la
copropiedad que quedd sin asignar folio de matricula atendiendo a que no se
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alinderd. Segun se dijo en la citada carta, la Asamblea de la Copropiedad decidio
que quedaria a nombre de la cooperativa el espacio donde tiene sus oficinas. Si
se tomo esa decision, ;coémo es que ahora manifiestan que desde antes existia un
conirato de arrendamiento? ;Cual era el fin de que la Copropiedad le reconociera
a la cooperativa las areas que actualmente ocupan sus oficinas, si supuestamente
existia un contrato de arrendamiento y “se ha venido prorrogando™?

Es evidente, Sefor Juez, porque no EXISTE, ni ha existido CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO alguno.

< Comunicacién CE-GER-2016-07-0295 emitida el 29 de julio de 2016 dando
respuesta a la comunicacion 0233-ISLA-2016 recibida de la Copropiedad, en la
gue se les manifiesta:

“Nos referimos a su comunicacion 0233-ISLA-2016, relacionada con el acuerdo al
que se llego entre COOSANANDRESITO y la COPROPIEDAD, ef cual, como bien
fo manifiestarn, son decisiones ya tomadas por las respectivas Asambleas, gue por
lo tanto, no requieren de una conciliacion para su ratificacion, ni para su
cumplimiento.

Por ofra parte, es importante aclarar que la conciliacién no es el mecanismo para
cumplir el acuerdo (ademés no se requiere conciliar sobre algo que ya esta
acordado), sino que lo fundamental es llevar a feliz término el acuerdo logrado, es
decir, gue a la COOPERATIVA se le escriture el porcentaje de coeficiente de
propiedad que le corresponde a sus oficinas, mediante el alinderamiento del
drea respectiva, y el saldo del 38.7% se prorratee entre todos los
copropietarios del Edificio Centro Comercial Sanandresifo, para terminar
completando el 100% de los coeficienfes de propiedad, lo cual debe realizarse
UNICA Y EXCLUSIVAMENTE mediante una reforma al Reglamento de Propiedad
Horizontal. ‘

Otra prueba de las conversaciones para legalizar la parte correspondiente a las
oficinas de Coosanandresito, que si se estaba hablando y buscando cumplir con el
mandato de las asambleas, demuestra que ningln contrato de arrendamiento
existia, pues la misma copropiedad habia aceptado legalizar por lo menos la parte
donde tiene la Cooperativa sus oficinas, entonces no se acordé ningln contrato de
arrendamiento, como lo pretenden hacer ver en la demanda.
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< En comunicacion de agosto 5 de 2016 emanada del Edificio Centro
Comercial y dirigida a la Cooperativa, la representante legal en el penltimo
parrafo de la primera hoja manifiesta que la cooperativa viene usufructuando unas
zonas comunes, “en desconocimiento de los acuerdos celebrados ya hace mas de
diez (10) afios...”

Es evidente que se refiere al contrate de fransaccion, y a lo manifestado en éste
en relacion a que se PODRIA acordar entre las partes que la cooperativa siguiera
en sus oficinas, mediante la suscripcién de un contrato de arrendamiento.
Entonces es evidente que, si ellos manifiestan que la cooperativa siguié
usufructuando esas areas, desconociendo los acuerdos, es porque no se firmé, ni
se acepio un contrato de arrendamientoc

< Ei 03 de febrerc de 2017, dentro del proceso ya mencionado, que s
adelantaba ante el Juzgado Noveno Civil Municipal, radicado 2014 00360 00,
siendoc demandante COOSANANDRESITO y demandado el EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL SANANDRESITO, se sclicité de comun acuerdo entre las partes, la
suspension del proceso, cuya pretension era que se realizara la reforma al
Reglamentc de Propiedad Horizontal, para alinderar las areas que dejaron de
alinderarse cuandc se hizo el regilamento, atendiendo a que, como vya lo
manifesté, se adelantaban conversaciones entre la Cooperativa y la Copropiedad,
para llegar a un acuerdo sobre ese 38.7% gue de conformidad con e! Reglamento
de Propiedad Horizontal es de propiedad privada de la Cooperativa.

Como se aprecia en el acuerdo que fue presentado a la Juez, suscrito por

entonces apoderado de la Copropledad doctor Daniel Guillermo Parra Galvis y !a
suscrita, se dijo:

“1. El EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA., se compromete
a promover y motivar anfe la asamblea de copropietarios a mas tardar el dia 6 de
agosio de 2017 el proyecto de reforma del reglamento de propiedad horJZUnta!
contemplando especificamente las siguientes situaciones:

1.1. La identificacién y creacién de una unidad privada, ubicada en el cuarto (4)
piso de la copropiedad, segun plano que se adjunta y de conformidad con
fos terminos establecidos en Ia Ley 675 de 2001 para estos casos.

1.2. La identificacion plena de los bienes comunes, unidades privadas y zonas
que no fueron definidas en la escritura de Reglamento de Propiedad
Horizontal No. 700 del 9 de marzo de 1988 y que en su oportunidad referian
un coeficiente de copropiedad equivalente al 38.7%.
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1.3. La actualizacion del célculo de los coeficientes de copropiedad segin las
modificaciones que anteceden.

1.4. La determinacién de una figura ajustada a los preceptos de la normativa
que rige la propiedad horizontal, a partir de la cual la unidad privada que
habréa de crearse, tenga un régimen especial de liquidacién y pago de
expensas comunes, que resulte inferior a las sumas que habrian de
liquidarse si se efectuara en proporcion a los coeficientes de copropiedad.

1.5. Una vez haya nacido a la vida juridica ja unidad privada que habra de
crearse, hacer entrega del titulo de dominio a nombre de la COOPERATIVA
MULTIACTIVA CON SECCION DE AHORRO Y CREDITO DEL CENTRO
COMERCIAL SANANDRESITO identificada con Nit 890.209.099-7, en la
proporcion que a ella corresponda.

2. Para el cumplimientc de lo anterior, el EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO A ISLA, se compromete a previamente suscribir la
documentacion que sea necesaria para efectuar ante la CURADURIA
URBANA DE BUCARAMANGA, la legalizacién de la construccion que
corresponde a la parte del cuarto piso donde se encueniran las oficinas de
COCSANANDRESITO, sin incluir la sala de juntas y de conformidad con el ya
mencionado planoc, con ef fin de poder anexar las autorizaciones que expida ia
Curaduria y la demas documentacién que se requiera sobre este aspecto, a la
escritura publica donde se plasme la reforma al Reglamento de Propieda
Horizontal, mencionada en el numeral 1.

3. Para que se pueda realizar la reforma, se citara cuantas veces sea necesario,
hasta que los asistentes conformen por lc menos el 70% de los coeficientes de
propiedad del edificio, de acuerdo con lo establecido en el Reglamento de
Propiedad Horizontal, consagrado en la Escritura Publica No. 700 del 9 de
marzo de 1988, quorum exigido por la Ley 675 de 2001 para la aprobacion de
la reforma y para la modificacion de los coeficientes de propiedad. ,

4. Transcurridos tres {3) meses de registrada ante la Oficina de Registro de
Instrumentos Puablicos de Bucaramanga, la reforma y expedido el
correspondiente  folio de  Matricula  Inmobiliaria a nombre de
COOSANANDRESITO, si no se ha presentado ante la justicia ordinaria
ninguna demanda impugnando la Asamblea, se procedera a dar por terminado
el proceso que se adelanta ante el Juzgadc Novenc Civil Municipal de
Bucaramanga, bajo el radicado 2014 00360. En caso contrario se solicitara
una nueva suspension en espera de las resultas de la accién de impugnacion.”
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Con este acuerdo se buscaba que se hiciera la reforma al Reglamento de
Propiedad Horizontal, para que las areas que ocupa la Cooperativa, y sobre las
cuales, ahora pretende hacer creer la entidad demandante, gue existe un contrato
de arrendamiento, pudieran legalizarse a nombre de COOSANANDRESITO, con
lo cual se demuestra que no existia contrato de arrendamiento alguno, pues con
este acuerdo, la copropiedad estaba reconociendo la propiedad de la cooperativa
sobre sus oficinas y se comprometia a realizar las actuaciones necesarias para
lograr dicha legalizacién ante registro, compromiso gue jaméas cumplié.

Sin embargo, es claro gue, en el acuerdo, se evidencia ese reconocimiento de Ia
propiedad de la cooperativa sobre estas areas y sobre todo, la inexistencia de
contrato de arrendamiento alguno.

< En comunicacion elaborada por el apoderado de la Copropiedad gue me
hiciera liegar para mi firma y allegarla al Juzgado Noveno Civil Municipal, el
apoderado presenta las siguientes consideraciones:

1. Las partes que integran la presente litis han venido adelantando reuniones
extraprocesales en aras de ftransar las pretensiones que cursan en la
presente accion, habiendo generadc una serie de preacuerdos que
consideramos importantes poner en su conocimiento a efectos de
matenializar dentro del presente una eventual transaccion.

2. Ef objeto del eventual acuerdo a celebrarse consistiria en el reconocimiento
por parte del demandado de unas &areas denfro de la -copropiedad,
identificadas en este memento como zonas comunes, previa desafectacion
de las mismas, para adelantar posteriormente el tramite de licenciamiento
urbanistico de subdivision.

3. El acuerdo descrito en ef punto inmediatamente anterior se plantea teniendo
en cuenta que las asambleas de asociados y copropietarios de demandante
y demandado, celebradas en el afic 2016, tmparﬁeron su aprobacion a esfe
planteamiento.
s
Nétese que el apoderado del EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO,
manifiesta que se han venido adelantando reuniones para transar las pretensiones

gue cursaban en el proceso, las cuales como ya se manifestd, buscaban gue &!
Jusz ordenara a la Asamblea de la Copropiedad -efectuar la reforma al
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Reglamento de Propiedad Horizontal, para que previo el alinderamiento de las
areas de propiedad de la Cooperativa, determinadas en el citado Reglamento de
Propiedad Horizontal contenido en la Escritura Ptblica No, 700 del 9 de marzo de
1988, que mediante acuerdo aprobado por las dos Asambleas (EDIFICIO
CENTRO COMERCIAL y COOSANANDRESITO), serian no del 38.7% que figura
en el reglamento, sino del espacio que ocupan las oficinas de la cooperativa. Es
decir, que se realizaria el tramite para que las oficinas de la cooperativa quedaran
legalizadas a su nombre y se le expidiera el correspondiente folio de matricula
inmobiliaria.

¢ Qué fin tendria que la copropiedad aceptara eso, si tuvieran, como manifiestan
un Contrato de Arrendamiento?

Este memorial no fue eniregado en el Juzgado, pues como le manifesté al
apoderado en correo electrénico del 29 de septiembre de 2016, no estuvimos de
acuerdo en los términcs, pues primero, se manifestaba que se trataba de areas
comunes, cuando la cooperativa tiene el convencimiento de que son areas de su
propiedad privada y exclusiva, pues asi esta determinado en el Reglamento de
Propiedad Horizontal.

Y segundo, porque ya conociendo Ias intenciones de la copropiedad de no cumplir
con el acuerdo a que llegaron de manera independiente ambas Asambleas, no se
podia dar por terminado el proceso, sin adelantar primero las gestiones necesarias
efectuando la reforma, alinderando las areas de las oficinas que guedarian para la
cooperativa y una vez efectuado el registro y que saliera el folio de matricula
inmobiliaria, si se daria por terminado &l proceso.

< Con fecha septiembre 6 de 2017, el arquitecto Antonio José Diaz Ardila, le
hace entrega a la Cooperativa del Formularioc Unico Nacional, radicado ante la
Curaduria para el reconocimiento de la existencia de una edificacion, el cual
fue suscrito por la entonces administradora del Centro Comercial, Martha Cecilia
Diaz Rios, con el fin de adelantar el tramite necesario para llevar a la asamblea la
reforma al reglamento de propiedad horizontal, donde se reconociera el area que
ocupa la COOPERATIVA con sus oficinas, de acuerdo a lo convenido por las
Asambieas de ambas entidades.

< El 21 de febrero de 2018 se recibe comunicacién de la Copropiedad,
suscrita por la entonces adminisiradora, Martha Cecilia Diaz Rios, en la cual
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manifiesta que, de acuerdo al Contrato de Transaccion, le solicita a la Cooperativa
lo siguiente:

(--)

‘De acuerdo a que el dia cinco (5) de septiembre de 2015, se cumplié el plazo
pactado en la clausula séptima del conirato de transaccion, la cual contempia “LA
COOPERATIVA, se compromete a devolver vencido el plazo de los diez (10) afios
fotalmente desocupado y en buen estado las edificaciones relacionadas en el
anexo dos del presente Conlirato de Transaccion.

No obstante lo anterior, vencido este plazo las partes podrén acordar que LA
COOPERATIVA, continde utilizando por mas tiempo dichos espacios bajo Ia
modafidad de arrendamiento, evento en el cual se define de manera anticipada
como canon mensual a partir de los diez afics, un valor equivalente a ocho
punto setenta y tres (8.73) salarios minimos legales mensuales vigentes de
Ia época.

De acuerdo a lo anterior, me permito informar que la COOPERATIVA
MULTIACTIVA DE  PROPIETARIOS  DEL CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO LA ISLA LTDA., adeuda al EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO LTDA, LA SUMA DE CIENTO OCHENTA MILLONES
VEINTISEIS MIL QUINIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS ($1807026.548)
correspondiente a los canones de arrendamientc de los meses de 01 de octubre
de 2015 al 28 de febrero de 2018. Dentro de los cuales, otorgamos plazo hasta el
dia 28 de febrero de 2018, para que se efectiie el pago, so pena de iniciar las
acciones legales correspondientes.

Asi mismo, y de manera respetuosa le informo que, a partir de la fecha de
radicacion de este oficio, el uso, cuidado, mantenimiento y costos de la sala de
juntas, estara a cargo del EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITC
LTDA., lo anterior debido a que el tiempo establecido en el contrato. de
transaccion, es decir de diez (10) afios, se vencié el dia 05 de septiembre de
2015.

() o
Si bien es cierto, en esta comunicacion cobraban los canones de arrendamiento

que presuntamente se les estaban debiendo, la cual fue de inmediato rechazada
por la Cooperativa, es evidente que, con la reunién posterior, se aclaré esta
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circunstancia y se demuestra que no existia ningin contrato de arrendamiento por
el cual pudieran efectuar el cobro.

Porque es que, ademas, el Contrato de Transaccion es claro en el sentido de gue
se dijo que las partes PODRAN acordar, frase que significa que tendria que haber
necesariamenie un acuerdo entre las parites, para determinar si se suscribia o no,
urf contratc de arendamiento, lo cual evidentémente jamas se ha hecho.

< Ante tal comunicacidn, fa Cooperativa mediante comunicacion CE-GER-
2018-02-070 del 23 de febrero de 2018, responde a la COPROPIEDAD,
manifestando:

()

3 i
“...nuestro total rechazo a los términos descbliganies y amenazantes de la misma,
pues en ningun momento esperamos tal trato por parte de un asociado y menos
aun cuando feniamos no solo unos mandalos de ambas Asambleas en donde se
decidié que independiente de los resiltados del proceso, se quedaria la
Cooperativa con la parte en que tiene sus oficinas, sino que igualmente, se acordé
que esperariamos la terminaciéon del proceso, para fomar una decision en relacion

con la permanencia o no de fa Cooperativa en ef edificic.

Sin embargo, conscientes de que, de conformidad con su comunicacién, Su
decision es no respetar el pacto al que se habia llegado, les informamos que no
estamos en disposicion de atender favorablemente su solicitud, puestc que no
podemos incurrir en un detrimento patrimonial para la Cooperativa.

Por lo tarrto, anles de iniciar cualgquier tipo de accién judicial que ponga en riesge
fa operacion de la actividad financiera, que pudiera derivar en un pénico
econdmico en perjuicio de la Cooperativa, en aras de dialogar y llegar a un

cueirdo amigable, de conformidad con los términos del contrafo inicial .los
invitamos a que el lunes 26 de febrero de 2018 a las 2:00 p.m., nos reunamos los
dos Consejos de Adminisiracién y Representfantes Legales.”

Es claro*que la Cooperativa, como ya lo manifesté, rechazd la comunicacion, no
solo por los términcs, sino porque ademas no pueden cobrar canones de
arrendamiento, si NO EXiSTE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, es asi de
senciilo v no existe contratc de arrendamiento, porque fa COOPERATIVA no tiene
por qué pagar arriendo sobre unas areas que son de su propiedad, como
claramentie se encuenira esiablecido en el Reglamento de Propiedad Horizontal,
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contenido en la Escritura publica No. 700 del 9 de marzo de 1988 otorgada por la
Notaria Séptima del Circulo de Bucaramanga.

< En el Acta de la citada reunién realizada el 28 de febrero de 2018 (no el 26
como se habia propuesto) entre los dos consejos de administracion, CENTRO
COMERCIAL y COOSANANDRESITO, la cual esta suscrita, tantc por 1a doclora
IVONNE TATIANA REINA MANTILLA, en su calidad de entonces Presidenta del
Consejo de Administracién del Centro Comercial y el sefior LUIS HERNANDEZ
ARDILA, Presidente del Consejo de Administracion de Coosanandresiic, en la cual
el tema fue el “cobro de arrendamiento” que estaba haciendo la copropiedad, en
diferentes apartes se evidencia que no existia contrato de arrendamiento, pues se
esta proponiendo que se firme, pero finalmente no se !!e?a a ningun acuerdo, perc
se dice que se presentaran a las asambleas.

VVeamos las conclusiones de la reunidn, en las cuales se detallan las
PROPUESTAS presentadas, las cuales se manifiesta que seran llevadas al

Consejo de la copropiedad y si se aceptan por la Cooperativa, se presentaran en
las asambleas:

(-

=)

Que se reconozca por la cooperativa un canon de arrendamiento a
partir de febrero de 2018 por el valor de $4°000.000 mas IVA con un
contrato de 5 afios minimo y que durante los tres primeros afios no
tenga incremento

Que mientras la copropiedad inicia el proceso de correccion
aritmética a efectos de lograr que ese coeficiente se adicione a cada
uno de los focales prorrateados para llegar al 100% mientras se logra
eso guedan como estan, gque ni se paga arriendo ni se les cobra por
los servicios de recaudo.

Que la cooperativa asista a la asamblea de la copropiedad coii ei
38.7% que se suscriba un pacto en donde se diga que no va a sacar
ningin provecho en la asamblea que se haga con el solo interés de
poder hacer la reforma al reglamento de propiedad horizontal, que es
una posibilidad vélida pero que si demandan la asamblea, se cae.

4. Que sean respetados los acuerdos de las asambleas en donde
reconocen el 2.3% para la cooperativa y el resto sea prorrateado,
mieniras la copropiedad hace su tramite de correccion aritmética, se
comenzaria a pagar o como arrendamfento sino como cuota de
administracion.

i'N

o



Ebmerier « eglons <

« gt
Crenrn 77 S5 25 e TS
2 ‘/e?%/!ﬁ G FiTE Tt S TS

(...)

De lo anterior se evidencia nuevamente, la inexistencia de un contrato de
arrendamiento vy de cualguier pacto en concreto sobre el particular.

< Con comunicacion del 16 de mayo de 2018, la entonces administradora del
Centro Comercial, Ingeniera Martha Cecilia Diaz Rios, adjunta a la Cooperativa un
“Contrato de Concesién’, que segih manifiesta fue debatido y aprobado en el acta
338 de consejo extraordinario realizado en la copropiedad el 30 de abril de ese
ano y con el cual pretendian que COOSANANDRESITO suscribiera ese “Contrato
de concesién de espacic de area comun del Edificic Centrc CTomercial
Sanandresifo Litda.”, en el cual el EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO LTDA., era el “CONCEDENTE” y COOSANANDRESITO, era EL
CONCESIONARIO” y cuyo objelo era:

‘PRIMERA: Que el presente contrato se encuenira sujeto al permiso que ef
CONCEDENTE le otorga al CONCESIONARIO para explotar un érea coman def
EDIFICIC CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO ' LTDA,
APROXIMADAMENTE DE (520,424) metros cuadrados que delimitan las
siguientes areas AREA OFICINAS COOPERATIVA COOSANANDRESITO
(312.248 m2) AREA TERRAZA CUBIERTA (188.33 m2) AREA BALCON (19.846
M2},

PARAGRAFO. Las anteriores deiimitaciones estan contempladas en' el piano
adjuntc que hace parte integral de presente contrato.

SEGUNDA: Que ef CONCESIONARIO, ests interesado en que se le conceda el
uso y el goce, descrita anteriormente del Centro Comercial, que se describe en la
claustila primera de este Contrafo.

TERCERA: Que el CONCESIONARIO manifiesta que ha sido informado
anticipadamente, ha tenido la oportunidad de estudiar auténomamente, y por lo
fanto conoce y acepfta libremente la forma y condiciones en las que accederé a los
bienes y servicios anteriormente mencionados, habiendo tomado su decision de
celebrar gl presente conlrafo con base en su propia evaluacion sobre los riesgos
de suscribirlo.

CUARTA: Que por lo tanto, las Partes reconocen la necesidad de suscribir ef
contrato innominado, de colaboracion y mutua confianza, y por consiguiente intuito
personae (dadas !as calidades profesicnales y morales de ambas partes, y en
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especial la participacion del CONCESIONARIQ cuyas disposiciones se rijan por la
legislacion colombiana.

QUINTA: Que en esle orden de ideas las Fartes reconocen que este Conirafo es
un acuerdo atipico, bilateral, y no constituye un acuerdo de arrendamiento,
leasing, comodato, comodato precario o cualquier ofro de similar naturaleza, ni
oforga a favor del CONCESIONARIOQ derecho real alguno, por lo que las
relaciones son exclusivamente de indole comercial. En consecuencia, el
CONCESIONARIO realizard todos los negocios propios de su objeto social con
tofal independencia y aufonomia.

En consecuencia de las anteriores consideraciones, las partes acuerdan celebrar
el presente contrato, el cual se regira por las siguientes

- CLAUSULAS

PRIMERA: OBJETO: Mediante el presente contrato el CONCEDENTE autoriza al
CONCESIONARIO, bajo el marco de una colaboraciéon mutua entre las Partes y a
cambio de una contraprestacién econémica, para explotar un drea comin del
EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA.,
APROXIMADAMENTE DE (520,424) metros cuadrados que delimitan las
siguientes areas:

e AREA OFICINAS COOPERATIVA COOSANANDRESITO (312,248 M2)
. {\REA TERRAZA CUBIERTA (188.33 M2)
* AREA BALCON (19.846 M2)

PARAGRAFO: Las anteriores delimftaciones estan contempladas en el plano
adjunto que hace parte integral de presente contrafo.

SEGUNDA: NATURALEZA: El presente contrato de concesion mercantil, siendo
intuitupersonae (sic), confiere un permiso para la mera tenencia exclusiva de un
area comin del EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTRA., ef
cual tiene servicio de energia eléctrica, que sera cancelado por el
CONCESIONARIO.

e

TERCERA: - ENTREGA DEL ESPACIO: EI CONCEDENTE entregard al
CONCESIONARIO el area descrita en la clausula primera el dia Primero (01) de
febrero de 2018, con el fin de que el CONCESIONARIO pueda iniciar labores para
fas cuales fue concebida.
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PARAGRAFC PRIMERO. Previo a la entrega del AREA CONCEDIDA, el
CONCESIONARIO debera: i) entregar al CONCEDENTE el contrato firmado y los
documentos de soporie que hayan sido requeridos; i} cumplir con las demdas
obligaciones sefialadas en este documento. En caso que el CONCESIONARIO no
cumpla con los requerimientos sefialados, el CONCEDENTE no estara obligado a
hacerle la entrega en los términos sefialados en esta clausula.

PARAGRAFO SEGUNDO. El CONCESIONARIO declara que ha recibido en buen
esfado y conforme ai inventario. EI CONCESIONARIO se obliga al término del
presente contratc a devolver al CONCEDENTE el espacio fisico en buen estado
de acuerdo a las reparaciones y mejoras que le realizo, salvo el deterioro
proveniente del franscurso del tiempo vy uso legitimo de! mismo.

PARAGRAFO TERCEROQ: ElI CONCESIONARIO sera total y absolutamente
responsable del cuidado, conservacion y custodia de la zona comin concedida, al
igual' que de los elementos que allf se instalen. Por' tal razén &l
CONCESIONARIO exonera al CONCEDENTE de cuaiquier responsabilidad
derivada de dafios, deterioros, efc., que puedan sufrir los mencionados elementos
y los dafios que se puedan ocasionar a tercercs

CUARTA: - DURACION. El presente Contrato tendra una duracién de cinco (5)
anos, iniciando su vigencia el dia primerc {01) de mayo de 2018 y fermina el
treinta (31) {sic) de absl de 2023.

PARAGRAFO PRIMERO: Las pariles acuerdan que al momento en gue el
CONCESIONARIO, COOSANANDRESITO decida trasladar sus oficinas se daré
por terminado el presente contrato de concesién, sin ningin tipo de penalidad,
siempre y cuando se'le preavise al CONCEDENTE, con una antelacién no menor
de tres (3) meses.

Cuando concluya la concesion, e/ CONCESIONARIO, se obliga a cesar su
explotacion y a restituir al CONCEDENTE la mera tenencia del area comun, del
Centro Comercial, en las proporciones de area que le fueron asignadas. A partir
del vencimienio del contrato, por vencimiento del término o cualquiera oira causal.

PARAGRAFOQ SEGUNDO: RESTITUCION DE LA ZONA COMUN CONCEDIDA:
Vencido el término de duracion del presente contrato, o terminado el contrato por
cualquier causal legal o contractual, el CONCESIONARIO debera entregar en
forma inmediata la zona concedida al CONCEDENTE a entera satisfaccion,
enlrega que no se entendera cumplida mieniras no se haya acreditadc el
cumplimiento de las cbligaciones establecitias en el presente confrafo.
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£f horario de funcionamiento de dichc establecimiento sera de:
- Lunes a sabado: 7:00 AM 2 6:00 PM

Es de aclarar que esfe numeral hace referencia a los horarios maéaximos
establecidos, pues los minimos seran decision exclusiva del CONCESIONARIO.
Razén por la que el cenfro comercial y este contrafc no obligan al
CONCESIONARIO en horarios que por razones culturales, sociales o religiosas,
se consideren sagrados o dias de descanso.

QUINTA: ENTREGA DEL AREA COMUN. La fecha de enirega sera el dia
Treinta (30) de abrnil de 2023 en adelante fecha de entrega.

SEXTA: PRECIO: Como contraprestacion por la concesion, el CONCESIONARIO

pagara mensualmente al CONCEDENTE, la suma de CUATRO MILLONES DE

PESOS ($4°000.000), MAS IVA Ia cual seréd pagadera una vez el departamento de
 contabilidad emita Ia factura.

PARAGRAFG: Ei anferior monio mencionado no sera modificado duranie ios
primeros fres (3) primeros afios, siendo reajustado al cuarto {4) afio de renovacién
del presente contrato en porcentaje del IPC.

SEPTIMA: FORMA DE PAGO: El precio que se pague como contraprestacion por
la concesibn, conforme lo previsto en el literal a) de la presente clausula, sera
pagadc por el CONCESIONARIO de manera anticipada, dentro de los primeros
cinco (5) dias héabiles de cada mes de acuerdo con las instrucciones que el
CONCEDENTE le imparta.

(..)”

Entonces, para qué buscar en mayo del 2018 que la Cooperativa firmara un
leoninc “Contrato de Concesion” si tenian un conirato de arrendamiento?

Porqué establecer una contraprestacion por Cuatro Millones de Pesos
($4°000.000.00) m/cte., mensuales, si para mayo de 2018, segin dicen en la
demanda, el presunto canon de arrendamiento era de Seis Millones Ochocientos
Veinte Mil Doscientos Cuarenta y Tres pesos ($6°820.243.00) m/cte.?

No scobra aclarar que COOSANANDRESITC no firmé ese Contrato, puesto que
ningun contrato podia firmar para “explotar” un area que, de conformidad con el
Reglamento de Propiedad Horizontal, es de su propiedad privada.
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< Previo al mencionado “Contrato de Concesién’, ese mismo afio, el 02 de
marzo de 2018, la ya citada administradora del Centro Comercial, Martha Cecilia
Diaz Rios, envié comunicacion a la Cooperativa, en donde le'manifiesta que “de
acuerdo a reunion establecida entre los consejos de administraciéon del EDIFICIO
CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA. y Ila COOPERATIVA
COOSANANDRESITC de fetha 28 de febrero de 2018, en donde las partes
establecieron que se realizaria presentacion a las asambleas de propuestas
conciliadoras, con el Gnico fin de realizar temas derivados del contrato de
transaccion, en donde las partes logren esthblecer un animo que derive en las
buenas relaciones entre los dos entes, me permilo respetuosamente informar la
propuesta construida por el Consejo de Administracion del Centro Comercial de la
siguiente manera:

1. Celebrar contrato de arrendamiento del espacio donde actualmente tienen
sus instalaciones, por un canon de arrendamiento por la suma de
{$4°000.000) mas IVA, el cual no causaria incremento def canon durante los
fres primeros arios de dicho contrato. Asi mismo, en caso de querer dar por
terminado el contrato, por causal de fraslado de oficinas, este seria
aceptado sin ninguna penalidad, pero solicitantloio con un preaviso para A
ferminacion con tres (3) meses de anticipacion.

(..}

4. En relacion con el coeficiente que corresponde al 38.7% este seria
rorrateado enire fodas las unidades privadas, con el fin de poder llevar a

cabo la‘reforma del réglamento de Propiedad Horizontal.

En cuanto al espacio denominado sala de juntas, esta seria compartido

entre los dos entes y su administracion estaria a cargo del EDIFICIO

CENTRO COMERCIAL SANANDRESITO LTDA.

o

{‘ . .})}

Reitero, Sefior Juez, para qué en marzo de 2018 proponer celebrar un contratc de
arrendamiento, si se supone gue segtn dicen ellos en el HECHO SEXTO, dicho
confrato ya se habia pactado por el término de un (1) afio contado partir del 7 de
septiembre de 2015 yse venia prorrogando?

e
Para qué proponer un canon mensual de arrendamiento por $4°000.000.00 si
segin ellos para esa fecha el canon era mayor?

¢ Para qué proponer que el canon no se incrementaria durante los tres primeros
afos?
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Esta muy claro, no existia, ni ha existido, ni se.ha pactado, contrato de
arrendamiento alguno entre las partes y es que no podia existir porque la
Cooperativa, no va a aceptar contrato de arrendamiento algunc sobre sus oficinas
que fueron construidas sobre areas de su exclusiva propiedad privada, como
claramente se encuentra establecido en el Reglamento de Propiedad Horizontal.

< Con fecha marzo 22 de 2318, mediante la comunicacion CE-GER-2018-03-
0116 recibida por la Copropiedad el mismo 22 de marzo a las 2:53 p.m., la gerente
de la Cooperativa, dociora NAZLY DEL SOCCRRQO JAIMES SANDOVAL, les
adjunta el CONVENIO contentivo de las propuestas autorizadas por el CONSEJO
DE ADMINISTRACION de la Cooperativa, en plenaria del 21 de marzo de 2018,

con ¢! fin gue previo su estudio y aprobacion, procedan a la firma y legalizacién
correspondiente.

En el CONVENIO, se manifiesta que se ha llegado al acuerdo fundamentado en
las siguientes ciausu!as

PRIMERA: Ei presente Convenio tendra una duracion inicial de cinco (5) afics,

contados a partir def 1° de abril de 2018. El cual podré ser renovado a voluntad de
las partes.

SEGUNDA: A partir del 1° de abrl de 2018, COOSANANDRESITO, pagara
mensuaimente a la COPROPIEDAD, la suma de CUATRO MILLONES DE PESOS
($4°000.000.00) M/CTE., por concepto de administracion por las oficinas ubicadas

en el 4° piso del Edificio, donde la Cooperativa tiene actualmente sus
instalaciones.

TERCERA: El monto mencionado en el ifem anterior no seré modificado durante

los primeros tres (3} afios, pudtendo ser reajustado de comun acuerdo, a partir def
cuarto (4°) afio. _ /

CUARTA: Para el pago de la anterior suma, la COPROPIEDAD pasara
mensuaimente a COOSANANDRESITO, la cuenta de cobro o factura por el
mencionado valor, el cual por comesponder a cuotas de administracién no se
encuentra gravado con IVA y sera cancelado dentro de los plazos establecidos por
la COPROPIEDAD para la realizacién de esfos pagos.

QUINTA: En el momento en que COOSANANDRESITO decida trasladar sus
oficinas, se dara por terminado el presente convenio, sin ningdn tipo de penalidad,
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siempre y cuando se le informe a la COPROPIEDAD con no menos de tres (3)
meses de anficipacion.

SEXTA: COOSANANDRESITO durante la vigencia del presente Convenio,
continuara pagando a la COPROPIEDAD, los servicios publicos de agua y energia
eléclrica, en la misma forma como Io ha venido haciende hasta ahora.

SEPTIMA: Durante Ia vigencia del presente Convenio, la sala de juntas y la cocina
seguiran siendo compartidas, pero afendiendo a las miiltiples reuniones de los
diferentes Comités y demés actividades gue realiza la Cooperativa con empleados
y asociados, COOSANANDRESITO seguira administrandola, como fo ha venido
haciendo.

‘{. : '} ”

Este Convenio tampoco fue finaimenie firmado por las pariés, pero demuestra una
vez mas que no existia ningin contrato de arrendamientc vy que en

conversaciones entre las partes, se intentd efectuar pagos a la Copropiedad, pero
por concepto de administracion, jamas como canones de arrendamiento.

< De conformidad con la Constancia de No Acuerdo No. 267, con fecha 7 de
septiembre de 2022, ante la Fundacion Liborio Mejia, bajo el qadicado 2-039-22,
se adelanté audiencia de conciliacion, en ia cual se narran los HECHOS referidos
por la Parte Convocante, esto es el EDIFICIO CENTRO COMERCIAL
SANANDRESITO'LTDA., asi:

£

“DECIMO: Es decir, de acuerdo con las obligaciones que se p!alsmamn en el
contrato de transaccion, ia COOPERATIVA COOSANANDRESITO, de acuerdo
con lo estipulado en el capitulo | numeral 7, debia suscribir contrato. de
arrendamiento y pagar como canon de arrendamiento, lo correspondiente a (8.73)
salarios minimos legales mensuales vigentes de la época, situacion que no
sucedio a pesar de haberies solicitado en reuniones de consejos de administracion
la suscripcion del contrato de amendamiento, y al haber la COOPERATIVA
rechazado las facturas de cobro de los canones de arrendamiento.”

“DECIMO PRIMERO: De acuerdo a que no se suscribid por parte de la
COOPERATIVA COOSANANDRESITO, Ia suscripcion del contrato de
arrendamiento y el no pago de los canones de arrendamiento pactados, debié la
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COOPERATIVA haber realizado la restitucion del espacio ocupado en el cuarto
piso del CENTRO COMERCIAL...”

“DECIMO SEGUNDO: Sin embargo, a la fecha, es decir, desde el dia 19 de
agosto de 2022, la COOPERATIVA sigue ocupando los espacios establecidos eii
el contraio de ftransaccién sin que medie documento alguno que soporte la
tenencia de dicho espacio y sin realizar page alguno.”

“DECIMO TERCERO: Pese a multiples requerimientos exirajudiciales realizados
por parte del EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SAN ANDRESITO LTDA., Ia
COOPERATIVA no ha realizado entrega de las &reas comunes donde
actualmente funciona.” :

Y en las PRETENSIONES, se dijo:

i@ ‘
(--)

‘i.
“TERCERO: Que la COOPERATIVA COOSANANDRESITO LTDA., realice la
suscripcion del contrato de arrendamiento de las areas comunes que actualmente
ocupa y el cual debié estar suscritc a partir del mes de septiembre de 2015.

“CUARTO: Que la COOPERATIVA COOSANANDRESITO LTDA., realice el pago
de Jos canones de arrendamiento establecidos en el contrato de fransaccion
especificamente en el capitulo I, Numera! 7, es decir desde el mes de septiembre
de 2018, teniendo como canon mensual a pagar a partir de los diez afios, un valor
equivalente a ocho puntos sefenfa y tres (8.73) salarios minimos legales
mensuales vigentes de la época.”

*QUINTO: Que la COOPERATIVA COOSANANDRESITO LTDA., en caso de
renuencia a la firma del contrato de arrendamiento, realice la restitucién de las

areas comunes aclualmente ocupadas, a favor del EDIFICIO CENTRO
COMERCIAL SANANDRESITC LTDA.”

Como se evidencia, tanto de los HECHOS como de las PRETENSIONES de la
copropiedad o EDIFICIO CENTRO COMERCIAL SANANDRESITC LTDA.,
expuestos por ellos en la Audiencia de Conciliacion, no existe, ni ha existido jamas
el contratc de arrendamiento que ellos pretenden hacer creer al juzgado existe
entre las partes y por consiguiente, para que una demanda de restitucion de
inmueble arrendado, salga triunfante, se requiere sin lugar a dudas que exista un
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, lo cual en este caso no se presenta.

=
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Podran seguir negando que los predios en donde la Cooperativa construyd sus
oficinas, son de propiedad privada de COOSANANDRESITO, desconocer lo que
ciaramente se establecid en &l if’\eg%amentc de Propiedad Horizontal y alegar que
la Cooperativa se encuentra en sus oficinas del cuarto piso del centro comercial,
en posesion viciada ¢ no, en tenencia sin titulo alguno, de manera arbitraria o
como quieran llamaiio, pueden utilizar la figura que quieran, mas no, la de un
Contrato de Arrendamiento, requisito SINE QUA NON en un proceso de
Restitucién de inmuebie ARRENDADO.

EL SEPTIMO: No es cierto. En el contrato de transaccién se dijo que de manera
anticipada se “definia” como canon mensuzal a pagar a los 10 afos, pero esto
dependia de que se acordara que la COOPERATIVA continuara utilizando por
mas tiempo dichos espacios bajo la modalidad de arrendamiento, recordemos los
términos de! contrato LAS PARTES PODRAN ACORDAR, pero esto jamas
sucedio, pues NUNCA ACORDARON que la Cooperativa continuara ocupando
esos espacios bajo la modalidad de arrendamiento, porque para esa fecha, es
decir cuando se cumplieron los diez {10} afos, ya la cooperativa se habia dado
cuenta del error cometido y ya habia iniciado acciones legales para lograr que
esas areas de su propiedad, fueran alinderadas y se expidiera por parte de la
Oficina de Registro, el respectivo folio de matricula inmobiliaria que asi lo
demostrara. Y ante, el fracaso del proceso que se adelanid ante el Juzgado
Noveno Civil Municipal, en donde se determind en la Sentencia que habia
PRESCRITO LA ACCION PARA LOGRAR LA REFORMA AL REGLAMENTO
DE PROPIEDAD HORIZONTAL, pues esas eran las pretensiones de la demanda,
se continuaron las conversaciones con la Copropiedad, buscando que se
cumpliera con la voluntad de las Asambleas de ambas entidades, en las cuales se
acordo que por parte de la Copropiedad se reconoceria a la cooperativa el 2.3%
de coeficiente de propiedad que corresponde al area donde tiene sus oficinas y
por parte de la Cooperativa, se renunciaria al 38.7% vy se quedaria con el 2.3%,
reitero, que es el espacio donde tiene sus oficinas v sobre el cual hoy pretende la
Copropiedad que se declare la existencia de un contrato de arrendamiento, que
jamas se firmo, gue jamas se acdrd6, todo lo contrario, desde gue la cooperativa
se dié cuenta del error, siempre le reiteré a la copropiedad que no iba a firmar
ningn contrato de arrendamiento, ni de ninguna otra naturaleza, porque esas
areas eran de su propiedad, solo les ofrecié realizarles un pago en calidad de
cuota de administracion, o aumeniar el valor que se les paga por la energia.

EL OCTAVO: No es cierto. La Cooperativa jamas incumplié con una presunta
obligacion de pagar un canon de arrendamiento, porque JAMAS SE FIRMO NI SE
ACORDO un CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, como se demuestra con las
diversas comunicaciones y contratos de ofra naturaleza y convenios gue -se



« Dt
Chprene 75 i S5 0 Eina TS
e ORILTTD 5 OOSAS

intentaron, pero que nunca llegaron a concretarse. Por lo tanto, NO ES CIERTO,
que mi representada adeude suma alguna a la entidad demandante.

Lo anterior se demuestra con los diferentes documentos que se adjuntan y que
fueron enumerados y detallados al contestar el HECHO SEXTO de esta demanda,
como el de la Conciliacién que se intentd ante la Fundacién Liboric Mejia, en la
cual la pretension TERCERA. era que la Cooperativa “...realice Ia suscripcién
del contrato de arrendamiento de las dreas comunes que actualmente ocupa

! cual DEBIO estar suscrito...” (el subrayado es mio), pretensién en la cual
evidencian que que jamas se suscnb:o el contrato de arrendamiento, o el HECHO
DECIMO, en donde se dice “...la COOPERATIVA COOSANANDRESITO, de
acuerdo con lo estipulado en el capitulo 1, numeral 7, debia suscribir contrato d
arrendamiento y pagar como canon de arrendamiento, lo correspondiente a (8. 73)
salarios minimos legales mensuales vigentes de la época, SITUACION QUE NO
SUCEDIO & pesar de haberles solicitado en reuniones de consejo de
adminisiracion Ia suscripcion del contratc de arrendamiento, y al haber !a
COOPERATIVA, rechazado las facturas de cobro de los céanones de
arrendamienio...”

Y en la misma Acta, en el HECHO DECIMO PRIMERO, nuevamente se confiesa
por parte de la Copropiedad la inexistencia de contrato de arrendamiento alguno,
al manifestar “...De acuerdo a que NO SE SUSCRIBIO por parte de la
COOPERATIVA COOSANANDRESITO, Ia suscripcion {sic) del contrato de
arrendamiento v el no page de los canones de arrendamiento pactados,
DEBIO la Cooperativa haber realizado la rest:tuc;on del espacio ocupado en
el cuarto piso del CENTROC COMERCIAL...

Y en el HECHO DECIMO SEGUNDO: “...sin embargo, a ia fecha, es decir,
desde e/ dia 19 de agosto de 2022 (;?7), la COOPERATIVA sigue ocupando
los espacios establecidos en ef contratc de transaccién SIN QUE MEDIE

DOCUMENTO ALGUNO QUE SOPORTE LA TENENCIA DE DICHO
ESPACIO...

Se aclara que debieron querer decir no desde el dia, sino hasta el dia 19 de
agosto de 2022, fecha en que presentaron la solicitud de conciliacién, pero es

vidente~ que aqui nuevamente confiesa la copropiedad que NO EXISTE
DOCUMENTO ALGUNO, es decir, que NO EXISTE EL PRETENDIDO
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Y es que reitero, Sefior Juez, que COOSANANDRESITO no podia suscribir
documento alguno sobre unas areas gue, de conformidad con lo establecido en el
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Reglamento de Propiedad Horizontal, son de su exclusiva PROPIEDAD
PRIVADA, contenido en la Escritura Publica No. 700 del 9 de marzo de 1988, el
cual hasta la fecha sigue vigente.

EL NOVENO: Si, es cierto, como lo hemos venido manifestando vy en el Acta —
Constancia de no acuerdo No. 267, como lo detallé al contestar el HECHO
OCTAVO, tanto en los HECHOS como en las PRETENSIONES se evidencia que
NO EXISTE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO alguno.

s importante anotar aca, que con fundamento en esta audiencia de CGE‘;CﬁE’&‘C'fgﬂ a
la que fue citada COOSANANDRESITO y cuyas pretensiones eran la suscripcion
del confrato de arrendamiento y el pago de los presunios cénones de
arrendamiento, el Consejo de Adminisiracién de ‘la Cooperativa le indicé a la
Gerente que citara a la copropiedad para nuevamente intentar llegar a un acuerdo
para pagarles una suma por administracion, jamas por arrendamiento y asi evitar
una demanda, citacién que en octubre 15 de 2022 fue enviada a ia Copropiedad,
con el mismo asunto mencionado por ellos para la audiencia de conciliacion,
circunstancia que fue aprovechada por el Centro Comercial para decir que la
Cooperativa con eso estaba reconociendo ia exisiencia de un contralc de
arrendamiento, lo cual, obviamente no es cierto, pues reitero que solamente se
menciond el mismo asunto establecido por elids para la audiencia de congiliacién.

LAS PRETENSIONES

A LA PRIMERA: Nos oponemos a que se declare terminado un CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO que no existe, pues ni se ha suscribo, ni se ha acordado, ni es
cierto que se haya convenido anticipadamente, pues el contrato de transaccion es
claro cuando se dijo que LAS PARTES PODRAN ACORDAR, circunstancia que
jamas se acordd, porgue rteifero, gue para ese momento la Cooperativa ya se
habia dado cuenta del error cometido, al pensar equivocadamenie que las
edificaciones se habian construido sobre zonas comunes, cuando en realidad
estan construidas sobre areas de su propiedad privada, como claramente se dijo y
estd establecido en el Reglamento de Propiedad Horizontal, contenido en la
Escritura Publica No. 700 del 9 de marzo de 1988 otorgada por la Notaria Séptima
del Circulc de Bucaramanga.

A LA SEGUNDA: Nos oponemos a que se ordene la desocupacién, restitucion y
entrega de las edificaciones actualmente ocupadas por COOSANANDRESITO,
atendiendo a que, de conformidad con ic establecido -en el Reglamento de
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Propiedad Horizontal contenido en la escritura publica No. 700 del 9 de marzo de
1988, son éreas de propiedad privada de la Cooperativa.

A LA TERCERA: Nos oponemos a que, aungue la Cooperativa se niegue a
restituir el inmueble, se ordene el lanzamiento, atendiendo a que, reitero que las
oficinas de COOSANANDRESITO se encuentran edificadas sobre unas areas de
su propiedad privada, como consta en el Reglamento de Propiedad Horizontal,
contenido en la escritura publica No. 700 del 9 de marzo de 1988 otorgada por la
Nctaria Séptima del Circulo de Bucaramanga.

A LA CUARTA: Nos oponemos a que COOSANANDRESITO no sea oida en el
proceso y aungue, para cumplir con la orden emitida por el Sefor Juez, al admitir
la demanda, se esta adjuntando con esta contestacion, la constancia de que se
constituyo depésito judicial en el BANCO AGRARIOQ, a érdenes de este despacho
y de este proceso, por la suma de SEISCIENTOS TREINTA Y DOS MILLONES
QUINIENTOS TRES MIL CUATROCIENTOS DOCE PESOS ($622'503.412.00)
M/CTE., ordenada en el auto admisoric de la demanda, mas TREINTA
MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA MIL CUATROCIENTOS PESOS
{$307380.400.00) M/CTE., que corresponden a los meses que van transcurridos
de este afio, para un total de SEISCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES
OCHOCIENTOS OCHENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS DOCE PESOS
($662°883.812.00) M/CTE., se solicita al Sefor Juez, nc hacer entrega de la
misma al demandante, pues es evidente, de acuerdo a lo que se ha explicado v
fundamentado en esta contestacion, primero, que no se adeudan y segundo, que
bajo ningin argumento se reconoce a la entidad demandante como
ARRENDADOR y tampoco se reconcce la existencia de un contrato de
arrendamiento, ademas de que mas adelante se hace y fundamenta una solicitud
de ievantar la medida. e ¥

A LA QUINTA: Nos oponemos a que se ordene pago de honorarios de abogado,
pues esa es una relacion contractual entre.demandante o demandado con el
profesional que le presenta la demanda o le contesta y en cuanto a los gastos de!
proceso y agencias en derecho, nos oponemos y por el contrario, solicitamos se
condene en estos rubros a la entidad demandante. -

En consecuencia, presentamos las siguientes

EXCEPCIONES DE MERITO

FALTA DE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA:
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Como o he manifestado, mi representada, COOSANANDRESITO, no esta
llamada a responder por nlngun pago por concepto de canones de arrendamiento,
atendiendo a que NINGUN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, ha existido,
existe, ni existira entre mi representada y la entidad demandante, circunstancia
que se demuestra con las diferentes comunicaciones y documentos que se
adjuntan y que se detallaron al contestar el HECHO SEXTO y porgue los espacios
gue ocupa actualmente la cooperativa con sus oficinas, son de su exclusiva
propiedad privada, como claramente esté establecido en el Reglamento de
Propiedad Horizontal contenide en la escritura piblica No. 700 de 1988 ctorgada
por la Notaria Séptima del Circulo de Bucaramanga y el hecho de que por un error
en la escritura publica No. 1097 del 25 de abril de 1988 otorgada en la misma
notaria y con la cual se adiciond la escritura No. 700, para incluir los linderos de
los locales, la cual fue también por error registrada por la Oficina de Registro de
lnstrumentos Publicos, quien en su oportunidad ha debido rechazarla por no

corresponder al 100% de los coeficientes, sinc solo al 61.3%, dejando en
consecuencia, sin el respectivo folio al 38.7% de coeficiente que reitero, de
conformidad con lo establecido en el Reglamento de Propiedad Horizontal
contenido en la escritura publica No. 700 de! @ de marzo de 1988, son de
prnmedéd privada de la Cooperativa.

Por todo lo anterior, no ha debidc ser demandada en esie proceso de
RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO, el cual requiere para que tenga
fundamento legal la existencia de un contrato de amrendamiento, requisito sine qua
non, no puede haber restitucion de inmuebie arrendado.

INEXISTENCIA DE OBLIGACION DE PAGAR CUALQUIER TiPO DE CANONES
DE ARRENDAMIENTO POR PARTE DE COOSANANDRESITO, POR
INEXISTENCIA DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CON LA
DEMANDANTE.

Para que una persona sea natural o juridica esté obligada a pagar canones de
arrendamiento, se requiere que exista un contrato de arrendamiento, circunstanci
que en este caso, no se presenta, Como se ha venido demostrando con las
diferentes comunicaciones y documentos que se anexan y que fueron detallados y
pr'icades al contestar el HECHO SEXTQO, no se ha suscntc ni se ha acordado
con la entidad demandante, por parte de mi representada, contrato alguno, NI DE
ARRENDAMIENTO, NI DE CONCESION, ni ningin ofrc por el cual deba
COOSANANDRESITO pagar suma alguna a la entidad demandante.
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INEXISTENCIA DE OBLIGACION DE CUMPLIR LA PRESUNTA OBLIGACION
DE ENTREGAR LAS CONSTRUCCIONES EDIFICADAS SOBRE ZONAS
COMUNES DE LA COPROPIEDAD, POR INEXISTENCIA DEL OBJETO DE LA
PRESUNTA OBLIGACION.

‘La inexistencia es el no ser en el mundo juridico. En materia de derecho privado,
puede considerarse como el jamas haberse celebrado un acto. Empero, el acto
inexistente supone la apariencia del mismo, o sea, un negocio juridico que parece
existir, pero en realidad no existe y por ello no produce efectos.

La inexistencia que nos ocupa no se encuentra en el mundo de los sentidos, se
refiere al acto ¢ negocio juridico. Lo inexistente es el aparente negocio juridico que
una o varias partes creen haber celebrado. Naturalmente que el aparente acto
existe, pero rio es €l que las partes quisieron que fuera. ;Produce efectos este
acto aparente? Por supuesto. Pero no produce los efectos que el acfo deseado
hubiese producido, pues este no existe. La inexistencia puede mirarse a partir de
su contrario: la existencia. ;Qué se requiere para que un negocio juridico exista?
Para que el acto o negocio juridico exista y esté llamado a producir los efectos
Jjuridicos propios de su naturaleza se requiere que en el respectivo acto se
encuentren completamente consolidados sus elementos esenciales, aguellos sin
los cuales el acto no existe. Lo esencial es aquello estructural en el negocio, lo

sustancial, lo imprescindible.” (Larenz, 1956).

Como ya lo he venido manifestando, NADIE ESTA OBLIGADO A LO
IMPOSIBLE, no se puede hacer entrega de unas construcciones edificadas sobre
zonas comunes de la Copropiedad, atendiendo a gque ninguna construccion se
hizo sobre zonas comunes de la Copropiedad, no existen esas edificaciones
pretendidas, por lo tantc se hace imposible el cumplimiento de una clausula por
total inexistencia del objeto, lo cual la hace ineficaz.

Como efmréneamente se manifesté en la Transaccion efectuada, en'los
Compromisos de las partes Capitulo I

‘COMPROMISOS A CARGQO DE LA COOPERATIVA MULTIACTIVA DE
PROPIETARICS DEL CENTRO COMERCIAL SANANDRESITC LTDA.

1. LA COOPERATIVA entrega a LA COPROPIEDAD las mejoras o
edificaciones levantadas sobre zonas comunes de esta iiftima, ubicadas en
el 4° piso del edificio, las cuales se detallan y describen en el ANEXO UNO
de la presente transaccién...” (subrayado fuera de texto)
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Compromiso imposible de cumplir, pues no se realizaron construcciones sobre
zonas comunes, por tanto, reitero, es totalmente imposible de cumplir y a lo
imposible nadie esta obligado.

INEFICACIA DE LA CLAUSULA 7° DEL CONTRATO DE TRANSACCION
POR INEXISTENCIA DEL OBJETO DE LA MiSMA.

Como o manifiesta Ospina Fermnandez, en su libro “Régimen General de las
obligaciones”, Novena Edicion, Ed. Temis, Capitulo IX OBLIGACIONES DE DAR
Y DE ENTREGAR. 1l Requisitcs especiales de las obligationes de dar y de
entregar. Pag. 271

“429. ElNUMERAC!éN. Dentro de la preceptiva legal focante al chjetc de los actos
juridicos, el Codigo Civil establece ciertos requisifos que se refieren
concretamente a los aclos que versan sobre la dacion o la entrega de cosas, a
saber: aj esias cosas deben existir a lo menos potencialmente; b) han de esfar
determinadas, y ¢} han de ser comerciables.

(-2

De lo ya expuesto resulta, en suma, que el requisito de que aqui se trata en punto
de las obligaciones de dar o de entregar y de los actos juridicos relativos a ellas,
no consiste en la existencia actual de esas cosas, sinc en la posibilidad de su
existencia futura. Asi, si tales cosas existen o es de esperar que lleguen a existir
en el futuro conforme a las leyes de la naturaleza, la respectiva obligacién se
forma validamente, a lo- memos como obligacién condicionatl cuando su objeto
apenas es posible. Y viceversa, si la cosa materia de la obligacion va ha
perecido o si nunca podra existir por ser contraria a las leyes naturales,
comc fos seres miticos, esta imposlbiiidad absoiuta referente al objeto de Ia
cbligacion de dar o de entregar impide ab initio ia formacion del vinculo
obligatorio, o lo destruye si alguna vez pudo formarse (ad imposibilium nulla
obligatic est).” (subrayado y negriffa fuera de texto)

Y en la ‘misma obra, en el Capitulo X OBLIGACIONES DE ESPECIE Y DE
GENEROG, pag. 276:

“435. CONCEPTO. Ya qued$ este suficientemente expuesto en el capitulo
anterior, donde se lrat6 del requisito legal concemiente a la determinacion de las
cosas obfefo de las obfigaciones de dar ¢ de eniregar, Dijose allf que dichas
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cosas, al enconirarse singularizadas en forma fal que no puedan confundirse con
ofras de la misma clase, como tal caballo o el solar comprendido dentro de
linderos ciertos, dan lugar a que las respectivas obligaciones sean de especie o
cuerpo cierfo.

{
\---)

“436. EFECTOS DE LAS OBLIGACIONES DE ESPECIE. - La singularizacion de

las cosas que son objefo de esta clase de obligaciones apareja consecuencias de
importancia, a saber:

6. El acreedor solamente puede exigirle al deudor la precisa especie que es
objefo de la obligacion y, a la inversa, el deudor no puede pretender
liberarse pagéndole al acreedor cosa distinta, ni aim con el pretexto de ser
esta de igual o mayor valor gue la debida (art. 1627).

7. Si la dacion o entrega de la especie es absolutamente imposible desde Ia
cefebracion misma del acto o contrato, como sucede cuando dicha especie
nunea ha exisfido ni se espera que exista, o cuando yva ha perecido, la
respectiva obligacion es ineficaz (art. 1518), sin perjuicio de Ia
responsabilidad que pueda caberle al deiidor por la pérdida de la cosa. Lo
propio ocurre cuando fa especie esta fuera del comercio, por su naturaleza
o por disposicion absoluta de la ley. En tales condiciones la obligacion es
iticita ¢ moralmente imposible, lo que apareja su nulidad (arts. 1518, 1521,
1741).”

En este orden de ideas, si el acreedor (EDIFICIO CENTRO COMERCIAL

SANANDRESITO), solamente puede exigirle al deudor (COOSANANDRESITO),

la precisa especie gue es objeto de la obligacién, es evidente que al no existir
edificaciones construidas sobre zonas comunes de la copropiedad que es el objeto
de la presunta obligacibn de devolver, se hace totalmente imposible el
cumplimiento de una presunta obligacion ad imposibilium nulla obligatio est. Y
en consecuencia, la clausula es INEFICAZ porque es imposible de cumplir.

INEXISTENCIA DE OBLIGACION DE LA COOPERATIVA, POR INEXISTENCIA
DE RECONOCIMIENTO DE LA CUENTA POR COBRAR EN LOS ESTADOS
FINANCIEROS DE LA COPROPIEDAD.

Como se demuestra con los Estados Financieros del demandante, Edificic Centro
Comercial San Andresito la Isla, por los pericdos 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 y
2021, no se encueniran registrados como cuentas por cobrar, los presuntos



AN # IR

G £ A B f??ﬁwrw TS
c/’%ﬁr/p G AT TP Tt ST

canones de arrendamiento que dicen le adeuda la Cooperativa, porque
evidentemente en ninglin momento se le estaban adeudando, ni se le adeudan 2
ia fecha suma alguna por tal concepio, en consecuencia nunca se hizo tal registro
contable, prueba que evidencia la inexistencia de una obligacién de la Cooperativa
a favor de la Copropiedad, agregado a io anierior, la normatividad tributaria
vigente y teniendo en cuenta que la Copropiedad es persona juridica obligada a
emitir factura elecirénica por el servicio de arrendamiento, el cual es gravado con
VA y a través de la plataforma de la DIAN, hecho que nunca se ha dado,
confirmando gue no existe esta obligacién a cargo de la Cooperativa, ni a favor de
la Copropiedad.

Es dé anotar que como se demuesira igualmente con la documentacion anexa,
esos estados financieros se obtuvieron de la misma Copropiedad, al momento de
actualizar sus datos como asociada de la Cooperativa.

PRESCRIPCION Y CADUCIDAD

Aunque reitero que no existe CONTRATO DE ARRENDAMIENTO aiguno y por
tanto, tampoco existe la deuda pretendida, adicionalmente es evidente que
muchos de los canones que pretenide la COPROPIEDAD se le adeudan estarian
prescritos, asi que tampoco por ese lado podrian cobrarlos.

GENERICA y/o CUALQUIER OTRA (S) EXCEPCION (ES) PERENTORIA QUE
SE DERIVE DE LA LEY.

Respetuosamente solicito al Sefior Juez, que de conformidad con lo establecide
en el Articulo 282 del Codigo General del Proceso, se declare de oficio probada
cualqguiier otra excepcidn cuyos hechos que la constituyan se prueben dentro del
proceso. '

SOLICITUD LEVANTAMIENTO MEDIDA

Aunque a la presente contestacion y atendiendo lo ordenado por el Sefior Juez en
el numeral QUINTO del auto admisorio de la demanda, se estad adjuntando la
constancia de los depodsitos judiciales consignados en el BANCO AGRARIO a
favor de este despacho judicial y por cuenta de este proceso, respetuosamente le
solicito se sirva levantar dicha medida y ordenar la devolucién de los depositos
efectuados, atendiendo a los siguientes fundamentos:
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La Sala Quinta de Revision de la Corte Constitucional ha hecho varias precisiones
en relacion con los procesos de restitucién de un inmueble arrendado, sobre las

cargas probatorias contenidas en el numeral 4 del articulo 384 del Cédigo General
del Proceso.

En tal sentido, y referente al pago de los canones que se sefialen como
adeudados en la demanda y de los que se causen durante el juicio, indicé que no
son exigibles al demandado cuandc se presente incertidumbre sobre la
existencia del contrato de arrendamiento y tal supuesto de hecho hubiera sido

Encontramos entonces que en la Sentencia T-482/20 (Expediente T-7.746.798),
se manifesto:

“...cuando no se tenga certeza sobre la existencia del contrato de arrendamiento,
no debe exigirse al demandado la prueba del pago de los cénones, para ser
escuchado en el proceso judicial.

Las cargas probatorias contenidas en el numeral 4 del articulo 384 del Cédigo
General del Proceso no son exigibles al demandado en un proceso de restitucion
de inmueble arrendado, cuando se aportan elementos de conviccion que generan
serias dudas sobre la existencia del contrato de arrendamiento. Este supuesto de
hecho debe haber sido alegado oportunamente por el demandado o constatado
directamente por el juez luego de presentada la oposicién a la demanda, pues con
ella se adjuntan las pruebas que eventualmente pueden controvertir el
peifeccionamiernto y la vigencia del negocio juridico.

La regla jurisprudencial que exime al demandado de pagar los cénones gue se
dicen adeudados en la demanda -como requisito para ser oido dentro del proceso-
en los eventos en que hay serias dudas sobre la existencia del contralo de
arrendamiento como presupuesto factico, se establecié en vigencia del articuio
424 del Caodigo de Procedimiento Civil, hoy derogado, esta regla es aplicable a los
procesos de restitucion de inmueble arrendado que se tramitan bajo el Cédigo
General del Proceso. El fundamento de esta determinacion es la equivalencia
sustancial entre los supuestos de hecho y las consecuencias juridicas entre el
articulo 424 del CPC y el hoy vigente articulo 384 del CGP.

Regla jurisprudencial que exime al demandado de pagar los canones que se
dicen adeudados en la demanda, en los eventos en que hay serias dudas
sobre la existencia del contrato de arrendamiento como presupuesto factics.
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9.1. Desde el 2004, la jurisprudencia constitucional ha precisadc una regla que
debe aplicarse cuando se presentan serias dudas sobre la existencia del
contrato de arrendamiento como presupuesto factico de un proceso de
restitucion de inmuebie.

Dicha regla se concreta en que no puede exigirse al demandado, para ser oido
dentro del proceso de restitucion de inmueble arrendado, la prueba del pago o
la consignacién de los canones supuestamente adeudados, cuando no existe
certeza sobre la concurrencia de uno de los presupuestos facticos de aplicacion
de la norma, esto es, el contrato de arrendamiento. En ese orden, el momento
procesal adecuadc para realizar esta valoracién es una vez presentada la
contestacion de la demanda, pues con ella se adjuntan las pruebas que
eventualmente demostrarian la duda respecto del perfeccionamiento y la
vigenicia del contrato. -

9.2, La anterior posicion fue claramente precisada en la sentencia T-118 de
2012, reiteradamente mencionada por el accionante. En esa oportunidad, le
correspondiC a la Sala Novena de Revision de este tfribunal estudiar si ef
Juzgado Segundo Civil Municipal de Cartagena vuineré los derechos
fundamentales al debido proceso, a la defensa y al acceso a la administracion
de justicia de la accionante, al no permitirle ser oida en el proceso de restitucion
de inmueble arrendade iniciado en su contra, debido a la faita de pago de los
canones segun afirmacion que se hizo en la demanda, pese a que faché de
falsos los documentos allegados con la misma como prueba de la existencia def
contrato de amendamiento. Ademas, controvirtié la calidad de arrendadora que
afirmaba tener la demandante, al manifestar que desde hacia diez afios venia
poseyendo con animo de sefiora y duefia el inmueble objeto del proceso.

Posteriormente, en la sentencia T-107 de 2014 la Sala Novena de Revisién
reiteré el anterior precedentfe. En esa ocasion le correspondié determinar si el
Juzgado Séptimo Civil Municipal de Ibagué desconocié derechos
fundamentales del accionante, al negarse a oirlc dentro del procesc: de
restitucién de inmueble amendado afirmando que este no demostré haber
pagado al demandante los canones supuestamenite adeudados, a pesar de que
probo que el inmueble objeto de la restitucién habia sido secuestrado en otro
proceso judicial y que su administracion la estaba ejerciendo un auxiliar de la
Jjusticia (secuesire), con quien celebré un nuevo contrato de arrendamienifo y a
quien le pagaba los cédnones mensuales, encontrandose af dia. Luego de
repasar la jurisprudencia que de forma pacifica ha decantado este ftribunal,
decidié conceder la proteccién constitucional de los derechos al debido proceso,
a la defensa y contradiccion v al acceso a la administracion de justicia y, en
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consecuencia, le ordend a la autoridad judicial dejar sin efecte todo io actuado
dentro del proceso de restitucion de inmueble arrendado, a partir del auto que
decidié no escuchar al tutelante.

9.5. La misma regla jurisprudencial fue reiterada en las sentencias T-427 de
2014 y T-340 de 2015.

11.4. La Sala no desconoce Ja naturaieza consensual del confrato de
arrendamiento, que implica que no requiere para su perfeccionamiento que este
conste por escritc. Sin embargo, el numeral 1 del articulo 384 del Cédigo
General del Proceso exige que, en caso de no contar con prueba documental
del negocio juridico, la demanda de restitucion de inmueble arrendado se
acompariie de una prueba testimonial siquiera sumaria para demostrar su
existencia, esto es, un medio de conviccién que en principio no ha sido
controvertido, pero que ofrece certeza respecto de la celebracién del acuerdo y
de su vigencia {supra 8). En el presente caso, aungue de las declaraciones
extraprocesales puede inferirse una fecha de entrada en vigencia del contraio
de arrendamiento y el momento en que se inicié la mora en el pago de los
canones (1 de enero de 1996), no obra prueba alguna que permita dilucidar qu
ese convenio inicialmente celebrado con ia sociedad se encuentre vigente en la
actualidad. Obsérvese que hay un periodo extenso, desde el 1 de enero de
1996 hasta marzo de 2018, mes en que fue presentada la demanda de
restitucion, es decir, de mas de veinte afios, en que el seficr José Edilberto
Rodriguez no ha pagado canon de arrendamiento alguno. En ese orden, no se
encuentran argumentos que generen un convencimiento acerca de la existencia
del negocio juridico.

11.5. Como lo indicé la Sala Novena de Revision en la sentencia T-118 de 2012,
es un indicio en conira de la cerfeza del perfeccionamiento y vigencia del
conirato, el hecho de que se demande la restitucion del inmueble pasado un
.tiempo considerable después de la fecha en que se afirma la cesacion de pagos
por concepto de canones de arrendamiento (en esa ocasion habian franscurrido
seis afios). La tardanza en la reclamacién del derecho indica la incertidumbre
acerca de la existencia del negocio juridico, ademas contradice la regla de la
experiencia segun la que un amendador que se vea defraudado en sus
derechos acudird en un tiempo razonable a los tramites extrajudiciales y
Jjudiciales necesarios para obtener la restitucién del inmueble y el pago de las
rentas adeudadas.

11.6. Es cierto que el juez fiene el poder jurisdiccional de no escuchar al
demandado en un proceso de restitucién de inmueble amendado que se



AN # YR

Gz ## o S5 20 {%}Jd TS H
. /H-’_é‘g)?ﬁ T 7S T oIS

fundamenta en la falta de pago de la renta, hasta tanito este no demuestre estar a
paz y salvo con los canones que se afirman adeudados, siempre que obren
pruebas que le permitan tener certeza acerca de la existencia def confrato. Con
todo, en el presente caso, el material probatorio aportado por la parte demandada
en la fase inicial del proceso de restitucion, confrontado con el allegado por la
demandante, genera una incertidumbre respecio de la existencia real del negocio
juridico entre los demandantes y el demandado. Esta valoracién corresponde
realizarla al juzgador después de presentada la oposicion a la demanda, pues con
ella se adjunian los medios de conviccién que eventualmernite pueden airojar
serias dudas en relacion con el perfeccionamiento y la vigencia del contrato que
fundamenta la pretensién.

La Sala de Revision reitera que las cargas probatorias contenidas en ef nhumeral 4
del articulo 384 del Cddigo General del Proceso, referentes al pago de los
canones gue se sefialen como adeudados en la demanda y de los gue se causen
durante el juicio, no son exigibles al demandadc en un proceso de restitucion de
inmueble, cuando se presente incertidumbre sobre la existencia del contrato de
airendamiento, y tal supuesto de hecho hibiera sido alegado oportunamente por
este ¢ constatado directamente por el juez.

La Sala precisa que' aunque la regla j:;r;spmdéLc:' ! que exime al demandado de
pagar los cénones que se dicen adeudados en la demanda -como requisito para
ser oido dentro del proceso-, en los eventos en que hay serias dudas sobre la
existencia del confrato de amrendamiento como presupuesto factico, se establecié
en vigencia del articulo 424 de! Cédige de Procedimiento Civil, hoy derogado, esta
regla es aplicable a los procesos de restituciéon de inmueble arrendado que se
tramitan bajo el Codigo General def Proceso. Ef fundamento de esta determinacion
es la equivalencia sustancial entre los supuestos de hecho y las consecuencias
juridicas entre el articulo 424 del CPC y el hoy vigente articulo 384 del CGP.”

En consecuencia, Sefor Juez, respetuosamente le solicito se sirva levantar esta
orden proferida por su despacho en el numeral QUINTO del auto admisorio de la
demanda, de consignar a érdenes de! juzgado el valor total de los canones, en
atencion a que con las pruebas allegadas y lo manifestado en la contestacion,
mientras~se adelanta el proceso, donde se probara que no existe contrato de
arrendamiento algunc y se dicia la sentencia, es evidente que se ha planteado
duda o incertidumbre de la existencia del pretendido contrato de arrendamiento y
ordenar la deveolucion de los depésitos judiciales a nombre de mi representada.



e Comunicacién CE-GER-2018-02-070 del 23 de febrero de 2018 dirigida a la
administradora del Centro Comercial, por la Cooperativa.

s Acta de la reunién celebrada el 28 de febrero de 2018 por los miembros de
los consejos de administracion de ambas entidades, suscrita por los
respectivos presidentes.

e Comunicacion 729-ISLA-2018 del 16 de mayo de 2018 dirigida a la gerente
de COOSANANDRESITO por la entonces administradora del Centro
Comercial.

= Contrato de Concesién de espacio de area comuin del Edificic Centro
Comercial Sanandresito Lida., elaborado por la Copropiedad pero que no
fue suscrito por la Cooperativa, al no estar de acuerdo.

e Comunicacién del 02 de marzo de 2018 dirigida a la gerente de la
Cooperativa y suscrita por la entonces adminisiradora del Centro
Comercial.

+ Comunicacibn CE-GER-2018-03-0116 dirigida por la gerente de la
cooperativa, a la administradora del Centro Comercial, en la cual se les
adjunta un Convenio.

e Convenio elaborado por la Cooperativa, con las propuestas autorizadas por
el Consejo de Administracion.

e Constancia de no acuerdo No. 267 relacionada con la audiencia realizada
ante la Fundacién Liborio Mejia.

Constancia de
Estados Financieros del demandante, Edificic Ceniro Comercial San
Andresito la Isla, por los periodos 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021.

o Certificacion donde consta que la sefiora Martha Cecilia Diaz Rios fue

administradora del Centro Comercial.

INTERROGATORIO DE PARTE:

= Sclicito respetuosamente al Sefior Juez, se sirva fijar fecha y hora para la
practica de interrogatorio al Representante Legal de la entidad demandante,
el cual versara sobre los hechos de la demanda y lo manifestado en la
contestacion.

Zem

RATIFICACION TESTIMONIOS

Respetuosamente solicitc al Sefor Juez, se sirva citar a los siguientes “testigos”
que presentaron declaracion extraiuicio, para que se ratifiquen en lo manifestado:
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Cristébal Castillo

José Julian Maldonado
Janitza Baliesteros Navarro
Hernando Prada
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Cuyos correos electrénicos para la notificacion se encuentran en sus respectivas
declaraciones presentadas con la demanda.

ANEXOS

¢ Poder
o Las documentales sefialadas en las pruebas

e Constancia de cuatro (4) consignaciones en el Banco Agrario. en la cuenta
ae depbsitos judiciales del despacho, correspondientes a los valores que se
manifiesta en la demanda, presuntamente adeuda la Cooperativa, mas los
Jpresuntos-canones de enero a marzo del presente afo.

SOLICITUD

Atendiendo los fundamentos, pruebas y hechos presentados ante el Sefior Juez,
en esta contestacion, respetuosamente le solicito, se sirva dar por probadas las
excepciones propuestas, condenar en costas y agencias en derecho a la parte
demandante e igualmente, dar aplicacién a lo consagrado en el articulc 384 inciso
8° del numeral 4°, el cual consagra:

“Cuando se resuelva la excepcion de pago o la del desconocimiento del carécter
de arrendador, se condenara al vencido a pagar a su contraparte una suma igual
al treinta por ciento {30%) de la cantidad depositada o debida.”

cuales se adjuntaron a la demanda, las hicieron bajo la gravedad del
juramento, respetuosamente solicito al Sefior Juez, que una vez se prueben los
argumentos de la Cooperativa v se demuestre que no existi6 Contrato de

Arrendamiento, se compulsen copias a la Fiscalia General de la Nacion, para que
respondan por el delito de falso testimonio y fraude procesal.
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PRUEBAS

Respetuosamente solicito al Sefior Juez, se sirva tener como pruebas las que
obran en el expediente v ademas las siguientes:

DOCUMENTALES:

Contrato de Transaccién allegadc por la parte demandante (el cual ya se
encuentra en el expediente).

Reglamento de Propiedad Horizontal del Edificio Centro Comercial
Sanandresito, contenido en la Escritura Publica No. 700 del 9 de marzo de
1988 otorgada por la Notaria Séptima del Circulo de Bucaramanga.
Escritura Pablica No. 1097 del 25 de abril de 1988 otorgada por la Notaria
Séptima del Circulo de Bucaramanga, mediante el cual se adECin}G el
Reglamento de Propiedad Horizontal para incluir los linderos de los locales
Constancia de imposibilidad de Acuerdo No. 1313.00301-2011 del Centro
de Conciiiacion Congiliar.

Sentencia proferida por la Juez Novena Civil Municipal de Bucaramanga,
dentro del proceso con radicado 2014 00360 01.

Comunicacién 0375 ISLA-14 del 20 de agosto de 2014 suscrita por el
entonces presidente del Consejo de Administracion del Edificio Centro
Comercial Sanandresito.

Comunicacién CE-GER-2015-03-0113 del 06 de marzo de 2015, susciita
por la Gerente de la Cooperativa

Comunicacion de mayo de 2015, mediante la cual la firma VILLAMIZAR
CONSUEGRA Abogados Asociados, informa a la Cooperativa los
resultados de su analisis, suscrita por experto en Propiedad Horizontal,
doctor Roque Javier Villamizar (g.e.p.d.)

Comunicacién del 19 de agosto de 2015 suscrita por los entonces
presidentes de la Copropiedad y de la Cooperativa.

Acta de la reunion celebrada el 24 de agosto de 2015 entre los m{embros
de los consejos de ambas entidades.

Comunicacion del 13 de octubre de 2015 suscrita por el entonces
presidente del consejo de administracion de la Cooperativa.

Acta de la Reunion del 16 de octubre de 2015 realizada con los miembros
del consejo de administracion de ambas entidades.

Comunicacion CE-GER-2015-11-0464 del 24 de noviembre de 2015,
suscrita por el Gerente (E) de la Cooperativa y dirigida al entonces
administrador del Centro Comercial.

Constancia de envio por Servientrega, de la comunicacion anterior.
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Comunicacion del 18 de diciembre de 2015 enviando gueja la Copropiedad
a la Supersolidaria.

Comunicacion 20162500008051 dei 21 de enero de 2016 de la
Supersolidaria.

Comunicacion de enero 26 de 2016 de la Junta de Vigilancia.

Acta No. 043 de la XLili Asamblea General Ordinaria de asociados de
COOSANANDRESITO, realizada el 13 de marzo de 2016.

Derecho de peticion enviado a la Copropiedad solicitando el Acta de la
Asambiea realizada por elios el 6 de marzo de 2016.

Comunicacion 0233-ISLA-2016 de julio 19 de 20186, dirigida al Consejo de
Administracién de Coosanandresito y suscrita por el entonces presidente
'de! Conssjo de Administracion de la Copropiedad.

Comunicacion CE-GER-2016-07-0295 del 29 de julio de 2016 dirigida al
Consejo de Administracion del Edificio Centro Comercial Sanandresito,
suscrita por al Gerente de la Cooperativa y la asesora juridica.
Comunicacion No. 0301-ISLA-2016 del 5 de agosto de 2016 dirigida a los
miembros del Consejo de Administraciéon de la cooperativa, por la entonces
administradora del Centro Comercial.

Acta levantada en el Juzgado Noveno Civil Municipal de Bucaramanga,
mediante la cual se suspende el proceso con radicado 2014 00360

Solicitud dirigida a la Juez Novena Civil Municipal de Bucaramanga
solicitando la suspension del proceso, suscrita por ios apoderados tanto de
la Cooperativa, como del Centro Comercial.

Comunicacién elaborada por el entonces apoderado del Centro Comeicial,
para que fuera presentada a la Juez Novena Civil Municipal, la cual nunca
se presento. \

Coireo enviado por la suscrita ai entonces apoderado del Centro Comercial,”
indicandole porgué no estabamos de acuerdo con su comunicacion y por
qué no se firmaba.

Comunicacion del 06 de septiembre de 2017 suscrita por el Arquitecto
Antonio José Diaz Ardila, informando los tramites ante la Curaduria.
Formulario Unico Nacional suscrito por la entonces administradora del
Centro Comercial, para buscar el reconocimiento de la existencia de una
edificacion.

Censtancia de pago en la Curaduria para iniciar los trAmites de legalizacién
de ia consiruccidon realizada por la Cooperativa, sobre ias areas de su
propiedad localizadas en el 4° piso del Centro Comercial, de conformidad
con lo que se habia acordado por las asambleas de las dos entidades.
Comunicacion 0368-ISLA-2018 del 21 de febrero de 2018 dirigida a la
gerente de la Cooperativa por la entonces administradora del Centro
Comercial.



e Comunicacion CE-GER-2018-02-070 del 23 de febrero de 2018 dirigida a la
administradora del Centro Comercial, por la Cooperativa.

s Acta de la reunion celebrada el 28 de febrero de 2018 por los miembros de
los consejos de administracion de ambas entidades, suscrita por los
respectivos presidentes.

e Comunicacion 729-ISLA-2018 del 16 de mayo de 2018 dirigida a la gerente

de COOSANANDRESITO por la entonces administradora del Centro

Comercial.

Contrato de Concesion de espacic de area comun del Edificio Centro

Comercial Sanandresito Ltda., elaborado por la Copropiedad pero que no

fue suscrito por la Cooperativa, al no estar de acuerdo.

¢ Comunicacion del 02 de marzo de 2018 dirigida a la gerenie de la

Cooperativa y suscrita por la entonces administradora del Centro

Comercial.

Comunicacion CE-GER-2018-03-0116 dirigida por la gerente de la

cooperativa, a la administradora del Centro Comercial, en ia cual se les

adjunta un Convenio.

e Convenio elaborado por la Cooperativa, con las propuestas autorizadas por
el Consejo de Administracion.

e Constancia de no acuerdo No. 267 relacionada con la audiencia realizada

ante la Fundacion Liborio Mejia.

Constancia de

Estados Financieros del demandante, Edificio Cenirec Comercial San

Andresito la isla, por los periodos 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021.

» Certificacién donde consta que la sefiora Martha Cecilia Diaz Rios fue
administradora dei Centro Comercial.

L1]

INTERROGATORIC DE PARTE:

s Solicito respetuosamente al Sefior Juez, se sirva fijar fecha y hora para la
practica de interrogatorio al Representante Legal de la entidad demandante,
el cual versard sobre los hechos de la demanda y lo manifestado en la
contestacion.

RATIFICACION TESTIMONIOS

Respetuosamente solicitc al Sefior Juez, se sirva citar a los siguientes “testigos”
que presentaron declaracion extrajuicio, para que se ratifiquen en lo manifestado:
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Cuyos correos electronicos para la notificacion se encuentran en sus respectivas
declaraciones presentadas con la demanda.

ANEXOS

Poder
Las documentales sefaladas en las pruebas

o Constancia de cuatro (4) consignaciones en el Banco Agrario. en la cuenta
de depbsitos judiciales del despacho, correspondientes a los valores que se
manifiesta en la demanda, presuntamente adeuda la Cooperativa, mas los
‘presuntos-canones de enero.a marzo de! presente ano.

SOLICITUD

Atendiendo los fundamentos, pruebas y hechos presentados ante el Sefior Juez,
en esta contesfacion, respetuosamente le solicito, se sirva dar por probadas las
excepciones propuestas, condenar en costas y agencias en derecho a la parte
demandante e igualmente, dar aplicacion a o consagradc en e! articulo 384 inciso
6° del numeral 4°, el cual consagra:

“Cuando se resuelva la excepcion de pago o la del desconocimiento del carécter
de arrendador, se condenaré al vencido a pagar a su contraparte una suma igual
al treinta por ciento {30%) de la cantidad depositada o debida.”

Teniendo en cuenta que las personas que pasaron declaraciones extrajuicio, las
cuales se adjuntaron a la demanda, las hicieron bajo la gravedad del
juramento, respetuosamente solicito al Sefior Juez, que una vez se prusben los
argumenios de la Cooperativa v se demuestre que no existio Contrato de

Arrendamiento, se compulsen copias a la Fiscalia General de la Nacion, para que
respondan por ei delito de faiso testimonio y fraude procesal.
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NOTIFICACIONES

Las personales las recibiré, en la secretaria del despacho, en la Carrera 14 No.
35-26 Oficina 308 A de la ciudad de Bucaramanga, en el mévil 3106080634 o en
el correo electrénico emmasteffens@hotmail.com

Las partes, en las direcciones aportadas en la demanda.

Del Sefior Juez, atentamente,

EM

C.C. No. 41T797.427 de Bogota
T.P. No. 82.556 del Consejo Superior de la Judicatura
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