CONSTANCIA. 12-04-2021. Informo al sefior Juez que los demandados han contestado
la demanda y han propuesto excepciones.

MARCELA PATRICIA LEON HERRERA
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JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL
Manizales, Caldas, doce (12) de abril de dos mil veintiuno (2021)

Auto interlocutorio No 510

CLASE: RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO
DEMANDANTE  SOC MILLAN Y ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ SAS
DEMANDADOS: LUZ MARINA UPEGUI ARBOLEDA

HENRY MURILLO ARBOLEDA
RADICADO: 2019- 768

Vista la constancia de secretaria, se dispone:

Correr traslado de las excepciones de mérito propuestas por los demandados,
en la contestacién de la demanda; a la parte demandante, por el término de 5
dias, de conformidad con lo preceptuado en el articulo 370 del Cédigo General
del Proceso, a fin de que solicite pruebas sobre los hechos en que ellas se

fundan.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

AR .
LUIS FERNANDO GUTIER EZ GIRALDO
JUEZ

NOTIFICACION POR ESTADO
La providencia anterior se notifica en el Estado del 13-04-2021
Marcela Patricia Ledn Herrera-Secretaria
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CENTRO DE SERVICIOS JUDICIALES CIVIL Y FAMILIA - MANIZALES

ACUSE DE RECIBIDO

FECHA: Martes 25 de Agosto del 2020
HORA: 15:15:04

Se ha registrado en el sistema, la carga de 9 archivo(s) suscrito(s) a nombre de; JUAN

DAVID PEREZ LOPEZ, con el radicado; 201900768, correo electrénico registrado;
juand0108@hotmail.com, dirigido(s) al JUZGADO 2 CIVIL MUNICIPAL.

Si necesita comunicarse con el Centro de Servicios, puede hacerlo dentro de los
horarios establecidos al teléfono de atencién al usuario, (+57) 321 576 5914

CODIGO DE RECIBIDO: AR-20200825151504-28159

Palacio de Justicia 'Fany Gonzales Franco'
Carrera 23 # 21-48 Oficina 108 Manizales - Caldas
csjcfma@cendoj.ramajudicial.gov.co

8879620 ext. 11600




25/8/2020 Correo: Juan David Perez Lopez - Outlook

PODER DEMANDA REFERENCIA 2019 768

Henry Murillo <henrymuri@yahoo.es>
Mar 25/08/2020 12:11 PM

Para: Juan David Perez Lopez <juand0108@hotmail.com>

[ﬂJ 1 archivos adjuntos (20 KB)
PODER DR JUAN DAVID REPRESENTAR DEMANDA MILLAN.docx;

DR buenas tardes envioé poder para responder demanda de Millan Asociados en mi contra, quedo atento a cualquier solicitud.

Atentamente

HENRY MURILLO ARBOLEDA

https://outlook.live.com/mail/0/inbox/id/AQQKADAWATYOMDABLTkwOTQtZjRkMCOWMAItMDAKABAA4SMuOdXwTECxxNnpcSItkw%3D%3D?RpsCsrfState=a4316303-ec14-4442-be68-38531b90f590 7



JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS

Senor

JUEZ SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL

Manizales

REFERENCIA: Proceso verbal de restitucion de bien inmueble arrendado.

DEMANDANTE:  Millan y Asociados Propiedad Raiz S.A.S.
DEMANDADOS: Henry Murillo Arboleda

RADICADO: 2019 - 768

ASUNTO: Otorgamiento de poder.

HENRY MURILLO ARBOLEDA, mayor de edad y domiciliado en Manizales, identificado
como aparece al pie de mi firma, me permito manifestarle que le otorgo poder especial,
amplio y suficiente a JUAN DAVID PEREZ LOPEZ, mayor de edad, domiciliado en
Manizales, abogado en ejercicio, identificado como aparece al pie de su firma, para que me
represente en el proceso indicado en la referencia.

Faculto al apoderado para: Recibir, transigir, conciliar, desistir, reasumir, sustituir,
renunciar este poder y en general para todo lo que la ley le faculte en representacion de
mis intereses, excepto para confesar. Ademas queda el apoderado facultado para tachar
documentos.

De usted atentamente,

HENRY MURILLO ARBOLEDA
C.C.10.288.429 de Manizales
Direccion electronica: henrymuri@yahoo.es

Acepto,

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ

C.C.16'072.104 de Manizales

T.P.159.937 del C.S. dela].

Direccion electronica: juand0108@hotmail.com

ED. BANCO DE BOGOTA - OFICINA 901 - TEL. 8825045 3113262096 — MANIZALES
juand0108@hotmail.com
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ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS
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JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNTVERSIDAD DE CALDAS

Senor

JUEZ SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL

Manizales

REFERENCIA: Proceso verbal de restitucion de bien inmueble arrendado.

DEMANDANTE: Millan y Asociados Propiedad Raiz S.A.S.
DEMANDADOS: Henry Murillo Arboleda

RADICADO: 2019 - 768

ASUNTO: Contestacion demanda.

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ, mayor de edad y domiciliado en Manizales, abogado en
ejercicio, identificado con cédula de ciudadania 16.072.104 de Manizales y tarjeta
profesional 159.937 del C.S. de 1a]., con correo electrénico juand0108@hotmail.com inscrito
en el Registro Nacional de Abogados, actuando como apoderado del demandado HENRY
MURILLO ARBOLEDA, mayor de edad, domiciliado en Manizales, identificado con
cédula de ciudadania 10.288.429, el cual anexo con este escrito, me permito pronunciarme
respecto a la demanda de la siguiente manera, aclarando que se encuentran debidamente
cancelados los cdnones de arrendamiento hasta el mes de agosto de 2020, como se
demuestra con los recibos que se anexan con este escrito.

A LOS HECHOS

AL 1: No es dierto, el inmueble descrito en el hecho no coincide con el inmueble descrito
en el contrato.

AL 2: Se trata de varios hechos y procedo a pronunciarme sobre ellos de la siguiente
manera:

No me consta que haya existido un englobe entre las matriculas 100 — 170662 y 100 —
170663, pues es un hecho ajeno a mi poderdante, en el que en caso de que sea cierto, él no
participd, no tiene nada que ver y no tiene conocimiento al respecto de su ocurrencia.

No me consta que el predio entregado en arrendamiento se encuentre incluido en el nuevo
predio que denominaron: LOTE RH- FUTURAS ETAPAS 2, pues se desconoce en su
totalidad el tramite realizado para determinar que el bien arrendado quedo alli incluido.

No me consta que del englobe descrito haya resultado el folio de matricula inmobiliaria
100 — 227203, pues se trata de un tramite en el que la parte demandada no participo y
desconoce totalmente.

No me consta que los folios de matricula inmobiliaria 100 — 170662 y 100 — 170663 hayan
sido cerrados al no haber participado en ese presunto tramite que desconocemos si es real
0 no.

AL 3: No es cierto. El inmueble tiene destino comercial segun el contrato vigente y desde
la inscripcion en el registro mercantil del Establecimiento de Comercio que en él funciona
tiene como actividad principal la identificada con el cédigo G4520 que corresponde a
mantenimiento y reparacion de vehiculos automotores, ademas de la descripcion de la
actividad econdmica que es lava autos. En el mismo sentido fue expresado por los
presuntos propietarios en el comunicado del 29 de enero de 2019 en el que indican que el
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JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS
establecimiento es destinado a servicios de mantenimiento y reparacion de vehiculos
automotores.

AL 4: Es cierto que asi se pactd en el documento descrito en el hecho primero de la
demanda, sin embargo se trata de un pacto ilegal que contraviene las normas sobre
contratos de arrendamiento de locales comerciales.

AL 5: Es cierto.
AL 6: Es cierto.

AL 7: No es cierto. Si bien es cierto que se envié la comunicacién sobre terminacion del
contrato, esta no fue enviada por quien tiene la legitimacion para dar por terminado el
contrato de arrendamiento o titular del derecho de arrendamiento que lo es el arrendador
y se fundamenta en supuestos de hecho que no son ciertos, pues el inmueble se encuentra
muy cerca de una quebrada, por lo cual el otorgamiento de licencias de construcciéon en
ese inmueble se encuentran prohibidas.

AL 8. Es cierto que fue enviada una comunicacién al respecto, lo cual no hace que el
desahucio sea legal ni que tenga efectos.

AL 9. No es cierto, el contrato no se ha terminado, no se cumplieron los supuestos de
hecho para su terminacion por lo que el mismo continta vigente y en ejecucion; de esta
manera, no existia obligacion alguna de restituir el inmueble. Es cierto que la arrendadora
se negd a recibir los cdnones de arrendamiento causados, lo cual genera incumplimiento
del contrato de su parte, hecho por el cual se han consignado ante el Banco Agrario y el
titulo correspondiente ha sido entregado a la parte arrendadora. Si los ha reclamado o no,
no nos consta, lo importante es que se les ha consignado.

AL 10. No es un fundamento de hecho, se trata de la descripcién de normas juridicas sobre
las cuales no estoy obligado a pronunciarme.

AL 11. Es cierto.

AL 12. No es cierto. Como se demostrard en el proceso, no existié desahucio para terminar
el contrato sobre el inmueble arrendado, pues el mismo no fue realizado en legal forma;
ademads, los supuestos en los que se fundamenta el desahucio no son reales, por lo cual el
contrato continu¢ vigente y no existe obligacion de restituir el inmueble.

A LAS PRETENSIONES.

En nombre de mi representado, me opongo a todas y cada una de ellas, para lo cual
presento las siguientes:

EXCEPCIONES

1. EL DESAHUCIO NO FUE REALIZADO EN LEGAL FORMA POR LO QUE NO
TIENE EFECTOS.

Aunque no existe una definicién legal para el término desahucio, no existe duda alguna
que se refiere a la notificacion de terminaciéon del contrato de arrendamiento. Los
contratos se encuentran sometidos al principio de relatividad, es decir, solamente tienen
efectos entre las partes de los contratos. De esta manera, los terceros, quienes no son parte
en el convenio, no pueden ser afectados ni beneficiados, asi como tampoco pueden tomar
decisiones frente a los contratantes y sus obligaciones reciprocas. Como los comunicados
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JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS
de no renovacion del contrato fueron expedidos por los presuntos propietarios del
inmueble, quienes no son parte en el contrato, no tienen la facultad ni la posibilidad de
tomar decisiones y mucho menos de poner fin a un vinculo en el que no tienen injerencia
alguna.

Si bien es cierto el articulo 520 ordena que el desahucio lo debe realizar el propietario,
debe tenerse en cuenta que dicha norma data de 1970, cuyo texto proviene de un proyecto
presentado por el gobierno al congreso en el ano 1958. Por lo tanto, en esa época se
hablaba indistintamente de propietario como arrendador, pues no se habia generalizado
para ese entonces, como ahora, que arrendara una persona diferente del propietario.

Para demostrar lo anterior, basta remitirse a la sentencia del 29 de noviembre de 1971 de la
Corte Suprema de Justicia, en la que se declar¢ la constitucionalidad del articulo 520 del
Codigo de Comercio, entre otros, donde se habla indistintamente de arrendador y
propietario. Por ejemplo, en la parte considerativa de la sentencia, al citar la exposicion de
motivos del proyecto de Codigo de Comercio, se expresa de la siguiente manera:

"La Comisién (redactora del Cédigo de Comercio) -siguiendo muy de cerca el decreto
francés de 1953- ha propuesto, como parte integrante de su proyecto sobre esta
materia, una serie de preceptos destinados a regular las relaciones entre los propietarios y
los arrendatarios de locales ocupados con establecimientos de comercio. (Se subraya por la
Corte y se resalta en negrilla por el suscrito). Porque es indudable que quien ha
acreditado un establecimiento de comercio y ha creado en torno a €l una clientela que
se orienta mas por el local ocupado que por cualquiera otra circunstancia, ha creado
uno de esos elementos inmateriales que incrementan el rendimiento o la productividad
de toda empresa. Y ese elemento, que es a veces tan valioso que sirve de motivo para el

cobro de primas cuantiosas por la cesion de un local, no es fruto de la actividad del
propietario (se resalta por el suscrito) sino de la del arrendatario; por eso es digno de
proteccion en quien lo ha creado, y no es justo que sea el mismo propietario el que se
beneficie con él, recaudando primas por privar de ese derecho al inquilino, y por
convertirse, casi siempre, en instrumento o aliado de la competencia desleal, que
generalmente utiliza estos medios para aprovechar la labor y la paciente espera de
otros. Lo cual quiere decir que no es que se pretenda limitar o desconocer el derecho de
propiedad del arrendador sino proteger simplemente un elemento creador de beneficios
econdmicos que no es obra del propietario sino del inquilino, para que cada uno ejerza su derecho
en _la medida de lo que es suyo. (Se subraya por la Corte y se resalta en negrilla por el
suscrito). La primera idea fundamental que inspira el proyecto es, pues, la de que ese
elemento inmaterial de que se habla tiene toda la entidad de un verdadero objeto de
propiedad privada, distinto del objeto de la propiedad del arrendador (se resalta por el
suscrito), que debe protegerse en su propietario contra cualquier abuso del derecho del

arrendador (se resalta por el suscrito), y para evitar que éste se enriquezca sin causa,
aprovechando la labor de un inquilino a quien se priva de un derecho creado por é1.”

Y maés adelante, se dice en la sentencia:

“Porque es bueno observar que, como lo anota Savatier, el derecho civil moderno ha sufrido
importantes metamorfosis sociales y econdmicas, para cumplir una funcion que no fue prevista
en los primitivos cddigos, precisamente porque la vida econdmica de entonces era menos
desarrollada y menos compleja. Y asi es como el derecho del propietario no puede menos de ser
armonico con el del empresario, para que el interés privado del arrendador no absorba ese
interés general que representa la subsistencia normal de la empresa o de las formas organizadas
de actividad econdmica.

(...)
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JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNIVERSIDAD DE CALDAS
"Con estos fundamentos filoséfico-juridicos y siguiendo la orientacion y casi hasta la
misma técnica del decreto francés de 30 de septiembre de 1953, la Comision prevé un
sistema de proteccion del derecho del arrendatario, en el que sobresalen los siguientes
aspectos:

(..)

"b) Derecho del arrendador a negarse a la renovacion del contrato, en todos los casos.
Pero obligacion para éste de pagar los perjuicios que ocasione al arrendatario, si no hay un
motivo que justifique su conducta (articulo 33). Para esto se fijan precisamente como causas
justas para no acceder a la renovacion del contrato: 1°), que haya habido incumplimiento del
contrato anterior por el arrendatario, mal uso o mala conservacion de los locales, o
subarrendamientos no autorizados por el arrendador; 2°), que el arrendador necesite los
locales, por las razones y para los fines que se indican expresamente en el proyecto, como para
su propia habitacion o la de sus familiares, o hasta para sus propios negocios; 3°), que haya
necesidad de hacer reparaciones urgentes a los locales o de reconstruirlos; 4°), que deban ser
demolidas las edificaciones de que forman parte los locales, tanto por causa de ruina como por
ejecucion de alguna obra publica. En todos estos casos el propietario no estd, pues, obligado
a indemnizar perjuicio alguno al inquilino si se niega a renovar el contrato. Las hipétesis, pues,
en que debe pagarse esa indemnizacion, si no se renueva el contrato, se reducen realmente a
casos de excepcion, en los que indudablemente no puede prescindirse de la mala fe del propietario
o por lo menos de un claro abuso de su derecho, ya que dentro de las causales justificativas que se
prevén caben todas las situaciones normales en la ejecucion de esta clase de contratos en una
ciudad.”

Como puede observarse en los textos citados, los cuales corresponden al pronunciamiento
del gobierno frente a la demanda de inexequibilidad presentada por un ciudadano, se
habla indistintamente de propietario y arrendador, como si se tratara de una misma
persona, por lo que es claro que el articulo 520 del Cédigo de Comercio, cuando se refiere
a propietario, se refiere a propietario—arrendador, o en otras palabras, a que en una misma
persona se encuentran reunidas las calidades de propietario y de arrendador, caso en el
cual, el propietario-arrendador es quien tiene la facultad de dar por terminado el contrato
de arrendamiento.

Pero el caso presente es muy diferente, pues la calidad de propietario no se encuentra en
cabeza de quien funge como arrendador. Por lo tanto, quien tiene la facultad de dar por
terminado el contrato de arrendamiento es el arrendador, quien es parte en el contrato, no
asi el propietario, quien no es parte y con quien el arrendatario no tiene ningun tipo de
vinculo contractual; por lo tanto, quien no es parte en el contrato, no puede darlo por
terminado.

Es asi como en el mismo pronunciamiento, al momento de avalar la exequibilidad del
articulo 520 del Codigo de Comercio, la Corte dice:

“Cuarta. Un andlisis detenido de los articulos sometidos a estudio, arroja las siguientes con-
clusiones:

(...)

B) El articulo 520 ofrece una hipdtesis diferente. Parte de la base de que, salvo caso de
incumplimiento del contrato por el arrendatario, el arrendador, cuando desee recuperarlo
para los fines sefialados en los numerales 2° y 3° del articulo 518, debe ciar (sic) al
inquilino un desahucio con no menos de seis meses de antelacion a la fecha de terminacion del
contrato, (...).” (Negrillas no pertenecen al texto citado).
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En el mismo sentido, en sentencia de la Sala de Casacion Civil de la corte Suprema de
Justicia del 14 de abril de 2008, en el proceso con radicado numero C-
2300131030022001-00082-01, con ponencia del Magistrado Jaime Alberto Arrubla
Paucar, se dijo:

“Con todo, al arrendador propietario le asiste también el derecho a negarse a renovar el
contrato de arrendamiento y a obtener la restitucion del inmueble o local, sin lugar a pagar
indemnizacion alguna, entre otras eventualidades, como la del caso, cuando deba ser demolido
para la “construccion de una obra nueva” (articulo 518-3 del Cdédigo de Comercio), pero a
condicion de que desahucie al arrendatario empresario con no menos de seis meses de
anticipacion a la fecha de terminacion del contrato.” (Negrillas no pertenecen al texto
citado).

En sentencia del 27 de abril de 2010 de la Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de
Justicia, con ponencia del doctor CESAR JULIO VALENCIA COPETE (ref.: 11001-3103-
003-2006-00728-01), dice la Corte:

“En sintesis, si al término del contrato en que el arrendatario ha cumplido cabalmente sus
obligaciones, quien arrendé no lo ha desahuciado con los seis meses de anticipacion de que
trata el articulo 520 y aquél pretende la continuidad de su establecimiento en el local, la
renovacion se produce de manera automatica (...)” (Negrillas fuera de texto).

Y en el mismo fallo, se hace alusion a la sentencia del 24 de septiembre de 1985 (G. J.
CLXXX, pag. 431), en la que insisti6 la Sala de Casacion Civil, refiriéndose al articulo
518 del C. de Co., que “...la forma como estd redactado el citado articulo indica que el derecho
que consagra en favor del arrendatario tiene como sujeto pasivo al arrendador...”. Es decir, el
derecho de renovacion en cabeza del arrendatario tiene como sujeto pasivo al
arrendador, persona con quien contratd y quien es la tinica con la posibilidad de hacer
cesar la vigencia del contrato; o en otras palabras de desahuciar al arrendatario.

Y de igual manera, la Corte Constitucional en sentencia T — 537 de 2009 afirm:

“Dentro de los aspectos del arrendamiento comercial contemplados en el Codigo de Comercio, se
encuentran: (i) el derecho de renovacion del contrato luego de haberlo ocupado por dos afios
consecutivos (articulo 518), cuyas diferencias surgidas al momento de la renovacion se decidirdn
por el procedimiento verbal (articulo 519); (ii) en caso que el arrendador necesite el
inmueble para su vivienda o para reconstruirlo o repararlo se prevé el desahucio por lo
menos con seis meses de anticipacion (articulo 520);” (Negrillas fuera de texto).

Finalmente, la doctrina tampoco ha sido ajena a este tema, encontrando que el profesor
FABIO NARANJO OCHOA, en su obra CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, 142
Edicion —julio de 2011, Editorial Biblioteca Juridica Diké, paginas 167 a 169, indica:

“5.8.1.4.3. ;Quién puede evacuar el desahucio?

Los arts. 2008 y ss. del Codigo Civil, después de haber establecido que para el perfeccionamiento
del contrato se requiere el consentimiento de los contratantes, requla la terminacion del mismo.
El art. 2001 anota que si el término indicado es forzoso para una de las partes y voluntario para
la otra, debe observarse lo estipulado, y la parte que puede hacer cesar el arriendo a su voluntad,
debe dar, sin embargo, noticia anticipada de finalizacion del vinculo contractual, y en igual
sentido aparecen las demds disposiciones reguladoras de la materia, para establecer que los
contratantes son los extremos de la relacion sustancial y que, por tanto, sélo ellos estd facultados
para la terminacion.
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Lo precedente quiere decir que sélo el arrendador estd facultado para notificar al arrendatario la
terminacion de la relacion tenencial entendiéndose, como lo anota la Corte, que aquél obra como
mandatario del propietario, cuando éste y el arrendador son personas distintas.

De manera que no obstante que el art. 520 del C. de Comercio habla del propietario y arrendador
en términos similares, estos dos conceptos tienen diferente sentido en el tratamiento que él les da
y para los fines consiguientes a la terminacion de la relacion contractual. Puede suceder que el
arrendador sea el mismo propietario (...). Pero si estos dos conceptos corresponden a personas
diferentes no podemos llegar a la misma conclusion, y de ahi las apreciaciones consignadas en los
pdrrafos precedentes.

Asi que solo el arrendador tiene legitimacion para obrar en la restitucion del bien, pues es quien
tiene la titularidad de la relacion tenencial, y de no ser asi, habria un desconocimiento de los
principios que gobiernan las obligaciones.

Al situarse el propietario de un inmueble frente al arrendatario, en la relacion contractual, sin
aclarar la falta de coincidencia entre aquél y el arrendador, es pertinente acudir, para aclarar tal
desarmonia, a las normas reguladoras del contrato de arrendamiento, maxime que el art. 2 del C. de
Comercio sefiala que las disposiciones de la legislacion civil son supletivas de las mercantiles.

Es acertado el Tribunal Superior de Bogotd cuando en auto de enero 30 de 1978, al analizar esta
problemadtica, sefiald que:

"Cuando el art. 520 del C. de Co. dispone que serd el propietario quien desahuciard al arrendatario,
se estd refiriendo al sujeto de la relacion material sustancial y que si el propietario no tiene la
calidad de arrendador, no estda facultado por si a dar por terminado el contrato,
efectuando el desahucio, pues es persona ajena a aquella relacién. Si la causal invocada
prevé la necesidad del propietario para ocupar el inmueble, éste debe ser hecho que motive la
terminacion, pero, se repite, el desahucio debe hacerlo quien es sujeto de la relacion
contractual”. (Resaltado no pertenece al texto citado).

Con todo lo dicho, es evidente que quien tiene la legitimacion para dar por terminado el
contrato de arrendamiento o lo que es igual, realizar el desahucio, es quien es parte en el
contrato, en este caso, el arrendador, es decir, la sociedad MILLAN & ASOCIADOS
PROPIEDAD RAIZ S.A.S., no quien manifiesta que es el propietario del inmueble, con
quien no se tiene ningun tipo de vinculo ni convenio suscrito ni es sujeto de la relacion
contractual, hecho por el cual, solicito se declare la prosperidad de esta excepcién y se
nieguen las pretensiones de la demanda.

2. MALA FE DEL ARRENDADOR MILLAN Y ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ
S.A.S.

La parte demandante desde tiempo atrds ha querido terminar el contrato de
arrendamiento, sin importar el derecho de renovacién que se tiene gracias a que el
establecimiento de comercio EXPOLAVAUTOS EL TREBOL ha estado en funcionamiento
desde el 2008 en el mismo inmueble. Como puede deducirse de los documentos aportados
con la demanda, ante el Juzgado Tercero Civil Municipal de Manizales, bajo el proceso
radicado 17001400300320170016300, se tramité un proceso de restitucion de inmueble
arrendado, en el cual, ante la imposibilidad de demostrar la causal alegada en dicho
momento, se vieron obligados a llegar a un acuerdo conciliatorio.

Ante lo anterior, se inici6 por parte de los propietarios del inmueble una perturbacion
sobre el inmueble entregado en arrendamiento, consistente en apoderamiento de un 39 %
del inmueble, ingreso al inmueble sin autorizacidn, paso de volquetas a alta velocidad sin
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cubrir su contenido, lo que ocasiond que el polvo y la tierra transportada se regara
ensuciando los vehiculos lavados, dafnos en la losa del inmueble por el paso a alta
velocidad de las volquetas, entre otros actos, para lo cual, se elevd por parte de la parte
arrendataria una queja desde el 23 de marzo de 2019, en el que se puso de presente a la
parte arrendadora dicha perturbacion, para que en calidad de arrendadora, cumpliera con
sus obligaciones, especificamente las del articulo 1982 del Cdédigo Civil, relativas a
mantener la cosa arrendada en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada y de
librar al arrendatario de toda turbacién o embarazo en el goce de la cosa arrendada.

Ante lo anterior, la parte arrendadora, en comunicacién del ocho de abril de 2019, acepta y
confiesa que existe una perturbacion sobre el 39 % del area arrendada, para lo cual, se
comprometié a disminuir el canon de arrendamiento en igual porcentaje, sin que asi lo
hiciera, a pesar de haber transcurrido un afio y cuatro meses de emitir dicha respuesta.
Igualmente, se comprometieron a solicitar a los presuntos propietarios del inmueble,
quienes generaron la perturbacion, para que dejaran de perturbar el drea arrendada,
compromiso que tampoco cumplieron.

De esta manera, ante el cumplimiento de todas las obligaciones de la parte arrendataria,
no tuvieron mas opcion que realizar un desahucio sobre un inmueble que no corresponde
al revisar las matriculas inmobiliarias; ademas de ilegal, como ya se indic6 en esta
respuesta, pues fue realizado por quien no es parte en el contrato, haciendo relacién a que
se requiere el inmueble para realizar una obra nueva, hecho que no es cierto, como quiera
que el inmueble se encuentra muy cerca del cauce de una quebrada, por lo cual se
encuentra totalmente prohibido realizar una construcciéon en el inmueble y no se han
expedido licencias de construcciéon de ninguna indole para una obra nueva.

Adicionalmente, debe decirse que debido a la orden de aislamiento preventivo ordenado
por el gobierno nacional debido a la emergencia sanitaria, el establecimiento de comercio
estuvo cerrado por espacio de dos meses y medio, pudiendo dar nuevamente apertura
desde el 30 de mayo, sin que el flujo de clientes haya sido equivalente al canon de
arrendamiento pagado. A raiz de lo anterior, se solicitd a la sociedad arrendadora, con
fundamento en lo ordenado en el decreto 579 de 2020, una disminucidon en el canon de
arrendamiento. Sin embargo, dicha sociedad, en un incumplimiento claro y directo de
dicha norma, no negocio, ni si quiera dio respuesta a la solicitud elevada, violando tan
basico derecho fundamental como lo es el derecho de peticion, con lo cual queda mas que
evidenciada su mala fe y su voluntad de obtener un incumplimiento del arrendatario a
toda costa.

En consecuencia, existe mala fe de la parte demandante para terminar el contrato de
arrendamiento, mas si se tiene en cuenta que cohonestado con el arrendador existio por
parte de los propietarios una perturbacion ilegal sobre el 39 % del inmueble, donde se
realizaron obras sin que se haya desahuciado ni se haya solicitado ningtn tipo de permiso,
simplemente ingresaron al inmueble sin ningtn tipo de derecho, sin dar aviso alguno y
mucho menos, una simple solicitud.

4. ABUSO DEL DERECHO.

El articulo 830 del Cdédigo de Comercio establece: “El que abuse de sus derechos estard
obligado a indemnizar los perjuicios que cause”.

Sobre el particular, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia, con ponencia
del doctor Carlos Esteban Jaramillo Schloss, en sentencia de octubre 19 de 1994,
expediente 3972 manifesto:
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“El acto ilicito abusivo tiene su fisonomia juridica propia y en buena medida auténoma, por lo que
no siempre implica de suyo un supuesto de responsabilidad extracontractual o aquiliana; también
puede justificar la reparacion pecuniaria de dafios conforme a las reglas de la responsabilidad
contractual (G.]., t. CXLVII, pag. 82) y lo que resulta todavia mds significativo, permite denegar
proteccion juridica a pretensiones que impliquen el ejercicio en condiciones abusivas de
las facultades en que se manifiesta el contenido de situaciones juridicas individuales
activas de cardcter patrimonial.

(...)

En sistemas como el colombiano donde no se cuenta con una definicion legal del “abuso”, su
existencia debe ser apreciada por los jueces en cada caso, en funcion de los objetivos de la regla de
derecho frente a la cual esa figura adquiere relevancia.” (Negrillas no pertenecen al texto
original).

En este caso, la parte demandante, quiere hacer ver que se va a realizar una obra nueva en
el lote entregado en arrendamiento, queriendo terminar el contrato con fundamentos que
no son ciertos; sin embargo, segiin lo dicho en este escrito, no existe licencia de
construccion sobre el predio entregado en arrendamiento, por lo cual se quiere abusar del
verdadero derecho que tiene un arrendador a dar por terminado un contrato, amparado
en los articulos 518 y 520 del Cédigo de Comercio, sin que esto sea cierto, con lo cual, es
claro que se abusa de los derechos consagrados en dichas normas.

5. INEXISTENCIA DE LA CAUSAL INDICADA PARA EL DESAHUCIO.

Se alega que se requiere el inmueble para una obra nueva, sin embargo, sobre el bien
entregado en arrendamiento no existe ninguna licencia para una obra en la que sea
necesario desocuparlo o entregarlo. Por lo tanto, al no existir un proyecto de obra nueva
en el que sea necesario desocupar, mas si se tiene en cuenta que los presuntos
propietarios, con la aquiescencia de la arrendadora, irrumpieron en el inmueble sin
necesidad de desahucio, permiso o autorizacion para realizar otro tipo de obras, con lo
cual es claro que esta demanda solamente busca expulsar del inmueble a la parte
arrendataria sin que exista una verdadera obra pendiente de ejecutar.

6. RENOVACION DEL CONTRATO.

Como la parte arrendataria ha cumplido a cabalidad con el contrato de arrendamiento,
es propietario de un establecimiento de comercio que ha funcionado en el inmueble
desde el ano 2008, es decir, desde hace 12 anos, tiene derecho a la renovacién del
contrato de arrendamiento, salvo las causas legalmente establecidas, sin que alguna de
ellas se encuentre demostrada, tal y como se ha afirmado a lo largo de esta respuesta,
por lo cual tiene pleno derecho a la renovacion del contrato de arrendamiento.

7. NULIDAD ABSOLUTA DEL ACTO JURIDICO DEL DESAHUCIO.

Tal y como se ha descrito a lo largo de esta respuesta, la parte arrendadora busca a toda
costa dar por terminado el contrato de arrendamiento que tiene con el sefior HENRY
MURILLO ARBOLEDA, para lo cual, por parte de los presuntos propietarios del
inmueble, con quien no se tiene ninguin tipo de vinculo, se envié un desahucio que segiin
lo ya dicho no tiene ningtin efecto. Pues bien, ademas de lo ya dicho, queda demostrado
que la motivacion alli expuesta vulnera los intereses superiores al contener un objeto ilicito
al transgredir el ordenamiento y las normas de orden publico sobre las causales de no
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renovacion del contrato de arrendamiento regidas en los articulos 518 y siguientes del
Codigo de Comercio.

Al respecto, el Tribunal de Arbitramento conformado por los doctores MANUEL
ANTONIO VILLA HINOJOSA, LILIANA OTERO ALVAREZ y ADRIANA LOPEZ
MARTINEZ en el Centro de Arbitraje y Conciliacién de la Camara de Comercio de
Bogotd, emitid laudo arbitral el 28 de agosto de 2019 en el que declard la nulidad
absoluta de forma oficiosa del desahucio realizado por el propietario-arrendador,
decisién atacada en accién de tutela conocida por Sala de Casaciéon Civil de la Corte
Suprema de Justicia, entidad que en sentencia STC16253 de 2019, con ponencia del
doctor ARIEL SALAZAR RAMIREZ, dijo:

“Con todo, no paso por alto que Radial K incurrié en un uso abusivo del derecho, pues a pesar de
que se valio de una herramienta juridica, actudo en detrimento de los derechos de un tercero;
Supertiendas y Droguerias Olimpica, por lo que estimo que debia declarar la nulidad absoluta de
tal acto juridico (el desahucio), por adolecer de objeto licito (sic), ello con soporte en los articulos
1741 y siguientes del codigo Civil, de lo que relievo:

“Es claro para el panel que, el acto propio de desahucio del ejecutado por Radial K
como antesala de este proceso, trasgredio los principios tutelados por las normas
de orden publico requladores de los contratos que, expresa y restringidamente
sefialan cuales son las reales y serian (sic) circunstancias en que prima el derecho
de propiedad del duefio del local frente a esos protegidos y tutelados derechos del
empresario- inquilino en los términos del art 518 y siguientes del ordenamiento
mercantil y que repetimos, la realidad de los hechos y de las circunstancias del
momento del acto en cierres no correspondia con esos parametros y exigencias a
las que acabamos de hacer mencion. Por lo dicho es que el ato asi producido
vulnera las exigencias que taxativamente se consagra para el uso de prerrogativas
de no renovacion a la que Radial K pretendio acogerse.”

De todo lo anotado, el Tribunal emitiéo como conclusion:

“La manifestacion de voluntad de Radial K, plasmada en el acto juridico de desahucio a
Supertiendas Olimpica, soporte de la determinacion de la primera de no renovar el
contrato de arrendamiento, es nula de nulidad absoluta por contener objeto ilicito, por
transgredirse con ella el ordenamiento y los principios de orden publico sobre las
causales de no renovacion de los contratos de arrendamiento regidos por los articulo 518
y siguientes del Codigo de Comercio y ademds, es nula de nulidad absoluta por la
presencia de causa ilicita en ella, puesto que su motivacion y moviles igualmente
vulneran superiores preceptos, por lo que en aplicacion del mandato del articulo 1742 del
codigo civil, es obligacion del juez asi declararla cuando ella aparezca, como en efecto asi
se hard.”

Soportados en esta decision concluye entonces el Tribunal que, respecto de la totalidad de las
pretensiones de la demanda, basadas ellas en que el contrato de arrendamiento termind su no
renovacion en los términos de lo contenido en los articulos 518 y siguientes del Codigo de
Comercio, y que consecuencia de esa no renovacion su demandada no entrego el predio
oportunamente, lo que la hace incumplida, haciéndose por ello la demandante acreedora de las
condenas que ella planteo, no estardn llamadas a prosperar.”

En nuestro caso particular, al igual que en el citado, al realizar un desahucio sin los
requisitos legalmente establecidos y fundamentado en un hecho que no es cierto, existe
nulidad absoluta del acto juridico del desahucio, lo cual asi solicito se declare.
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8. COMPENSACION.

Segun el documento que se anexa proveniente de la sociedad arrendadora y demandante,
acepta que se debe realizar una disminucion en el canon de arrendamiento en un 39 %; sin
embargo, como es evidente que los propietarios y la sociedad arrendadora desean
expulsar al arrendatario del inmueble a toda costa, con el fin de evitar cualquier tipo de
inconvenientes, durante todo este tiempo se ha pagado el canon de arrendamiento en su
valor total.

Sin embargo, solicito se declare que dicho canon se ha pagado en exceso y que la parte
demandada y arrendataria tiene derecho a compensar a su favor el 39 % del valor de los
canones de arrendamiento pagados desde el momento de la intromisién de los presuntos
propietarios en el inmueble arrendado.

Ademas de las excepciones aqui planteadas, solicito sefior Juez, declare, aun de oficio, las
demads excepciones que encuentre probadas, para el caso de encontrar acreditados los
hechos que las configuran, segin lo ordenado en el articulo 282 del CGP.

PRUEBAS.

DOCUMENTAL: Solicito se tengan como tales los que a continuacidn cito y aporto, asi
como los que se encuentran en poder de la parte demandante:

- Ultimos tres recibos de pago del canon de arrendamiento ante el Banco Agrario.

- Reclamacién radicada el 23 de marzo de 2019 por incumplimiento contractual
del arrendador.

- Respuesta del ocho de abril de 2019 del arrendador MILLAN Y ASOCIADOS
PROPIEDAD RAIZS.AS.

- Solicitud de disminucién de canon de arrendamiento segtin decreto 579 de 2020.

- Con fundamento en lo ordenado en el articulo 82, numeral 6 del CGP, solicito
que se ordene al demandado aportar la licencia de construcciéon que tiene en su
poder sobre el bien objeto de este proceso, con el fin de determinar si es cierto o
no que realizara una obra nueva y tiene el permiso para ello.

INTERROGATORIO DE PARTE: El cual le formularé al representante legal del
demandante en audiencia, para la que se servira fijar fecha y hora. Me reservo el derecho
a presentarselo al despacho oportunamente por escrito y de realizarlo verbalmente. Busco
provocar confesion.

DECLARACION DE PARTE: Solicito con todos respeto, se decrete la declaracién de parte
para que se me autorice interrogar al demandado.

TESTIMONIAL: Sirvase sefiora Jueza hacer comparecer a su despacho a las siguientes
personas, quienes son mayores de edad para que declaren sobre lo que sepan y les conste
sobre los hechos de la demanda y su contestacion. Son ellas:

- Carlos Alberto Lopez Herrera, identificado con cédula de ciudadania
10.240.675, quien declarara sobre el retiro que existe entre el inmueble y el rio,
la prohibicién de construir en dicho lote, la irrupcidn e intromision en el
inmueble y demas actos de perturbacion sobre el establecimiento de comercio
Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en su direccién electronica
carlosalopezh@gmail.com, teléfono 3108316853.
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- Samuel Antonio Upegui Arboleda, identificado con cédula de ciudadania
10.225.193, quien declarara sobre los cercos que fueron retirados por los
propietarios del inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos
de perturbacion sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol.
Puede ser citado en el teléfono 3106826303, no posee correo electrénico.

- Héctor Coca Gonzalez, identificado con cédula de ciudadania 10.248.765, quien
declarard sobre los cercos que fueron retirados por los propietarios del
inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos de perturbacion
sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en
el teléfono 3132559410, no posee correo electrénico.

- Javier Buitrago Burgos, identificado con cédula de ciudadania 10.269.107,
quien declarara sobre los cercos que fueron retirados por los propietarios del
inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos de perturbacion
sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en
el teléfono 3124312726, no posee correo electrénico.

- Alberto Cardona Osorio, identificado con cédula de ciudadania 10.241.859,
quien declarara sobre los cercos que fueron retirados por los propietarios del
inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos de perturbacion
sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en
el teléfono 3166462760, no posee correo electrénico.

DIRECCIONES PARA NOTIFICACIONES:

DEL DEMANDADOQO: Ademas de la citada en la demanda, su direccion electronica es
henrymuri@yahoo.es

DEL SUSCRITO APODERADO: Calle 20 No. 21 - 38, oficina 901 Edificio Banco de Bogota,
teléfono 3113262096, en Manizales, direccion electronica juand0108@hotmail.com.

De usted atentamente,

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
C.C. 16'072.104 DE MANIZALES
T.P.159.937 del C.S. dela].
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Manizales, 22 de marzo de 2019

SEﬁOI‘ 12)
FRANCISCO JAVIER MILLAN OCAMPO . 2 5
MILLAN & ASOCIADOS PROPIEDAD RAIZ S.A. _ B
GERENTE }\

La ciudad /)(

ASUNTO: Reclamacion por incumplimiento de contrato de arrenda miento
Comercial RE 19 RG.

ARBOLEDA, mayor de edad, domiciliada en Manizales,
y HENRY MURILLO

identificado con cédula
arios sobre el

LUZ MARINA UPEGUI
identificada con cédula de ciudadania 24.314.554

ARBOLEDA, mayor de edad, con domicilio en Manizales,
de ciudadania 10.288.429, actuando en nuestra calidad de arrendat
inmueble comercial ubicado en el Km 7 via al Magdalena Vivero Hungria Frente a
Expoferias, indicado en el asunto de este escrito, nos permitimos interponer queja
debido a que se han presentado diferentes inconvenientes que evitan el goce pleno
del inmueble que nos fue entregado en arrendamiento, las cuales se describen a

continuacion:

1. De acuerdo al contrato de arrendamiento, el inmueble entregado tiene un
area de 3.800,20 metros cuadrados. Sin embargo, las sociedades
CONSTRUCTORA HUNGRIA S.AS. y TM S.A. se internaron en el
inmueble, evitando que los podamos explotar en su totalidad en las
condiciones normal, afectando seriamente el desarrollo econémico de
nuestro establecimiento de comercio. De acuerdo al plano anexo, la parte
que nos fue invadida se ubica desde la linea que inicia en el borde de la CFC
coordenadas latitud 845492.8 y longitud 1049566.3 continuando por el cerco
de lona verde instalado por ellos hasta las coordenadas latitud 845508.1 y
longitud 1049569.4, continuando de manera aproximadamente recta hasta
las coordenadas latitud 845513.7 y longitud 1049524.1 excluyendo con este
limite un area aproximada de 1478.5 mts metros cuadrados, es decir, el 39
% del area total del inmueble arrendado.

2. Las sociedades citadas se encuentra realizando un proyecto inmobiliario
hacia la parte norte y oriente del inmueble. Estas sociedades se encuentran
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realizando excavaciones y movimientos de tierra, retirandola desde la parte
de arriba de la montaiia, pasando por via de acceso dentro-contigua al
inmueble, en volquetas que bajan a alta velocidad y sin cubrir la carga, lo
que ocasiona el levantamiento de polvo, afectando nuestra actividad
econémica relacionado con el lavado de autos, ensuciandolos y afectando a
mas de la evidente violacion a las normas de transito y
Existe una afectacion adicional a la
disefiada para trafico liviano

nuestra clientela, ade
ambientales de obligatorio cumplimiento.
condicion de la via deservicio interno, que esta
y se esta utilizando por vehiculos pesados sin ninguna prevision al respecto,
afectando el normal uso de esta 'y su vida util.

Debido a lo anterior ha ingresado material del movimiento y transporte de

tierra al establecimiento de comercio donde se realiza el secado y servicios
de aseo de los vehiculos principal objeto econdémico de ingresos de nuestro

establemiento de comercio.

e estan cometiendo constituyen delitos
las autoridades

ultar afectados,

Dado que las infracciones que S
les solicito comedidamente notificar a

omen las acciones respectivas y no res

%)

ambientales,
respectivas para que t
por esta situacién de terceros con nOSoOtros.
4. En el mes de Enero el senor Felipe Toro Meji
bloqueo el ingreso con st vehiculo al lote perturbado no dejan
jo un menoscabo en la parte econémica y

carros del lava autos generanc
financiera del lava autos siendo para nosotros una temporada alta de

a representante de ™ S.A.
do ingresar los

ingresos para nosotros.

Si bien es cierto en el contrato de arrendamiento que nos fue cedido no se indicaron
las obligaciones del arrendador, estas se encuentran implicitas en la ley,
especificamente en el articulo 1982 del Codigo Civil, donde se establecen la de
mantener la cosa en estado de servir para el fin a que ha sido arrendada y la de
librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada,
las cuales son incumplidas en la actualidad, de acuerdo a los hechos narrados,
especialmente debido a que las perturbaciones mencionadas provienen de personas

que ostentan derechos sobre el inmueble.

Estamos atentos a que se inicien las acciones pertinentes de su parte como
arren(.iac‘ior del inmueble, tendientes a librarnos de los actos puestos en
conf)cmnento mediante este escrito, con el fin de obtener nuevamente el goce pleno
del inmueble arrendado.

Respetuosamente les solicito instar al Sen -
i or Felipe Toro Mejia par ;
perturbar el libre uso u usufructo del bien arrendado. jia para que deje
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Para lo anterior me fundamento en los articulos 1982, 1985, 1987, 1988, 1989, 1993 y
demas concordantes del Cédigo Civil.

Anexos: 8 fotografias donde se evidencia los perjuicios ocasionados.
Plano topografico donde se especifica la perturbacién del bien objeto
del contrato de arrendamiento.

Atentamente,

~ : -

el e R{u > q
LUZ MARJNA UPEGUI A @Z’-ﬁ
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Anexos Fotograficos

Via acceso al lava autos donde se evidencia el material particulado dejado por el
transporte realizado por la volquetas de constructora Hungria y TM S.A.

Via acceso al lava autos donde se evidencia el material particulado dejado por el
transporte realizado por las volquetas de constructora Hungria y TM S.A.
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Via acceso al lava autos donde se evidencia el material particulado dejado por el
transporte realizado por las volquetas de constructora Hungria y TM S.A.

Via acceso al lava autos donde se evidencia el ingreso de las volquetas de la
constructora Hungria y TM S.A.
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Perjuicio causado por el movimiento de tierras de la constructora Hungria y TM
S.A.
Al interior del Lava Autos.

Via acceso al lava autos donde se evidencia el material particulado dejado por el
transporte realizado por las volquetas de constructora Hungria y TM S.A.
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Perjuicio causado por el movimiento de tierras de la constructora Hungriay TM
S.A.
Al interior del Lava Autos.

Parte del lote que nos estan perturbando y nos quitaron del contrato de
arrendamiento.
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Manizales, Abril 8 de 2019

Ser%ora
LUZ MARINA UPEGUI ARBOLEDA

Carrera 1 No 11-41 Apto 851 Conjunto Mirador de villa Pilar
Ciudad

ASUNTO: 1034 - Reclamacion por incumplimiento de contrato de
arrendamiento comercial RE 19 RG

Reciba un atento y cordial saludo de nuestra empresa MILLAN & ASOCIADOS
PROPIEDAD RAIZ S.A.S.

De acuerdo a su comunicado enviado a nuestra compania inmobiliaria el dia 23 de
marzo de 2019 y segun los puntos enumerados nos permitimos indicar:

1. Segun la informacién suministrada por usted en el numeral 1 de su comunicado
nos permitimos indicar que es cierto que el area perturbada es del 39% del total
del area arrendada.

2 No nos consta: de acuerdo a la informacion suministrada por usted indica que
las volquetas transitan por la via de acceso a alta velocidad y sin cubrir la carga
no podemos asegurarlo, sin embargo esta informaciéon sera remitida a los
propietarios quienes estan generando la perturbacion alli descrita.

3 De acuerdo al requerimiento realizado en el numeral 3 nos permitimos informar
que no es posible acceder a este ya que a |a inmobiliaria no le corresponde la
gestion con entidades ambientales por la posible contaminacion o
incumplimiento a la ley que esté generando el tercero encargado del transito por
esta zona.

4. No nos consta, la perturbacién al area arrendada fue conocida por parte de
nuestra compania inmobiliaria el dia 23 de marzo de 2019, inicialmente por
comunicacion verbal de su parte y luego por el documento relacionado; asi
mismo.

Como arrendadores del bien inmueble ubicado en la KM 7 VIA AL MAGDALENA
FRENTE A EXPOFERIAS VIVERO HUNGRIA nos permitimos indicarle que se
realizara solicitud formal al propietario para que reconozca a su favor el 39% de los
canones de arrendamiento durante el tiempo que ha ocupado el terreno para el
movimiento de tierra, asi mismo se solicitara cesar la perturbacion generada

Manizales Calle 21 # 21-45 Pisos 1,6,7 y 8 Edificio Millan & Asociados PBX Comercial (6) 880 8383 — Administrativo (6) 880 1833
Email: diradministraciones@millanenlinea.com - Matricula de arrendador 002 — 08 — 2000 Manizales — Colombia
Péagina web: www.millanenlinea.com
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autoridad municipal competente
de manera oportuna en aras de sal . :

ivici vaguardar sus propios interese itar
perjuicios mayores. prop eses y evita

Con lo anteriormente expuesto le sugerimos presentar la inconformidad antes
menqonada en lainspeccion de policia correspondiente con el fin de que ellos como
autoridad competente intercedan para terminar con el perjuicio causado ya que
desde nuestra compafiig/inmobiliaria no es posible obligar a los propietarios a cesar
la perturbacion o Izar el pago de los montos antes mencionados.

Cordialmente.

JULIAN ANDRES MEJIA PRIETO
Coordinador Administrativo
REAL GRQ@UP INMOBILIARIOS S.A.S.
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Manizales 08 de mavo de 2000

Sefores
MILLAN & ASOCIADOS PROPIEDAD RA{Z o e A
La cudad
_ ob.» -za‘f»"
ASUNTO:  Solicitud respetuosa. ;

Actuando en la condicion de arrendatario de un Bien comercial de aproximadamente 6800
mts cuadrados ubicada en km 7 via al Magdalena , deseo hacer unas consideraciones para
que sean analizadaspor Ustedes, en cumplimiento de lo ordenado en el decreto 579 de
2020, las cuales me permito exponer a continuacion;

El pasado 11 de marzo de 2020 la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) categorizo la
expansion del virus COVID-19 como pandemia mundial y desde entonces nuestro
Gobiemo ha actuado en concordancia a esta situacion.

El Gobierno Nacional a través de los Decretos 417 del 17 de marzo de 2020 y el Decreto 457
del 22 de marzo de 2020, declard ¢l Estado de Emergencia Econémica y Social y el
aislamiento preventivo obligatorio en el pais hasta el 13 de abril, ampliado hasta el 27 de
abril de 2020, luego ha surgido una serie de ampliaciones que van hasta el 31 de Mayo del

presente ano.

El Gobierno Municipal de la Ciudad de Manizales a través de los Decretos 0296 de marzo
16 de 2020 y 0303 del 17 de marzo, ordeno el cierre total de los establecimientos de
comercio abiertos al publico con las excepciones conocidas, dentro de las cuales no se
encuentra la de mi establecimiento de comercio, por lo cual mi establecimiento de
comercio ha permanecido cerrado durante todo este tiempo.

Lo anterior reafirma que estas medidas nos afectan a todos, lo que nos lleva a que juntos,
propietarios, inmobiliarias y arrendatarios, asumamos responsabilidades que nos
permitan continuar con nuestras actividades gradualmente, de acuerdo a las disposiciones
que para el electo expida el gobierno nacional, asi como el gobiemo local.

Dre conformidad con la grave situacion, no solo de salud sino también social que padece el
pais por la pandemia de COVID-19 y, en acatamiento a las directrices del gobiemo
nacional de ordenar cuarentena en ¢l territorio pacional y en la que se exponen causales de
excepciones para la misma, en las cuales no se encuentra mi actividad comercial, con lo
cual se alecta directamente mi oficio, no solo de forma inmediata sino también a futuro, ,
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lo que tiene como consecuencia que mis ingresos se hayan visto afectados en un 100 %
desde el pasado mes de marzo hasta la fecha,

No es posible realizar mis labores a travis de teletrabajo, trabajo a domicilio u otro método
o presencial, con el agravante que mis finanzas no permiten tener la misma capacidad de
PAago.

Ademas de lo anterior, teniendo en cuenta que se debio hacer el pago de todo el grupo de
trabajo hasta la fecha sin obtener ingresos de ninguna clase.

La medida también se queda corta para la situacion posterior, donde el volumen de
clientes se va a ver afectado, generando asi poca estabilidad para mis ventas. En varias
oportunidades la OMS se ha pronunciado, asi como los gobiernos del mundo, preparando
3 toda la comunidad frente a estas medidas que podran abarcar un periodo incluso mayor
a un ano, dependiendo de la evolucion y la eventual produccion y distribucion de una
vacuna.

Considero que nos encontramos ante una situacion de fuerza mayor o caso fortuito, que
automaticamente modifica las condiciones para el cumplimiento de nuestro contrato de
arrendamiento comercial, lo que me hace imposible cumplir con los acuerdos pactados,
por lo cual, automaticamente el contrato se entiende suspendida, sin que exista el deber de
cumplir con mis obligaciones, especialmente la del pago del canon de arrendamiento.

Sin embargo, en aras a que este es un problema que afecta a todo el mundo v, a las
directrices dictadas por el gobierno nacional en el decreto ya citado, en el que es deber de
las partes negociar el cumplimiento de las obligaciones pactadas, todo esto con el fin de
proteger durante la crisis el patrimonio de comerciantes, que son quienes ponen en
funcionamiento su empresa y el de sus clientes propietarios de los inmuebles con nuestras
contribuciones mediante el pago de los cinanes de arrendamiento, al igual que preparar
las medidas para la apertura de los establecimientos comerciales que tendra que ser de
forma paulatina y muy lenta de acuerdo a las directrices que se expidan para este tipo de
copropiedades, fuente de alto flujo de personas, donde es sabido que existirin grandes
limitaciones, teniendo en cuenta la solidaridad, entendida como principio y como valor
constitucional, la cual: “en cuanto fundamento de la organizacion politica presenta una triple
dimension, a saber: (i) como una pauta de comportamiento conforme a la cual deben obrar las
personas en determinadas ocasiones; (ii) como un criterio de interpretacion en el andlisis de las
m.m—ﬁthMnmhmmm
10 1un limite a los derechos propios.”, tal y coma lo ha establecido la Corte Constitu

r-125 mmwamammmﬁm“mﬂm.
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1. Que durante los meses de abril, mayo de 2020, solamente se cobre el 50 % del canon de

srrendamiento, teniendo en cuenta que de estos dos meses, no se ha podido laborar un
salo dia.

2 Que con el pago del canon de arrendamiento se pagaran el 50 % de cada mes dando
como pagada el canon de los meses en mencion.

4. Teniendo en cuenta que por dos meses y medio no se ha podido efectuar uso del
inmueble y no se ha podido prestar servicio al publico, por lo cual no se han tenido
ingresos de ningun tipo, solicito que durante el mes de mayo se autorice una disminucion
en el canon de arrendamiento del 50 % de su valor, al igual que durante los meses en que

continde la emergencia econdmica y dos meses mas, mientras se van recuperando las
peérdidas.

5. Luego de transcurrido el periodo anterior, se solicita que el canon de arrendamiento
incremente a un 70 % de su valor por dos meses mis, luego que el cobro sea del 80% por
dos meses mis y, luego de esto, ya se realice ¢l cobro del valor del canon de
arrendamiento en el valor pactado para este afio.

Solicito respetuosamente se estudie dicha solicitud teniendo en cuenta que desde hace
tiempo ya nos ha sido quitado de manera irregular y sin acuerdo entre las partes casi en 40
% aproximado del terreno arrendado de manera arbitraria situacion esta ya informada el
afio pasado mediante escrito a ustedes.

Entiendo la gran dificultad por la que pasamostodos en estos momentos, pero esta seria la
anica manera de continuar como inquilino del inmueble, por lo cual espero contar con su
comprension, entendimiento y total colaboracidn en esta dificil situacion,
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CENTRO DE SERVICIOS JUDICIALES CIVIL Y FAMILIA - MANIZALES

ACUSE DE RECIBIDO

FECHA: Martes 25 de Agosto del 2020
HORA: 15:21:30

Se ha registrado en el sistema, la carga de 2 archivo(s) suscrito(s) a nombre de; JUAN

DAVID PEREZ LOPEZ, con el radicado; 201900768, correo electrénico registrado;
juand0108@hotmail.com, dirigido(s) al JUZGADO 2 CIVIL MUNICIPAL.

Si necesita comunicarse con el Centro de Servicios, puede hacerlo dentro de los
horarios establecidos al teléfono de atencién al usuario, (+57) 321 576 5914

CODIGO DE RECIBIDO: AR-20200825152131-29110

Palacio de Justicia 'Fany Gonzales Franco'
Carrera 23 # 21-48 Oficina 108 Manizales - Caldas
csjcfma@cendoj.ramajudicial.gov.co

8879620 ext. 11600




JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNTVERSIDAD DE CALDAS

Senor

JUEZ SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL

Manizales

REFERENCIA: Proceso verbal de restitucion de bien inmueble arrendado.

DEMANDANTE: Millan y Asociados Propiedad Raiz S.A.S.
DEMANDADOS: Luz Marina Upegui Arboleda
RADICADO: 2019 - 768

ASUNTO: Contestacion demanda.

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ, mayor de edad y domiciliado en Manizales, abogado en
ejercicio, identificado con cédula de ciudadania 16.072.104 de Manizales y tarjeta
profesional 159.937 del C.S. de 1a]., con correo electrénico juand0108@hotmail.com inscrito
en el Registro Nacional de Abogados, actuando como apoderado de la demandada LUZ
MARINA UPEGUI ARBOLEDA, mayor de edad, domiciliada en Manizales, identificada
con cédula de ciudadania 24.314.554, el cual anexo con este escrito, me permito
pronunciarme respecto a la demanda de la siguiente manera.

A LOS HECHOS

AL 1: No es cierto, el inmueble descrito en el hecho de la demanda no coincide con el
inmueble descrito en el contrato.

AL 2: Se trata de varios hechos y procedo a pronunciarme sobre ellos de la siguiente
manera:

No me consta que haya existido un englobe entre las matriculas 100 — 170662 y 100 —
170663, pues es un hecho ajeno a mi poderdante, en el que en caso de que sea cierto, ella
no participo, no tiene nada que ver y no tiene conocimiento al respecto de su ocurrencia.

No me consta que el predio entregado en arrendamiento se encuentre incluido en el nuevo
predio que denominaron: LOTE RH- FUTURAS ETAPAS 2, pues se desconoce en su
totalidad el tramite realizado para determinar que el bien arrendado qued¢ alli incluido.

No me consta que del englobe descrito haya resultado el folio de matricula inmobiliaria
100 — 227203, pues se trata de un tramite en el que la parte demandada no participd y
desconoce totalmente.

No me consta que los folios de matricula inmobiliaria 100 — 170662 y 100 — 170663 hayan
sido cerrados al no haber participado en ese presunto tramite que desconocemos si es real
0 no.

AL 3: No es cierto. El inmueble tiene destino comercial segtin el contrato vigente y desde
la inscripcion en el registro mercantil del Establecimiento de Comercio que en él funciona
denominado EXPOLAVAUTOS EL TREBOL tiene como actividad principal la
identificada con el cédigo G4520 que corresponde a mantenimiento y reparacion de
vehiculos automotores, ademas de la descripcion de la actividad econdémica que es lava
autos. En el mismo sentido fue expresado por los presuntos propietarios en el comunicado
del 29 de enero de 2019 en el que indican que el establecimiento es destinado a servicios de
mantenimiento y reparacion de vehiculos automotores.

ED. BANCO DE BOGOTA - OFICINA 901 - TEL. 8825045 3113262096 — MANIZALES
Juand0108@hotmail.com



JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNTVERSIDAD DE CALDAS

AL 4: Es cierto que asi se pactd en el documento descrito en el hecho primero de la
demanda, sin embargo se trata de un pacto ilegal que contraviene las normas sobre
contratos de arrendamiento de locales comerciales.

AL 5: Es cierto.
AL 6: Es cierto.

AL 7: No es cierto. Si bien es cierto que se envi6 la comunicacién sobre terminacion del
contrato, esta no fue enviada por quien tiene la legitimacion para dar por terminado el
contrato de arrendamiento o titular del derecho de arrendamiento que lo es el arrendador
y se fundamenta en supuestos de hecho que no son ciertos, pues el inmueble se encuentra
muy cerca de una quebrada, por lo cual el otorgamiento de licencias de construcciéon en
ese inmueble se encuentran prohibidas.

AL 8. Es cierto que fue enviada una comunicacién al respecto, lo cual no hace que el
desahucio sea legal ni que tenga efectos.

AL 9. No es cierto, el contrato no se ha terminado, no se cumplieron los supuestos de
hecho para su terminacién por lo que el mismo contintia vigente y en ejecucion; de esta
manera, no existia obligacion alguna de restituir el inmueble. Es cierto que la arrendadora
se negd a recibir los cdnones de arrendamiento causados, lo cual genera incumplimiento
del contrato de su parte, hecho por el cual se han consignado ante el Banco Agrario. Si los
ha reclamado o no, no nos consta, lo importante es que se les ha consignado.

AL 10. No es un hecho, se trata de la descripcion de normas juridicas sobre las cuales no
estoy obligado a pronunciarme.

AL 11. Es cierto.

AL 12. No es cierto. Como se demostrara en el proceso, no existié desahucio para terminar
el contrato sobre el inmueble arrendado, pues el mismo no fue realizado en legal forma;
ademas, los supuestos en los que se fundamenta el desahucio no son reales, por lo cual el
contrato continud vigente y no existe obligacion de restituir el inmueble. Finalmente, como
lo expresa y acepta la parte demandante, para el 30 de agosto de 2019, la sefiora LUZ
MARINA habia vendido el establecimiento de comercio EXPOLAVAUTOS EL TREBOL,
motivo por el cual operd la cesion automatica del contrato de arrendamiento, sin que ella
fuera parte arrendataria en ese momento.

A LAS PRETENSIONES.

En nombre de mi representada, me opongo a todas y cada una de ellas, para lo cual
presento la siguiente:

EXCEPCIONES
1. FALTADE LEGITIMACION EN LA CAUSA POR PASIVA.

Se fundamenta esta excepcion, en el hecho de que la sefiora LUZ MARINA UPEGUI
ARBOLEDA vendié el establecimiento de comercio EXPOLAVAUTOS EL TREBOL, acto
por el cual opero6 la cesion automatica del contrato de arrendamiento a su comprador, en
consecuencia, al ceder su posicion contractual de arrendadora, deja de ser parte en el
contrato, sin que tenga obligacion alguna.

ED. BANCO DE BOGOTA - OFICINA 901 - TEL. 8825045 3113262096 — MANIZALES
Juand0108@hotmail.com



JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNTVERSIDAD DE CALDAS

PRUEBAS.

INTERROGATORIO DE PARTE: El cual le formularé al representante legal del
demandante en audiencia, para la que se servira fijar fecha y hora. Me reservo el derecho
a presentarselo al despacho oportunamente por escrito y de realizarlo verbalmente. Busco
provocar confesion.

DECLARACION DE PARTE: Solicito con todos respeto, se decrete la declaracién de parte
para que se me autorice interrogar a la demandada LUZ MARINA UPEGUI ARBOLEDA.

TESTIMONIAL: Sirvase sefior Juez hacer comparecer a su despacho a las siguientes
personas, quienes son mayores de edad para que declaren sobre lo que sepan y les conste
sobre los hechos de la demanda y su contestacion. Son ellas:

- Carlos Alberto Lopez Herrera, identificado con cédula de ciudadania
10.240.675, quien declarara sobre el retiro que existe entre el inmueble y el rio,
la prohibicién de construir en dicho lote, la irrupcion e intromision en el
inmueble y demas actos de perturbacion sobre el establecimiento de comercio
Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en su direccion electronica
carlosalopezh@gmail.com, teléfono 3108316853.

- Samuel Antonio Upegui Arboleda, identificado con cédula de ciudadania
10.225.193, quien declarard sobre los cercos que fueron retirados por los
propietarios del inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos
de perturbacion sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol.
Puede ser citado en el teléfono 3106826303, no posee correo electrénico.

- Héctor Coca Gonzalez, identificado con cédula de ciudadania 10.248.765, quien
declarara sobre los cercos que fueron retirados por los propietarios del
inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos de perturbacion
sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en
el teléfono 3132559410, no posee correo electrénico.

- Javier Buitrago Burgos, identificado con cédula de ciudadania 10.269.107,
quien declarara sobre los cercos que fueron retirados por los propietarios del
inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos de perturbacion
sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en
el teléfono 3124312726, no posee correo electrénico.

- Alberto Cardona Osorio, identificado con cédula de ciudadania 10.241.859,
quien declarara sobre los cercos que fueron retirados por los propietarios del
inmueble, el paso de volquetas por el inmueble y demas actos de perturbacion
sobre el establecimiento de comercio Lava Autos El Trébol. Puede ser citado en
el teléfono 3166462760, no posee correo electrénico.

DIRECCIONES PARA NOTIFICACIONES:

DE LA DEMANDADA: La direccién indicada en la demanda ya no le corresponde, por lo
que se informa que recibe notificaciones en la direcciéon electronica
lumua2010@hotmail.com

DEL SUSCRITO APODERADO: Calle 20 No. 21 - 38, oficina 901 Edificio Banco de Bogota,
teléfono 3113262096, en Manizales, direccion electrénica juand0108@hotmail.com.

ED. BANCO DE BOGOTA - OFICINA 901 - TEL. 8825045 3113262096 — MANIZALES
Juand0108@hotmail.com



JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNTVERSIDAD DE CALDAS

De usted atentamente,

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
C.C. 16'072.104 DE MANIZALES
T.P.159.937 del C.S. dela].

ED. BANCO DE BOGOTA - OFICINA 901 - TEL. 8825045 3113262096 — MANIZALES
Juand0108@hotmail.com



24/8/2020 Correo: Juan David Perez Lopez - Outlook

Poder Luz Marina Upegui

luz marina upegui arboleda <lumua2010@hotmail.com>
Lun 24/08/2020 6:34 AM

Para: juand0108@hotmail.com <juand0108@hotmail.com>

Sefor

JUEZ SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL

Manizales

REFERENCIA: Proceso verbal de restituciéon de bien inmueble arrendado.
DEMANDANTE: Millan y Asociados Propiedad Raiz S.A.S.
DEMANDADOS: Luz Marina Upegui Arboleda

RADICADO: 2019 - 768

ASUNTO: Otorgamiento de poder.

LUZ MARINA UPEGUI ARBOLEDA, mayor de edad y domiciliada en Manizales, identificada como aparece al pie de mi firma, me permito
manifestarle que le otorgo poder especial, amplio y suficiente a JUAN DAVID PEREZ LOPEZ, mayor de edad, domiciliado en Manizales,
abogado en gjercicio, identificado como aparece al pie de su firma, para que me represente en el proceso indicado en la referencia.
Faculto al apoderado para: Recibir, transigir, conciliar, desistir, reasumir, sustituir, renunciar este poder y en general para todo lo que la ley

le faculte en representacién de mis intereses, excepto para confesar. Ademas queda el apoderado facultado para tachar documentos.

De usted atentamente,

LUZ MARINA UPEGUI ARBOLEDA
C.C. 24.314.554

Acepto,

https://outlook.live.com/mail/0/inbox/id/AQQKADAWATYOMDABLTkwOTQtZjRkMCOWMAItMDAKABAAXWk5X97UokuHfl168bWoTw%3D %3D?RpsCsrfState=a4316303-ec14-4442-be68-38531b90f590 12



24/8/2020 Correo: Juan David Perez Lopez - Outlook

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ

C.C. 16'072.104 de Manizales

T.P. 159.937 del C.S. de la J.

Direccion electrénica: juand0108@hotmail.com

Enviado desde mi HUAWEI P smart 2019

https://outlook.live.com/mail/0/inbox/id/AQQKADAWATYOMDABLTkwOTQtZjRkMCOWMAItMDAKABAAXWk5X97UokuHfl168bWoTw%3D %3D?RpsCsrfState=a4316303-ec14-4442-be68-38531b90f590 2/2
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CENTRO DE SERVICIOS JUDICIALES CIVIL Y FAMILIA - MANIZALES

ACUSE DE RECIBIDO

FECHA: Martes 25 de Agosto del 2020
HORA: 16:02:16

Se ha registrado en el sistema, la carga de 2 archivo(s) suscrito(s) a nombre de; JUAN

DAVID PEREZ LOPEZ, con el radicado; 201900768, correo electrénico registrado;
juand0108@hotmail.com, dirigido(s) al JUZGADO 2 CIVIL MUNICIPAL.

Si necesita comunicarse con el Centro de Servicios, puede hacerlo dentro de los
horarios establecidos al teléfono de atencién al usuario, (+57) 321 576 5914

CODIGO DE RECIBIDO: AR-20200825160216-398

Palacio de Justicia 'Fany Gonzales Franco'
Carrera 23 # 21-48 Oficina 108 Manizales - Caldas
csjcfma@cendoj.ramajudicial.gov.co

8879620 ext. 11600




JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
ABOGADO UNTVERSIDAD DE CALDAS

Senor

JUEZ SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL

Manizales

REFERENCIA: Proceso verbal de restitucion de bien inmueble arrendado.

DEMANDANTE: Millan y Asociados Propiedad Raiz S.A.S.
DEMANDADOS: Henry Murillo Arboleda

RADICADO: 2019 - 768

ASUNTO: Constancia envio respuestas a parte demandante.

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ, apoderado de los codemandados en el proceso de la
referencia, me permito aportar al despacho la constancia de envio a la parte
demandante de la respuesta de la demanda de ambos, asi como los documentos
anexados, con el fin de dar cumplimiento a la exigencia del articulo 3 del decreto 806 de
2020 en concordancia con el articulo 78 numeral 5 del Codigo General del Proceso.

En consecuencia de lo anterior, queda surtido el traslado de las excepciones de mérito
propuestas, segiin lo ordenado en el articulo 370 del C.G.P. en concordancia con el
paragrafo del articulo 9 del decreto 806 de 2020, por lo que debe prescindirse del
traslado por secretaria.

De usted atentamente,

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ
C.C. 16'072.104 DE MANIZALES
T.P. 159.937 del C.S. de la].

ED. BANCO DE BOGOTA - OFICINA 901 - TEL. 8825045 3113262096 — MANIZALES
Juand0108@hotmail.com



25/8/2020 Correo: Juan David Perez Lopez - Outlook

Respuesta demanda Juzgado Segundo Civil Municipal 177001400300220190076800

Juan David Perez Lopez <juand0108@hotmail.com>
Mar 25/08/2020 3:37 PM

Para: aureliocalderon@une.net.co <aureliocalderon@une.net.co>; dircontabilidad@millanenlinea.com <dircontabilidad@millanenlinea.com>

[ﬂJ 11 archivos adjuntos (5 MB)

1. Poder Luz Marina Upegui.pdf; 2. Respuesta demanda.pdf; 1. CORREO ENVIO PODER.pdf; 2. PODER DR JUAN DAVID REPRESENTAR DEMANDA MILLAN.pdf; 3. Respuesta
demanda.pdf; 4. PAGO JUNIO 2020.pdf; 5. PAGO JULIO 2020.pdf; 6. PAGO AGOSTO2020.pdf; 7. Reclamacion millan 23 de marzo de 2019.pdf; 8. Respuesta Millan 8 de abril de
2019.pdf; 9. Solicitud disminucion arrendamiento.pdf;

Buenas tardes. En virtud de lo ordenado en el articulo 3 del decreto 806 de 2020, en concordancia con el articulo 78, numeral 5 del Cédigo
General del Proceso, me permito enviar respuesta brindada por los codemandados HENRY MURILLO ARBOLEDA y LUZ MARINA
UPEGUI ARBOLEDA dentro del proceso de la referencia, junto con los documentos que se relacionan como pruebas.

Cordialmente,

JUAN DAVID PEREZ LOPEZ

Abogado

Especialista en Derecho Procesal

Especialista en Derecho Laboral y de la Seguridad Social
Calle 20 No. 21 - 38 Of. 901

(6) 8825045 - (6) 8803916 - 3113262096

Manizales

https://outlook.live.com/mail/O/sentitems/id/AQQkKADAWATYOMDABLTkwOTQtZjRkMCOWMAItMDAKABAAZzS73PdpYgkCTrRaklIKnhPA%3D%3D?RpsCsrfState=a4316303-ec14-4442-be68-38531b90f590  1/1



