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REPUBLICA DE COLOMBIA
Rama Judicial

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO
ITAGUi

Veintiséis de abril de dos mil veintiuno

Auto Interlocutorio N° 739
05360 31 03 001 2020 00145 00

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 370 del C. G. del P., se dispone correr
traslado a la parte demandante en reconvencién de las excepciones de mérito
propuestas por la demandada en reconvenciéon RONSOSZKY S.A.S. dentro del término
legal concedido para ello, esto es, 15 de abril de 2021 (Consecutivo 07 C. demanda
reconvenciéon exp. electréonico), por el término de cinco (5) dias para los fines trazados

en la citada norma.

De otro lado, la demandada en reconvencién presenta objecion al juramento
estimatorio realizado en la demanda, aduciendo que lo reclamado corresponde es
a lo pagado por cuotas de administracidon y sus intereses remuneratorios,
aprovechdndose de un error en el texto del contrato, sin embargo, el compromiso por
parte de la demandante era asumir el pago de la administracién. Por ende, esta
Unidad Judicial considera improcedente dicha objecion de acuerdo a los postulados
del Art. 206 del C. G. del P., ya que no readlizan especificaciones razonadas de la
inexactitud de la estimacion econdmica en cuanto alos valores reclamados, sino que
corresponde es a la oposicion a la pretension como tal en cuanto a quién tenia a su
cargo la obligaciéon del pago de las cuotas de administracion, lo que serd objeto de
debate probatorio al momento de determinar silas pretensiones pueden abrirse paso,
por lo tanto no se le dard trdmite a la misma. Lo anterior, sin perjuicio de que, de ser

el caso, el Despacho adopte las medidas pertinentes.

Por Ultimo, se le reconoce personeria juridica al abogado Gustavo Adolfo Gomez
Giraldo con T. P. Nro. 111.312 del C. S. de la J., para que represente a la entidad

demandada en reconvencidn RONSOSZKY S.A.S., en los términos del poder conferido.
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NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ITAGUI, ANTIOQUIA
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Sefores
JUZGADO PRIMERO (1°) CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
ltaglii, Antioquia

REFERENCIA: VERBAL DE RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL
DEMANDANTE:  RONSOSZKY S.A.S.

DEMANDADO: MUEBLES FABRICAS UNIDAS S.A.S.

RADICADO: 2020 - 00145

GUSTAVO ADOLFO GOMEZ GIRALDO, mayor, vecino de Medellin, abogado en ejercicio,
identificado como aparece anotado al pie de mi firma, actuando como apoderado especial
de la sociedad RONSOSZKY S.A.S., segun poder que obra dentro del plenario, de forma
respetuosa y estando dentro de la debida oportunidad legal, procederé a dar contestacion a
la demanda de reconvencion, refiriéndome a hecho por hecho en los siguientes términos:

|. ALOS HECHOS DE LA DEMANDA

EN CUANTO AL HECHO PRIMERO: Es cierto.

EN CUANTO AL HECHO SEGUNDO: Es cierto.

EN CUANTO AL HECHO TERCERQO: Es cierto.

EN CUANTO AL HECHO CUARTO: Es cierto que asi esta redactado en el inciso segundo
de la clausula tercera del contrato, no obstante, ello obedeci6 a un error de tipo
mecanografico, pues el convenio al que las partes llegaron era que el pago de la
administracion corria por cuenta de la parte arrendataria y es por tal razén que los pagos
que se hicieron por dicho concepto fueron por cuenta de MUEBLES FABRICAS UNIDAS,
pago de la administracion que hizo hasta la fecha de desocupacion del local comercial.

EN CUANTO AL HECHO QUINTO: Es cierto.

EN CUANTO AL HECHO SEXTO: Es cierto.

EN CUANTO AL HECHO SEPTIMO: Es cierto.

EN CUANTO AL HECHO OCTAVO: Es cierto.

EN CUANTO AL HECHO NOVENO: Es cierto, pero frente a este hecho debe tenerse en
cuenta Su Seforia que, a partir del 1° de junio de 2020, la compafiia arrendataria dio
apertura a sus tiendas, tal y como fue informado a la comunidad en general a través de
medios publicitarios, en los cuales promocion6 sus productos en sus puntos de venta de
ltagUi y de Bello, excepto el del Centro Comercial Premium Plaza, ubicado en la ciudad de
Medellin.
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Debe tenerse en cuenta que las medidas adoptadas por el Gobierno Nacional relacionadas
con la continuidad del aislamiento obligatorio, con posterioridad al 1° de junio de 2020, no
restringieron la apertura de los establecimientos de comercio de compariias con actividades
mercantiles de igual o similar naturaleza a la que desarrolla la compafiia arrendataria,
incluso el centro comercial Premium Plaza abrié sus puertas al publico, adoptando los
protocolos de bioseguridad y medidas de aforo ordenadas por el Gobierno Nacional.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO: No es cierto. Para la época del 1° de junio de 2020, y
en adelante, la actividad econoémica de la arrendataria ya estaba habilitada para operar v,
fue a partir de esta fecha que el Gobierno Nacional permiti6 que, ciertos sectores
economicos, tendrian una apertura gradual.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO PRIMERO: Es cierto, nadie lo discute, circunstancias
extraordinarias como lo menciona el actor en reconvencion que también terminaron por
afectar los intereses econémicos de mi cliente y que hoy por hoy tratamos de sobrellevar.
Ahora, el hecho de que hayan ocurrido ese imprevisto que menciona la parte contraria, no lo
habilita para afectar los intereses de la parte arrendado al terminar unilateralmente el
contrato sin buscar formulas de arreglo.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO SEGUNDO: Es cierto; no obstante, debe tenerse en
cuenta que el cierre total del comercio solo se dio en los periodos comprendidos entre el 22
de marzo al 31 de mayo de 2020, es decir, setenta y un (71) dias. Luego, tanto personas
naturales como juridicas sobrellevamos la situacion, sobreponiéndonos a las circunstancias
actuales.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO TERCERO: Es cierto, hecho que sorprendié a todo el
mundo pero que no configura por su sola ocurrencia una imposibilidad absoluta, concluyente
y definitiva de continuar ejerciendo la actividad econdmica.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO CUARTO y al HECHO DECIMO QUINTO: No son
hechos que deban ser considerados como tal porque narran una situacion conocida por
todos, no las circunstancias de tiempo, modo y lugar en que ha de sustentarse una accion
judicial, cualquiera que sea, razén por la que me abstengo de pronunciarme frente a estos
hechos.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO SEXTO: Es parcialmente cierto. Si bien es cierto que las
prestaciones de futuro cumplimiento se afectaron de manera total en un periodo de tiempo,
esto es, dentro del periodo comprendido entre el 22 de marzo al 31 de mayo de 2020, no es
menos cierto que, a partir del 1° de junio de 2020, se reactivd en gran parte diversos
sectores de la economia, permitiéndose la continuidad de casi todas las actividades
econoémicas, entre ellas, la de la compafiia arrendataria. Consciente de la situacion, mi
cliente propuso férmulas de arreglo que la parte arrendataria no quiso atender, dandose a la
tarea de terminar unilateralmente el contrato como en efecto sucedid.
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EN CUANTO AL HECHO DECIMO SEPTIMO: No nos consta la situacion particular de la
sociedad arrendataria, por lo que debera probarse. No obstante, la compafiia arrendataria
es una de tantas miles de compariias que, ante la situacion acaecida, muchas de ellas
hicieron arreglos econdémicos con sus arrendadores y hoy en dia se mantienen en el
mercado, formulas de arreglo que siempre estuvieron de nuestra parte y que la compafiia
arrendataria no le satisfizo y tampoco quiso atender.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO OCTAVO: Es cierto que la sociedad MUEBLES
FABRICAS UNIDAS S.A.S. expuso su dificultad econémica a mi cliente, pero también es
cierto que mi defendida siempre estuvo abierta al didlogo para redefinir y recomponer las
prestaciones econémicas del contrato de arrendamiento, hecho que no se pudo lograr al
descifrarse la intencion de la parte arrendataria, la cual siempre fue la de terminar
unilateralmente el contrato.

EN CUANTO AL HECHO DECIMO NOVENO: No es cierto, por lo menos como lo hacer la
parte demandante en reconvencion. Es importante que quede claro Su Sefioria que, a la
parte arrendataria, se le propuso varias formulas de arreglo para que ambas partes pudieran
superar los efectos del covid19 entre el periodo comprendido del 22 de marzo al 31 de mayo
de 2020; en efecto, contd con todos los mecanismos alternativos de solucion de conflictos
para llegar a un arreglo econémico con mi cliente, pues la situacion acaecida también lo
perjudica, viéndose al final de todo que las intenciones de ambas partes no estaban
alineadas, pues, por un lado, mi cliente queria que el contrato se siguiera ejecutando, y por
otro lado, la sociedad arrendataria siempre quiso terminarlo, como unilateralmente asi lo
decidid.

Ahora bien, a nuestro juicio, la parte arrendataria utilizd como disculpa los meses de cierre
del comercio para terminar el contrato de forma unilateral, por lo que no estuvo dispuesto a
llegar a férmulas de arreglo o a conciliar.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO: Es cierto. Asesorado por esta parte suscribiente, mi
cliente se dio a la tarea de rentar el local comercial, pues sus ingresos personales y los de
su familia dependen exclusivamente del alquiler de dicho inmueble, logrando asi que, el dia
23 de octubre de 2020, se diera inicio a una nueva relacion contractual bajo las mismas
condiciones econdmicas que se tenia con el contrato celebrado con MUEBLES FABRICAS
UNIDAS S.AS.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO PRIMERO: No es cierto. A pesar de que haya
quedado asi en el texto del contrato, la parte arrendataria tenia claro que la cuota de
administracion corria por su cuenta, tanto es asi Sefior Juez que siempre pago
cumplidamente, esto es, desde el inicio y hasta la desocupacién del bien, las cuotas de la
administracion que en sendos recibos arrimaron al expediente, hecho del que nunca
expreso al arrendador ninguna inconformidad al respecto.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO SEGUNDO: Es falso. Como se menciona en el hecho
anterior, las cuotas de administracion eran claramente a cargo de la parte arrendataria.
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Ahora bien, si es que la obligacion era de la parte arrendadora, ¢por qué el arrendatario
siempre la asumi6 y nunca manifestd algun reparo frente a ello?

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO TERCERQO: Es cierto, pero éste no es un hecho.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO CUARTO: Es cierto, pero éste no es un hecho.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO QUINTO: No es cierto, es una apreciacion subjetiva y
conveniente de la parte demandante en reconvencién que admite todo tipo de criticas. El
hecho de que mi cliente se haya visto obligado a ofrecer en arrendamiento su local
comercial, como producto de la terminacidn unilateral por parte de la arrendataria, ésto no la
exime del pago de los perjuicios generados como producto del incumplimiento contractual.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO SEXTO: No me consta, que se pruebe.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO SEPTIMO: Es cierto. Ante el incumplimiento
contractual por parte de la sociedad MUEBLES FABRICAS UNIDAS, mi cliente se vio en la
necesidad de buscar un nuevo arrendatario, mas cuando los ingresos de él y los de su
familia dependen de ello.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO OCTAVO: Es cierto, no tiene misterio su revelacion,
en la que llama la atencién Sefior Juez que, las mismas condiciones econdmicas
establecidas en el contrato que se tuvo con la sociedad MUEBLES FABRICAS UNIDAS, se
conservaron para el nuevo arrendatario.

EN CUANTO AL HECHO VIGESIMO NOVENO: No es cierto, el contrato de arrendamiento
lo sepultd la parte arrendataria, ahora bien, esto generd un incumplimiento contractual de la
contraparte que se traduce en una reclamacion de perjuicios, lo cual es motivo de la
demanda principal.

EN CUANTO AL HECHO TRIGESIMO: No es un hecho Sefior Juez, no voy a pronunciarme
al respecto.

EN CUANTO AL HECHO TRIGESIMO PRIMERO: No es cierto, es una apreciacion de la
parte actora en reconvencion que raya con la subjetividad, ademas de que no es un hecho
frente a lo cual deba pronunciarme.

EN CUANTO AL HECHO TRIGESIMO SEGUNDO: No es cierto, es una apreciacion de la
parte actora en reconvencion que raya con la subjetividad, ademas de que no es un hecho
frente a lo cual deba pronunciarme.

EN CUANTO AL HECHO TRIGESIMO TERCERO: Es completamente falso, no es un error
del departamento de pagos de la arrendataria, quien tenia suficientemente claro que su
obligacion, a parte de cancelar el canon de arrendamiento, era el pago de las cuotas de
administracion durante todo el tiempo que se ejecutd el mismo. Por otro lado, vuelvo a
generarle la misma inquietud Su Sefioria y es que, si ello fuera asi, ¢Por qué razon la
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arrendataria siempre canceld el valor de las cuotas de administracién y nunca formuld
alguna objecion frente a lo particular?

EN CUANTO AL HECHO TRIGESIMO CUARTO: Es totalmente falso, nada mas alejado de
la realidad que lo afirmado en este hecho. Entendemos que el apoderado de la parte actora
en reconvencion alegue cualquier cosa para justificar los honorarios, pero para las partes
vinculadas al contrato de arrendamiento estaba suficientemente claro que el pago de la
administracion no estaba a cargo del arrendador sino de la arrendataria. Es mas, aporto
copia del contrato de arrendamiento con el nuevo inquilino, estableciéndose alli que el pago
de las cuotas de administracion es por cuenta del arrendatario, tal cual como siempre
ocurrié en el contrato que atiende a la causa de esta litis.

EN CUANTO AL HECHO TRIGESIMO QUINTO: Es falso. La parte que represento no tiene
por qué cubrir un pago que no le corresponde, es traido de los cabellos que el apoderado de
la parte actora en reconvencion realice ese tipo de aseveraciones cuando para las partes
sometidas al contrato estaba suficientemente claro que las cuotas de administracion corrian
por cuenta de la sociedad arrendataria, tanto asi que las cubrié sin haber realizado algun
reparo al respecto.

Il. A LAS PRETENSIONES

La demandada en reconvencion, esto es, la sociedad RONSOZKY S.A.S., se OPONE a
todas y cada una de las pretensiones de la demanda, tanto a las principales como a las
consecuenciales, solicitandole al despacho con todo respeto se disponga a imponer
condena en costas y agencias en derecho a la parte contraria.

lll. AL JURAMENTO ESTIMATORIO

La sociedad RONSOZKY S.A.S. objeta la cuantia estimada a las pretensiones de la
demanda por la sociedad MUEBLES FABRICAS UNIDAS S.A.S., por las razones que a
continuacioén me permito exponer:

La suma que pretende el actor en reconvencion es con respecto al pago de las cuotas de
administracion del local comercial objeto de arrendamiento, las cuales totalizo en la suma
de CUARENTA Y SEIS MILLONES CIENTO VEINTISEIS MIL DOSCIENTOS CINCO
PESOS M.L. (46.126.205), que obedece al total de lo que pagd por concepto de cuotas
de administracion y a sus intereses remuneratorios.

La parte contraria, aprovechandose de un error en el texto del contrato, sefiala a la
sociedad RONSOZKY S.A.S. como la encargada del pago de las cuotas de
administracion, desconociendo el pacto entre las partes y el acuerdo genuino que motivd
la celebracion del contrato de arrendamiento mismo, en el que dejaron clarisimo el
compromiso por parte de la sociedad MUEBLES FABRICAS UNIDAS S.A.S. en asumir
de manera exclusiva el pago de la administracion, hecho incontrovertible que ahora
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pretende descalificar la parte demandante en reconvencion, seguramente asesorado por
su apoderado, para contrariar una realidad que bien conoce, verificable en el terreno de
los hechos cuando mes por mes, y sin solucion de continuidad, asumio el pago de la
administracion como un acto de reconocimiento de su compromiso contractual.

De esta manera, objeto el juramento estimatorio presentado por la parte actora en
reconvencion, solicitindole Su Sefioria que, si a ello hay lugar, se generen las
consecuencias de las que trata el articulo 206 del Codigo General del Proceso.

IV. EXCEPCIONES DE MERITO

De manera muy suscita, me permito sustentar las siguientes excepciones:

1. LAS CIRCUNSTANCIAS IMPREVISTAS O IMPREVISIBLES DEL COVID19 NO
DEBIERON GENERAR COMO CONSECUENCIA LA TERMINACION UNILATERAL
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

A pesar de la situacion de emergencia sanitaria a la cual nos enfrentamos y las
restricciones impuestas a nivel nacional, departamental y municipal, no era posible
sostener que la comercializacion de muebles era inviable, porque al igual que los demas
sectores de la economia, y no por la existencia de esta situacion que es de caracter
transitoria, se puede llevar al traste con la negociacion emprendida entre las partes,
como en efecto sucedid, cuando la sociedad arrendataria termin6 unilateralmente el
contrato; en vez de darse a la negociacion como siempre lo buscd mi cliente, en buscar
salidas econdémicas que pudieran mantener la relacion contractual entre arrendador y
arrendatario, lo cual nunca le satisfizo o le intereso a la parte contraria.

2. EJECUCION FORZADA DE LA OBLIGACION.

Encuentra sustento en el hecho No. 7 de la demanda principal cuando alli disponiamos
que, en lo que respecta a la clausula penal, el cobro de dicha suma de dinero se
efectuaria sin necesidad de realizar requerimientos y sin menoscabo del cumplimiento
del contrato y el cobro de los perjuicios que se generen con el incumplimiento. En
consecuencia, la accion desplegada por la sociedad arrendataria, de terminar
unilateralmente el contrato, trae consecuencias pecuniarias que estan soportadas en las
pretensiones mismas de la demanda principal.

V. PRUEBAS SOLICITADAS

A. DOCUMENTALES: Se aporta como prueba documental la copia del contrato de
arrendamiento celebrado entre la sociedad RONSOZKY S.A.S. y la sociedad CENTRO
DE FORMACION DE ACTORES DE TRANSITO S.A.S., a efectos de probar que las
mismas condiciones economicas del contrato inicial se conservaron para este mismo
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contrato, por un lado; y por el otro, que las cuotas de administracién estan a cargo del
arrendatario, nada distinto con lo ocurrido frente al contrato anterior, con la particularidad
del error en el texto del que ya se conoce.

B. INTERROGATORIO DE PARTE: Solicito Sefior Juez que, en la fecha que usted
sefiale para el efecto, me permita interrogar al representante legal de la sociedad
MUEBLES FABRICAS UNIDAS, para que deponga sobre los hechos de la demanda y
su contestacion.

C. TESTIMONIAL: Solicito Sefior Juez que en la oportunidad que uste sefiale, se llame a
declarar al sefior DANIEL RESTREPO, identificado con cédula de ciudadania No.
71.526.417, domiciliado en la ciudad de Medellin, celular 3127735967, quien estuvo
acompafando a la sociedad RONSOZKY S.A.S. en la redaccion y elaboracion del
contrato de arrendamiento, por lo que conoce de primera mano las condiciones que se
dieron entre las partes frente al pago de las cuotas de administracién.

V1. DIRECCION PARA NOTIFICACIONES

El suscrito y su apoderado recibiran notificaciones judiciales en la Calle 16 No. 41-210
Ed. La Compaiiia Oficina 902 Medellin. Tel: 4768976 — 312 2876628 — 3108294085, o
también a los correos electronicos oficinaabogado@yahoo.es y
alejomejiaarango@icloud.com

Medellin, 15 de abril de 2021.

GUSTAVO ADOLFO GOMEZ GIRALDO
C.C. 71.773.014 DE MEDELLIN
T.P. 111.312. del C. Superior de la J.
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otorgamiento de poder RDO. 2020 00145

De Ao Mejfia (inversiones eeou@une.het.co)
Pata  ofitinaabogado@®yahoo.es
£C alejormejiaarango@idoud.cam

Fechn jueves, 15 de abril de 2021 1415 GMT-5

cordial saludo.

Adjunto poder para ser incorparado al trdmite con radicado 2020 00145, a efectos de que mi abogad test da an

Agustin Alejandro Mejia Arango

Seiores
JUZGADO PRIMERO (1°) CIVIL DEL CIRCUITO
Itagiif, Antioquia

REFERENCIA: DEMANDA DE RECONVENCION

(VERBAL DE INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL)
DEMANDANTE:  MUEBLES FABRICAS UNIDAS S.A.S.
DEMANDADO: RONZOSKY S.AS.
RADICADO: 2020 - 00145

ALEJANDRO MEJIA ARANGO, mayor de edad, vecino del municipio de El Retiro, Antioquia,
en mi calidad de representante legal de la sociedad RONSOZKY S.A.S., idenlificada con NIT.
900.215.488-9, manifiesto que confiero PODER ESPECIAL, AMPLIO Y SUFICIENTE a los
sefiores GUSTAVO ADOLFO GOMEZ GIRALDO y JAIME ANDRES ALZATE GAVIRIA, el
primero como principal y el segundo como sustituto, abogados en ejercicio, identificados civil y
profesionalmente como aparecen anotados al pie de sus firmas, para que en nombre y
representacion de la empresa CONTESTEN DEMANDA DE RECONVENCION que interpuso
en contra la sociedad MUEBLES FABRICAS UNIDAS S.AS. identificada con NIT.
890.929.175-8.

Mis mandatarios quedan facultados para recibir, conciliar, transigir, desistir, reasumir, interponer
recursos y en general para realizar todo cuanto fuere legal y necesario para el cumplimiento del
presente mandado.

Medellin. 15 de abril de 2021.

Atentamente,

A

ALEJANDRO MEJIA ARANGO
C.C. 8.310.693
R.L. RONSOZKY S.AS.

NIT.900.215.4889
/

D)
/ TAVO FO GOMEZ GIRALDO
/C.C. 71773014

—TP.111.312DEL C. SDELA J.
E MAIL: oficinaabogado@yahoo.es

JAIME ANDRESALZATE GAVIRIA
C.C.71.382.135

TP.160.533 DELC.SDE LA J.

E MAIL: jaimealzateabogado@gmail.co
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA INMUEBLE(S) DE USO COMERCIAL
N. 42013

CUIDAD Y FECHA: MEDELLIN, OCTUBRE 23 DE 2020/

Z

)

ARRENDADOR(ES): RONSOZKY SA.S {‘:a \ Ve &
. NIT. 900.215.488-9 = A '

REPRESENTANTE LEGAL: AGUSTIN ALEJANDRO MEJIA ARA O,.'r Mo/
C.C 8.310.693 Oragia @

ARRENDATARIO(S): CENTRO DE FORMACION DE ACTORES DE
' TRANSITO SA.S
NIT. 900.900.469-7
-~
REPRESENTANTE LEGAL PRINCIPAL: JOSE GUSTAVO JIMENEZ ARANGO
S C.C 70.030.815

DEUDOR(ES) SbLIDARIO(S)’:‘ : LUIS CARLOS GIRALDO RAMIREZ
C.C 70.045.918 g

MOTOTRANSPORTAMOS S.A.S
NIT. 800.046.457-2

REPRESENTANTE LEGAL: LUIS CARLOS GIRALDO RAMIREZ
C.C 70.045.918

VALOR DEL CANON DE ARRENDAMIENTO: $18.500.000 + IVA _
DIECIOCHO MILLONES QUINIENTOS MIL
PESOS

CUOTA DE ADMINISTRACION: $5.185.000
CINCO MILLONES CIENTO OCHENTA Y CINCO
MIL PESOS MAS IVA

DIRECCION DEL(LOS) INMUEBLE(S): CARRERA 43 A # 30-25PRIMER PISO LOCAL

1275 CENTRO COMERCIAL PREMIUM PLAZA
, de MEDELLIN

FOLIO(S) DE MATRICULA INMOBILIARIA: N°001-969663 de MEDELLIN SUR

PLAZO: 5 ANOS

FECHA DE INICIO: 23/10/2020

FECHA FINAL: 22/10/2025

FECHA DE ENTREGA MATERIAL DEL LOCAL: 26/10/2020
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CLAUSULAS

inmobiliaria correspondiente, obligandose EL (LOS) ARRENDATARIO(S) a pagar un céh"
arrendamiento mensual a favor del(los) ARRENDADOR(ES), asi como a destinar el (los) bien(es
exclusivamente para CENTRO DE FORMACION DE INFRACTORES DE TRANSITO.

LINDEROS: los linderos que identifican el inmueble son:

SEGUNDA - LEGISLACION: El presente contrato se regira en todas sus partes por las clausulas aqui
consignadas, por los términos del Cédigo de Comercio, Cadigo Civil y demas normas concordantes,
reglamentarias o complementarias vigentes.

TERCERA - FORMA DE PAGO: El(los)ARRENDATARIO(S) se obliga(n) a pagar al (los)
ARRENDADOR(ES) en su fotalidad, anticipadamente dentro de los cinco (5) primeros dias mensuales, es
decir, entre el 1y el 5 de cada mes, en la cuenta corriente # 00542500873 del banco BANCOLOMBIA, 0 a
quien el(los) arrendador(es) autorice(n) o delegue(n) previamente y por escrito para recibir los dineros por
dicho concepto. PARAGRAFO PRIMERO: En caso de mora o retardo en el pago del precio del canon
mensual de arrendamiento, el(los) ARRENDATARIO(S) reconocera(n) y pagara(n) a favor del(LOS)
ARRENDADOR(ES), los intereses de mora a la tasa maxima permitida por ley. PARAGRAFO-SEGUNDO:
La mera tolerancia del(los) ARRENDADOR(ES) en aceptar el pago del precio del canon de arrendamiento
con posterioridad a su vencimiento, no se entenderd como animo de novacion o de modificacion del
termino establecido para el pago en este contrato. PARAGRAFO TERCERO: En razon de que el bien
inmueble sera entregado materialmente al arrendatario el dia 26 de octubre de 2020, sin embargo la fecha
del pago del canon de arrendamiento estipulado en la presente clausula se pact6 dentro de los 5 primeros
dias mensuales, es decir entre el 1y 5 de cada mes, y no mes contractual, se estipula entre las partes que
los periodos no seran divisibles, salvo el primero, en el cual la fecha de iniciacion del contrato no coincide
con la fecha en la que principia el mes calendario. Por lo cual EL ARRENDATARIO se obliga a pagar
previo a la entrega del inmueble la suma que, en proporcion, corresponda a la fraccion del mes de octubre
de 2020, luego de esto, los periodos no podran fraccionarse. Una vez realice dicho pago continuara
pagando el valor del canon de arrendamiento en el plazo estipulado en la presente clausula, es decir, de
manera anticipada entre el 1y 5 de cada mes.
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bddmente dentro de los cinco (5) primeros dlas del respectivo mes, el cual correspondea<
MILLONES CIENTO OCHENTA Y CINCO MIL PESOS (5.185.000), conforme la faé\:
-‘fom_R_p ' admmistracién de la copropiedad, en la cual se indicara su forma de pago, asi como los r
_incrementos a su valor, que posteriormente sean aprobados.

QUINTA - PRORROGAS: Si a la fecha de vencimiento del término inicial del presente contratofe.,."
cualquiera de sus prorrogas, ninguna de las partes ha dado aviso a la ofra de su intencion delf——darlo Por’
terminado con una antelacion no menor a tres (3) meses a la fecha de vencimiento, el presente Pontr o<dle

arrendamiento se entenderd prorrogado por periodos sucesivos de un (1) afio.

SEXTA - REAJUSTE DEL CANON DE ARRENDAMIENTO: Cada 12 meses de ejecumén de’este* -.:"eJ f’f
contrato, en sus prorrogas técitas o expresas o de renovacion en forma automatica, el precio mensuaLdeI
arrendamiento se reajustard en un porcentaje del indice de Precios al Consumidor decretado por eI
gobierno nacional para el afio calendario inmediatamente anterior a aquél en que deba efectuarse el
respectivo reajuste del canon mas DOS PUNTO CINCO (2.5) puntos porcentuales.

SEPTIMA - SERVICIOS PUBLICOS: A partir del momento en que el inmueble arrendado sea entregado
al(los) ARRENDATARIO(S) y hasta la fecha de su desocupacion y entrega a total satisfaccion del (los)
ARRENDADOR(ES), seran a cargo de El(los) ARRENDATARIO(S) el pago de la respectiva Facturacion de
los servicios publicos con que cuenta el inmueble.

OCTAVA - OBLIGACIONES DEL(LOS) ARRENDATARIO(S): 1. Pagar el precio del canon arrendamiento
y de cuota de administracion, dentro del plazo y en los términos establecidos en el presente contrato. 2.
Cuidar el(los) inmueble(s) y las cosas recibidas en arrendamiento. En caso de dafios o deterioros distintos
a los derivados del uso normal o el desgaste natural, que fueren imputables al mal uso del(los) inmueble(s),
0 a su propia culpa, el(los) ARRENDATARIO(S) debera(n) efectuar oportunamente y por su cuenta las
reparaciones o sustituciones necesarias. 3. Pagar oportunamente los servicios publicos domiciliarios,
realizar los tramites y asumir los costos requeridos para su disfrute en la ejecucion del presente contrato. 4.
Cumplir las normas consagradas en los reglamentos de Propiedad Horizontal, sus modificaciones o
adiciones. 5. Notificar expresamente su deseo de terminar el presente contrato al(los)
ARRENDADORES(S), con tres (3) meses a la fecha de vencimiento, o de cualquiera de su prérrogas,
mediante el envio de comunicado escrito a través de servicio postal autorizado. 6. No Subarrendar y/o
ceder el(los) Inmueble(es) sin contar con autorizacion, previa y expresa del(los) ARRENDADOR(ES). 7.
Permitir previa notificacion, la realizacion de visitas por parte del(los) ARRENDADOR(ES) y/o sus
mandatarios, para verificar el estado del(los) bien(es) dados en arrendamiento. OBLIGACIONES DEL
ARRENDADOR: 1. Entregar el(los) inmueble(s) dado(s) en arrendamiento al(los) ARRENDATARIO(S) en
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vencimiento para los contratos con vigencias mferlores a seis (6) meses, o de cualquiera de su prorrdg’as, :
mediante el envio de comunicado escrito a través de servicio postal autorizado. 4. Realizar las
reparaciones que de acuerdo con la ley sean de su cargo, para mantener el inmueble en condicitn d” 3

servir para los fines que ha sido tomado en arrendamiento. )}ET

NOVENA —- RECIBO Y ENTREGA: El(los) ARRENDATARIO(S) declara(n) que ha(n) recibido a c%u-t
satisfaccién el(los) inmueble(s) objeto de este contrato en la fecha indicada en el encabezado :es}e “‘u Wea
contrato, en buen estado de servicio y presentacion, conforme al inventario que suscribe por separadg “-.,'Q(_‘f}‘“i/"_

que se considera incorporado a este documento; que se obliga a cuidarlo, conservarlo y mantenerlo y, qué:-
en el mismo estado lo restituira al(los) ARRENDADOR(ES).

DECIMA - MEJORAS: El(los) ARRENDATARIO(S) no podré(n) realizar ningln tipo de mejoras,
adecuaciones o adiciones en el inmueble arrendado, distintas de las locativas sin el consentimiento previo,
expreso y escrito del(los) ARRENDADOR(ES).

DECIMA PRIMERA — GOOD WILL O PRIMA: El(los) ARRENDATARIO(S) manifiesta(n) que no han
pagado suma alguna por concepto de Good — Wil o prima por el(los) inmueble(s) dado(s) en
arrendamiento y en consecuencia no podra(n) cobrar ningin dinero por estos conceptos al(los)
ARRENDADOR(ES) a la terminacién del contrato. Igualmente, estipulan expresamente las partes que este
contrato no formaré parte integral de ningin establecimiento de comercio y que, por lo tanto, la enajenacion
que eventualmente se realice del que se encuentre ubicado en el inmueble, no solo no transfiere ningdn
derecho de arrendamiento al adquiriente, sino que constituye causal de terminacion del contrato, toda vez
que el arrendatario se obliga expresamente a no ceder, a no subarrendar el inmueble, ni transferir su
tenencia. Para los efectos legales, esta estipulacién equivale a la oposicion a que se refiere el numeral 3
del articulo 528 del Codigo de Comercio, de tal suerte que la responsabilidad del arrendatario no cesara
con la enajenacion del establecimiento, ni con el aviso de la transferencia, ni atin con la inscripcién de la
enajenacion en el Registro Mercantil.

DECIMA SEGUNDA - CLAUSULA PENAL: El incumplimiento de cualquiera de las partes de lo pactado
en este contrato, constituira a la parte que incumpla, en deudor de la otra parte en una suma equivalente a
tres (3) canones mensuales de arrendamiento, segtn el monto vigente al momento de tal incumplimiento, a
titulo de pena, que sera exigible sin necesidad de realizar requerimiento alguno, a los cuales renuncian los
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7.
\2
@ s y deudores soiidarlos y sin menoscabo del cumplimiento del contrato y el ¢olipd

2
)
Q.
L
PO

especialmente a los contenidos en los articulos 1594 y 2007 del Cadigo Civil relativos a la constitucion en
mora y a todo tipo de requerimiento previo para constituir su incumplimiento, asi como al derech@ de
retencion por cualquier causa. 1‘1

DECIMA CUARTA — SUBARRIENDO Y CESION: El(los) ARRENDATARIO(S) no esta(n )facultaﬂo hpacs
ceder o subarrendar el (los) inmueble(s), sin contar con la autorizacion previa y escr[ta deI(Los)
ARRENDADOR(ES); so pena que el(los) ARRENDADOR(ES) pueda(n) dar por terminado el corﬂrato dg’ -'f"wu /
arrendamiento y exigir la entrega inmediata del inmueble. El(los) ARRENDATARIO(S) ylo DEUDOR(ES
SOLIDARIO(S) autoriza(n) y acepta(n) cualquier cesion del presente contrato que haga(n) eI(Ios)
ARRENDADOR(ES) para lo cual bastard la comunicacién enviada por correo certificado al(los)
ARRENDATARIO(S). La notificacién se entenderd surtida desde la fecha de envio de la citada
comunicacién.

DECIMA QUINTA — EXENCION DE RESPONSABILIDAD: El(los) ARRENDADOR(ES) no asume(n)
responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que el(los) ARRENDATARIO(S) pueda(n) sufrir por
causas atribuibles a terceros, o provenientes de sus empleados o dependientes, por robos, hurtos, o por
siniestros  causados por incendio o inundacién. Seran de cargo, costo y obligacion del(los)
ARRENDATARIO(S) las medidas de seguridad del inmueble objeto de este contrato.

DECIMA SEXTA - EXIGIBILIDAD Y MERITO EJECUTIVO: Las obligaciones de pagar sumas de dinero a
cargo del(los) ARRENDATARIO(S) y/o DEUDOR(ES) SOLIDARIO(S), seran exigibles ejecutivamente con
base en el presente contrato de arrendamiento y de conformidad con lo dispuesto en los Codigos Civil,
Cédigo General del Proceso, Cédigo de Comercio, y demas normas reglamentarias o complementarias. En
caso de mora en sus obligaciones, el(los) ARRENDATARIO(S) ylo DEUDOR(ES) SOLIDARIO(S),
reconocera(n) al(los) ARRENDADOR(ES) intereses de mora a la tasa méaxima legal permitida por la
Superintendencia Financiera de Colombia, gastos de cobranza judicial en los cuales el arrendador por su
cuenta o por medio de terceros deba incurrir en procura del pago del saldo adeudado, sin perjuicio del
cobro de la clausula penal pactada por las partes. El(los) ARRENDADOR(ES) podra(n) cobrar
ejecutivamente el valor de los Cénones de Arrendamiento adeudados, cuotas de administracion, los
intereses de mora, la pena pactada en este contrato, los servicios publicos dejados de pagar y la
indemnizacién de perjuicios bastando la sola afirmacion y la presentacion de este contrato que para tal
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"’o :
DECIMA SEPTIMA - ABANDONO DEL INMUEBLE: Al suscribirse este contrato” Shas
ARRENDATARIO(S) ylo DEUDOR(ES) SOLIDARIO(S), faculta(n) expresamente EI(Ios)
ARRENDADOR(ES) para ingresar al inmueble y recuperar su tenencia con el solo requisito de la__=#
presencia de dos testigos, en procura de evitar el deterioro o el desmantelamiento de tal inmu blei”“fj,;,fj e
siempre que por cualquier circunstancia el mismo permanezca abandonado o deshabitado y qd ‘ :
exposicion al riesgo amenace la integridad fisica del bien o de sus vecinos. PARAGRAFO: Que ¥
expresamente entendido que, de darse este evento, no se considerard terminado el contra’[o y
continuarén vigentes las obligaciones a cargo de EL ARRENDATARIO hasta la fecha prevista para que r'f‘]f"f’""—*”
venza el término. inicial, la prorroga o renovacion vigente, y en su defecto se aplicaran la clausulas R ,
penales e indemnizatorias del caso.

DECIMA OCTAVA - DEUDORES SOLIDARIOS: Son deudores solidarios del presente contrato las
personas asi identificadas en el encabezado y/o firma del mismo, quienes se declaran deudores del(los)
ARRENDADOR(ES), en forma solidaria e indivisible junto con el(los) ARRENDATARIO(S), de todas las
cargas y obligaciones contenidas en el presente contrato, tanto durante el término inicialmente pactado
como durante sus prdrrogas o renovaciones expresas y tacitas y hasta la restitucion material del inmueble
a satisfaccion del(los) ARRENDADOR(ES) y el pago total de las obligaciones pendientes. Respondera(n)
por el cumplimiento y pago por concepto de canones de arrendamientos, servicios publicos,
indemnizaciones, dafios en el inmueble, cuotas de administracion, clausulas penales, gastos de cobranza,
gastos judiciales, costas procesales y cualquier otra derivada del contrato, las cuales podran ser exigidas
por el(los) ARRENDADOR(ES) a cualquiera de los obligados por la via ejecutiva, sin necesidad de
requerimientos privados o judiciales; En caso de abandono del inmueble, cualquiera de los arrendatarios
ylo deudores solidarios podra hacer entrega validamente del inmueble al ARRENDADOR(ES) o a quien
éste sefiale en la forma y términos sefialados en este documento. Para este exclusivo efecto, el(los)
ARRENDATARIO(S), otorga(n) poder amplio y suficiente a uno o cualquiera de los DEUDOR(ES)
SOLIDARIO(S) al suscribir el presente documento.

DECIMA NOVENA -GASTOS E IMPUESTOS: El(los) ARRENDATARIO(S) y/o DEUDOR(ES)
SOLIDARIO(S) pagara(n) todos los gastos e impuestos que ocasione el presente contrato, incluidos los
que se causen con ocasion de su prorroga o renovacion llegado el caso, tales como el Impuesto al Valor
Agregado.
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&
- ESPACIOS EN BLANCO: El(los) ARRENDATARIO(S) y/o DEUDOR(ES) SO IDR&ED%\}L %
presamente aI(Ios) ARRENDADOR(ES) para llenar en este documento ios espamoé e blai}cb

VIGESIMA PRIMERA - CAUSALES DE TERMINACION: Las siguientes son causales justaS*g 3
terminacion del contrato en favor del ARRENDADOR(ES), estableciéndose que en caso de violacién o
incumplimiento de cualquiera de ellas por parte del(los) ARRENDATARIO(S) ylo DEUDOR(ES)
SOLIDARIO(S), el(los) ARRENDADOR(ES) podra(n) exigir el(los) ARRENDATARIO(S) la ent@gaiqgffﬁ\“‘x\
inmueble sin necesidad de desahucio, pago de indemnizacion o penalidad alguna, ni de los requelimigrfosy: # @&,
prevtstos en la ley: (i) La cesion o subarrlendo del Inmueble objeto del presente contrato SL )¢

Canon de Arrendamiento y de la cuota cie administracion dentro del término prevnsto en el reseufe\,,
contrato; (iv) La destinacion del inmueble para fines ilicitos o contrario a las buenas costumbres, tbque] ey
representen peligro para el inmueble o para la salud de sus habitantes; (v) La realizacién de mejoras
modificaciones o ampliaciones del inmueble sin autorizacion previa, expresa y escrita del arrendador, asi
como la realizacion de mejoras, modificaciones o ampliaciones del inmueble sin el cumplimiento de los
requisitos legales tales como licencias de construccién y permisos, entre ofras autorizaciones necesarias

que deban ser expedidas por las autoridades competentes; (vi) La carencia de los permisos y licencias
exigidos por las autoridades para el ejercicio de la actividad y apertura del inmueble conforme a la
destinacion sefialada en el presente contrato; (vii) La mora en el pago de las cuentas de los servicios
publicos que generen suspension de los mismos por parte de la entidades prestadoras del servicio; (viii) La
modificacién de las instalaciones de los servicios publicos; (ix) Impedir, por causas imputables al
arrendatario, que el arrendador y/o el propietario asegure el inmueble; (x) El abandono del inmueble; (xi)
Incumplir las disposiciones normativas establecidas en el reglamento de propiedad horizontal, en caso de

que el inmueble esté sometido a él; (xii) Las demas previstas en la ley.

VIGESIMA SEGUNDA - LAVADO DE ACTIVOS Y FINANCIACION ALTERRORISMO: Las partes
garantizan que ni ellas, ni sus socios, accionistas, ni vinculados o beneficiarios reales: (i) han estado, se
encuentran, o temen ser incluidos en alguna de las listas que administra la Oficina de Control de Activos
del Departamento del Tesoro de los Estados Unidos de América; (i) no tienen investigaciones en curso, ni
han sido sindicados o condenados por narcotrafico, financiacién al terrorismo, ni lavado de activos; v, (iii)
sus bienes, negocios y los recursos con los que cumpliran el presente Contrato, al igual que los de sus
accionistas, si aplica, provienen de actividades licitas. Cada una de las partes se obliga a notificar de
inmediato a su contraparte cualquier cambio a las situaciones declaradas en el presente numeral,
informando las medidas que tomara para mitigar los dafios que ello pueda causar. No obstante lo.anterior,
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VIGESIMA TERCERA - SEGURO DE CUMPLIMIENTO DE ARRENDAMIENTO: Es volunta e
PARTES suscribir poliza de seguro de cumplimiento de contrato de arrendamiento, para asegurar el"50%.
del valor de las siguientes obligaciones: Canon de arrendamiento, IVA y cuota de administracion. A su yez \===|__
Ias partes acuerdan que el valor correspond|ente al pago de la prima del seguro durante su pf‘“ﬂnera*‘

4
cumplida la primera vigencia de la péliza de seguro, la obligacion de renovar y el correspondlen‘te pagex ;"'“ J
corresponder4 en totalidad al ARRENDADOR. | LoD e ,.;-:-.f

—~T—
=
-

PARAGRAFO PRIMERO: La contratacion de la péliza a la que se refiere la presente clausula no exonera a ‘
EL ARRENDATARIO de su obligacién de indemnizar a EL ARRENDADOR por todos los perjuicios
derivados del incumplimiento del contrato que no fuesen cubiertos por la péliza mencionada o en exceso

de esta, a su vez tampoco exonera a EL ARRENDATARIO del pago que debera realizar a la aseguradora

en virtud del derecho de subrogacién que tendra la aseguradora por los valores indemnizados, los cuales
podran ser recobrados por esta.

VIGESIMA CUARTA - TERMINACION ANTICIPADA DEL CONTRATO: El arrendatario se obliga
expresamente a cumplir con la totalidad de la vigencia del contrato de arrendamiento y sus eventuales
prorrogas. No obstante, después de terminado el segundo afio de ejecucion del presente contrato, en virtud
de que el ARRENDATARIO: CENTRO DE FORMACION DE ACTORES DE TRANSITO " CEFATRANS ",
es una entidad creada por disposicion legal como ente de apoyo a los organismos de Transito, en
desarrollo de la Ley 769 de 2002, por lo cual LAS PARTES estipulan que, si por disposicién del Gobierno
Nacional, se determine la terminacion de dichos centros de apoyo, o surja la imposibilidad de seguir
operando por cualquier motivo, esta sera una causal aceptada por el ARRENDADOR, para dar por
terminado, de comun acuerdo el presente contrato, y solo quedara a cargo de ARRENDATARIO, el valor
de los canones pendientes incluido IVA vy las cuotas de administracién corridas hasta ese momento, sin
pago de indemnizacion alguna, sin embargo, dicha terminacién anticipada solo podra ser aplicada con el
lleno de los siguientes requisitos: luego de terminado el segundo afio de ejecucién del presente contrato de
arrendamiento y a su vez que tal prohibicién se haga efectiva. En caso de que se genere la terminacion
del contrato anticipadamente por una causa diferente a las establecidas en este contrato y en la ley, EL
ARRENDADOR podra hacer efectiva la clausula penal y a su vez solicitar indemnizacion por perjuicios.
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*aferfdado, el arrendatario se abstendra de retirarla y esta pasara a formar parte integra del bien lnmuebfe 7

‘miaria el

arrendado, sin que haya lugar a indemnizacién o reconocimiento de pago a mejoras por @arte deI'Ov-

Para constancia se firma por las partes, el 26 de OCTUBRE de 2020 y declaramos que hemos reCIbldG uh /
copia del presente contrato. \“‘-r;_,/“‘

EL(LOS) ARRENDADO
) ' Huella indice derecho

Firma

Nombre:  RONSOZKY S.A.S

Nit. 900.215.488-9

Rep. Legal:  AGUSTIN ALEJANDRO MEJIA
ARANGO

C.C. 8.310.693

Direccién:

Ciudad:

Teléfono

Correo

electronico:
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ARRENDATARIO(S):

7y

" Nombre:  CENTRO DE/FORMACION DE
| ACTORES DE TRAKSITO S.A.S
Nit. 900.900.469-7

Rep. Legal 0§ GUSTAVO JIMENEZ ARANGO
Suplente:

C.C. 70.030.815
Direccidn:

Ciudad.

Teléfono

Correo

electronico:

. .-._ k I

Teléfono

A AW\
e
IIRTUDEAUA SN

MOTOTRANSPORTAMOS B.A’S
N.'t ‘!IllA. /4 m.
“Rep oG LS GARLOS GIRALDO RAMIREZ
.C. 70.045.918
Dirgteién:
Tefon'o
Correo
electronico:

Nombre:
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777 NOTARIA 15 DE MEDELLIN >~ ANTIOQUIA \
DILIGENCIA DE RECONOCIMIENTO DE FIRMA Y CONTENIDO DE
DOCUMENTO PRWADO

| Articulo 68 Decreto-Ley 960 de 1970 y Decreto 1069 de 2015 :
En Medellin, Departamentc de' Antioguia, R_em’:bli de
Colombia; el 26-10-2020, en la Notaria Quince {15) del Circulo

de Medellin, comparecio:
LUIS_CARLOS| GIRALDO RAMIREZ, |dent|fu:ado con CC/NUIP

FABIO ALBERTO ORTEGA MARQUEZ
Notario quince {15) del Cireul o de Medellin

.com.co
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Colombia, el 26-10-2020, 'en la Notaria Quince {15) del Clrculu
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#0070030815 'y ~declaro que la| firma que aparece en el
presente documento €es suya yelco nido es cierto.

compareciente fue i
linea contra la base de datos de la Regstraduna Nacional del
Estado Civil, y autorizd el tratamiento de sus datos personales.
FABIO ALBERTO ORTEGA MARQUEZ
Notario quince/{15) el ercu‘lo de Medellin

Consulte este d o &n WV,
Miimero Unico de Transaccion: 1u7v5qp 2
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DILIGENCIA DE RECONOCIMIENTO DE FIRMA Y CONTENIDO DE
DOCUMENTO PRIVADO
Articulo 68 Decreto-Ley 960 de 1970 y Decreto 1069 de 2015

27243

Eh Ig c1udad deyﬁlledellln Departamento de Antioquia, Republica de Colombia, el veintisiete (27) de
oc"cubre.de dgs mil veinte (2020), en la Notaria Diecisiete (17) del Circulo de Medellin, comparecio:

AGJJSTIN ALEJANDRO MEJIA ARANGO, identificado con Cédula de Ciudadania/NUIP #0008310693 i
declard que la'firma que aparece en el presente documento es suya y el contenido es cierto.

e e irma autégrafa -------- 10/2020 - 10:36:20:873 T T
/ Firma autografa 27/10/2020 - 10:36:20:87 onoone w&‘ /

i t:a'd@ mé’d’ante
cotejo biométrico en linea de su huella dactilar con la mformaaon biografica y biométr ea”dé la base
de datos de la Registraduria Nacional del Estado Civil.

Acorde a la autorizacién del usuario, se dio tratamiento legal relacionado con la proteccion de sus
datos personales y las politicas de seguridad de la informacién establecidas por la Registraduria
Nacional del Estado Civil.

Este folio se asocia al documento que contiene la siguiente informacién CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO COMERCIAL*CUATRO EJEMPLARES*.

MARIA LUISA LONDONO ARRUBLA
Notaria diecisiete (17) del Circulo de Medellin - Encargada

Consulte este documento en www.notariasegura.com.co
Numero Unico de Transaccién: 2d95hniklOoe
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Sobre la fuerza mayor, dice el Articulo 64 del Codigo Civil Colombiano:

“Se llama fuerza mayor o caso fortuito el imprevisto o que no es
posible resisti, como un naufragio, un terremoto, el
apresamiento de enemigos, los actos de autoridad ejercidos por
un funcionario publico, etc.”

En tanto que, sobre la imprevisidn, reza el articulo 868 del Codigo de
Comercio:

“Cuando circunstancias extraordinarias, imprevistas 0
imprevisibles, posteriores a la celebracion de un contrato de
gjecucion sucesiva, periodica o diferida, alteren o agraven la
prestacion de futuro cumplimiento a cargo de una de las partes,
en grado tal que le resulte excesivamente onerosa, podra ésta
pedir su revision”.

Asi las cosas, la fuerza mayor es un imprevisto que, por su
irresistibilidad, exonera de responsabilidad al deudor, pues la prestacion
se hizo de imposible cumplimiento.

En cambio, la teoria de la imprevision se invoca, no para solicitar una
exoneracion total de responsabilidad en el cumplimiento de la
obligacién, sino para provocar, a traves de una accion judicial, que el
Juez proceda a examinar las circunstancias que hayan alterado las
bases del contrato y ordene, si ello es posible, los reajustes que la
equidad indique; 0 que, en caso contrario, decrete la terminacion del
contrato.

Cuando en la excepcion de fondo que se examina el reconvenido
manifiesta que las pretensiones de la demanda no deben prosperar,
toda vez que la venta de mobiliario no se hizo imposible por cuenta del
Covid 19, entendié que en la demanda de reconvencion se estaba
solicitando una exoneracion total de responsabilidad por la llegada de
un hecho imprevisto al que no era posible resistir;, cuando en realidad
lo que se solicitaba era la revision de un contrato de arrendamiento, con
el fin de que el Honorable Despacho procediera a examinar las
circunstancias que hubiesen alterado las bases del mismo y ordenare,
si ello fuese posible, los reajustes que la equidad indique; 0 que, en caso
contrario, decretase la terminacién del contrato.

Ante tal error, se debera desestimar la excepcién y, en la medida en que
se insista en pedir la ejecucién de un contrato que, por lo demas y lo
manifestado en la respuesta a la demanda inicial, ya no es posible
ejecutar, entonces se proceda a la revisién solicitada, entendiendo que,
una pandemia extraordinaria, imprevista e imprevisible, alteré o agravé
las prestaciones de futuro cumplimiento a cargo de mi representado, en
grado tal que le resultaron excesivamente onerosas.



B. Igualmente, fundamenta el demandado su excepcién en que,
“antes que terminar unilateralmente el contrato, el arrendatario
Muebles Fabricas Unidas SAS debié darse a la negociacion que
buscd el arrendador ahora reconvenido, asi como en buscar
salidas econdmicas que pudieran mantener la relacion contractual
entre arrendador y arrendatario, lo cual nunca le satisfizo o le
intereso a la parte demandada.

- En primer lugar, no es verdad que el arrendatario, ahora
reconviniente, no haya intentado llegar a una negociacion con el
arrendador. Ese intento, varias veces fallido, sera motivo de prueba e,
inclusive, hay documentos en el expediente que demuestran una
busqueda mutua de solucién al problema sobreviniente.

. - En segundo lugar, el arrendatario no tuvo otra alternativa distinta a la
de suspender la ejecucion del contrato, pues, ni la ley le ofrecia un
mecanismo expedito para resolver el problema ni la posicidn del
arrendador permitia una suspension provisional 0 una modificacion del
contrato. De haber seguido en una cadena infinita de discusiones o de
haber esperado una especie de medida cautelar innominada de la cual
no se estuviese seguro, el arrendatario habria incurrido en una quiebra.

De alli que Muebles Fabricas Unidas SAS opté por una medida de
choque que evitase unainsolvenciay, en espera de un mejor desenlace,
desocupo el local objeto del arrendamiento y pagé la cifra que se habia
estipulado como clausula penal; la misma cifra punitiva que recibié sin
ningun tipo de reato o reclamacion el arrendador y que, seguida del
hecho de arrendar de inmediato el mencionado local, daba a entender
que el problema habia quedado saldado y que el contrato se terminaba
por mutuo consentimiento.

Asi las cosas, no se podra, por este segundo argumento en que se
funda la excepcidn, declarar su prosperidad.

2. EJECUCION FORZADA DE LA OBLIGACION.

La segunda excepcidn propuesta por el reconvenido sefiala que, como
la clausula penal estipulada en el arrendamiento es punitiva,
sancionatoria o de apremio, el pago de la misma no exonera al deudor
de su obligacion de cumplir el contrato.

Como se observa, esta excepcidon, mas que atacar de fondo las
pretensiones de la demanda de reconvencion, lo que hace es volver
sobre las pretensiones de la demanda principal.

En efecto, antes que alegar que en la demanda de reconvencion no se
daban los presupuestos del articulo 868 del Codigo de Comercio, para
que el Honorable Despacho procediera a examinar las circunstancias



que hubiesen alterado las bases del arrendamiento y, en consecuencia,
el Juzgado no pudiese ordenar los reajustes indicados por la equidad o
el decreto de terminacién del contrato, 0 que hace es insistir en que,
como se estipuldé una clausula penal sancionatoria y ello no exonera al
deudor de cumplir con la obligacion principal, entonces el reconvenido
solo puede cumplir sumisamente el negocio inicial.

El texto de la excepcidon remite, incluso, a lo sefialado en el hecho 7 de
la demanda inicial, asi:

“Encuentra sustento (La excepcidon) en el hecho N° 7 de la
demanda principal cuando alli disponiamos que, en lo que
respecta a la clausula penal, el cobro de dicha suma de dinero
se efectuaria sin necesidad de realizar requerimientos y sin
menoscabo del cumplimiento del contrato y el cobro de los
perjuicios que se generen con el incumplimiento. En
consecuencia, la accion desplegada por la sociedad
arrendataria, de terminar unilateralmente el contrato, trae
consecuencias pecuniarias que estan soportadas en las
pretensiones mismas de la demanda principal.”

Por lo anotado y como, materialmente, lo propuesto no constituye una
excepcion con la cual se ataque de fondo las pretensiones de una
demanda de reconvencidn encaminada a pedir la revision, por
“‘imprevisidn”, del contrato de arrendamiento objeto del proceso, se
solita, muy respetuosamente, al Honorable Despacho se sirva
desestimar esa supuesta excepcion.

II. PRUEBAS.

Por todo lo anteriormente sefalado, se solicita muy respetuosamente al
Honorable Despacho, se sirva tener en cuenta las siguientes
consideraciones, sobre una nueva prueba relacionada con las
excepciones propuestas, en especial con aquella denominada
“EJECUCION FORZADA DE LA OBLIGACION”

a) Reza el articulo ARTICULO 370 del Codigo General del proceso:

“Si el demandado propone excepciones de mérito, de ellas se
correra traslado al demandante por cinco (5) dias en la forma
prevista en el articulo 110, para que este pida pruebas sobre los
hechos en que ellas se fundan.”

b) Dice el Articulo 173 del Codigo General del Proceso:
“Para que sean apreciadas por el juez las pruebas deberan

Solicitarse, practicarse e incorporarse al proceso dentro de los
terminos y oportunidades sefialados para ello en este codigo.



En la providencia que resuelva sobre las solicitudes de pruebas
formuladas por las partes, el juez debera pronunciarse
expresamente sobre la admision de los documentos y demas
pruebas que estas hayan aportado. El juez se abstendra de
ordenar la practica de las pruebas que, directamente o por
medio de derecho de peticion, hubiera podido consequir la
parte que las solicite, salvo cuando la peticion no hubiese
sido atendida, lo que debera acreditarse sumariamente.
(resaltado y subrayas fuera del texto original)

¢) Atendiendo a lo sefialado por las normas que viene de citarse, la
sociedad demandante, en egjercicio del Derecho de peticidn
consagrado en la Constitucion Nacional, presentd escrito elevado
al Centro Comercial Premium Plaza, en el que se solicité informar:

1. Desde cuando y hasta cuando estuvieron cerrados, en el
ano 2020, los locales comerciales que componen el
CENTRO COMERCIAL PREMIUM PLAZA, como
consecuencia de la pandemia conocida como Covid 19.

2. Si dentro de los inmuebles que debieron permanecer
cerrados figura el identificado como LOCAL N° 1275 de
dicho Centro.

3. Si, para el momento en que, como consecuencia del
Corona Virus se debio cerrar el CENTRO COMERCIAL
PREMIUM PLAZA, el Local N° 1275 de dicho Centro
estaba ocupado con un almacén perteneciente a
MUEBLES FABRICAS UNIDAS S.A.S.

d) Del Centro Comercial Premium Plaza se obtuvo respuesta, en
mensaje del 11 de febrero de 2021, cuya copia se anexa a este
escrito.

En este estado de cosas, solicito muy respetuosamente al Despacho,
se sirva decretar la inclusion al expediente, de la respuesta dada por
Centro Comercial Premium Plaza al Derecho de peticion anotado.

. DE LA OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

La sociedad RONSOZKY S.A.S. objeta la cuantia estimada a las
pretensiones de la demanda por la sociedad MUEBLES FABRICAS
UNIDAS S.A.S., seflalando que, “La suma que pretende el actor en
reconvencion es con respecto al pago de las cuotas de administracion
del local comercial objeto de arrendamiento” y que” La parte contraria,
aprovechandose de un error en el texto del contrato, sefiala a la
sociedad RONSOZKY S.A.S. como la encargada del pago de las cuotas





















