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Sefor
JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN CAUCA
E. S. D
ACCION: Responsabilidad civil contractual
JUEZ: James Hernando Correa Clavijo
RADICADO: 2020-00212-00
DEMANDANTE: Michelle Andrea Illera Mackoll y otro
DEMANDADO: Rafael Giraldo Morales
ASUNTO: Recurso de apelacion contra sentencia

PAULO CESAR BONILLA PERLAZA, colombiano de nacimiento, mayor de edad, vecino de
Popayan, identificado con la cédula de ciudadania No. 76.329.432 de Popayan (Cauca), y
portador de la tarjeta profesional de abogado No. 216678 del Consejo Superior de la
Judicatura, obrando en nombre y representacién de MICHELLE ANDREA ILLERA MACKOLL
Y OTRO, de manera respetuosa y encontrdndome dentro del término legal procedo a
interponer recurso de APELACION contra SENTENCIA N° 066 Quince (15) de julio del dos
mil veintiuno (2021), en los siguientes términos:
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Senor

JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN CAUCA
E. S. D.

ACCION: Responsabilidad civil contractual

JUEZ: James Hernando Correa Clavijo
RADICADO: 2020-00212-00

DEMANDANTE: Michelle Andrea Illera Mackoll y otro
DEMANDADO: Rafael Giraldo Morales

ASUNTO: Recurso de apelacion contra sentencia

PAULO CESAR BONILLA PERLAZA, colombiano de nacimiento, mayor de edad,
vecino de Popayan, identificado con la cédula de ciudadania No. 76.329.432 de
Popayan (Cauca), y portador de la tarjeta profesional de abogado No. 216678 del
Consejo Superior de la Judicatura, obrando en nombre y representacion de
MICHELLE ANDREA ILLERA MACKOLL Y OTRO, de manera respetuosa y
encontrandome dentro del término legal procedo a interponer recurso de
APELACION contra SENTENCIA N° 066 Quince (15) de julio del dos mil
veintiuno (2021), en los siguientes términos:

PROVIDENCIA IMPUGNADA

SENTENCIA N° 066 Quince (15) de julio del dos mil veintiuno (2021), dentro de
la presente accion declarativa especial de responsabilidad civil contractual por
medio de la cual se niegan las pretensiones del demandante por incurrir en una
presunta causal causal exceptiva decision que no se comparte por no estar acorde
a derecho y a la realidad del material probatorio aportado al proceso.
AMPLIACION Y RAZONES DEL RECURSO

El suscrito disiente, muy respetuosamente, de las consideraciones del sefior JUEZ
PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN CAUCA, y de su decision de
negar las pretensiones basado en el testimonio de la sefiora LENIS MARIA, quien
es incongruente en su declaracion; ademas su testimonio carece de exactitud en
fechas, meses, recibos, sumado a lo anterior el testimonio choca con el material
probatorio aportado a la demanda. Situacion probatoria que para este recurso debe
ser revisada con mayor exigencia por el sefior Juez de segunda instancia, Por las
siguientes falencias:

EL LITIGIO SE FIJA: en un presunto incumplimiento contemplado en el numeral
19 del articulo 518 del Codigo de Comercio Colombiano.

“El articulo 518 habla del derecho de renovacion de un contrato de arriendo.
En este caso, el empresario que haya ocupado no menos de dos anios
consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de comercio, tendrd
derecho a la renovacion del contrato al vencimiento del mismo, salvo en los
sliguientes casos:

1. Cuando el arrendatario haya incumplido e/ contrato.

2. Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitacion o para
un establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente distinta de /a
que tuviere el arrendatario.

3. Cuando el inmueble deba ser reconstruido o reparado con obras necesarias
que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacion o porque va a ser
demolido por su estado de ruina o para la construccion de una obra nueva.”
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Considera este apelante que el @ quo o sefior JUEZ PRIMERO CIVIL DEL
CIRCUITO DE POPAYAN CAUCA, erro al momento de la valoracion probatoria y
en la aplicacién de la norma sustancial y procesal al momento de aplicar el numeral
primero del articulo 518 del Codigo de comercio, errores que ventilaremos frente al
ad quem en el presente recurso de alzada, con el fin de revocar o modificar los
agravios en que se incurrieron al momento de valorar las pruebas e interpretar las
normas sustanciales y procesales al momento de dictar la providencia.

Los motivos que aduzco como impugnador, se sustentan o fundamentan en los
errores de hecho y de derecho cometidos a lo largo del proceso y que culminaron
con la resolucion judicial negativa a las pretensiones haciendo asi que la
decision del A quo, NO este ajustada a derecho en el fondo o en la forma, o
bien, que pueda contener una equivocada fijacion de los hechos, por haber
apreciado inadecuadamente los medios de prueba practicados en el proceso.

Asi las cosas, procederemos a descender al caso concreto planteando los reparos
concretos que se tienen contra la decision del A quo los cuales se espera que
prosperen ante el ad quem con el fin de restaurar el agravio.

Como primer punto.

Manifiesta el despacho: el despacho realiza la siguiente afirmacion en el acapite
CASO CONCRETO

“debiéndose estar necesariamente al escrito inicial a que se ha hecho referencia, y
por el que, tanto demandado como demandantes, se reconocen arrendador y
arrendatarios, calidades sobre las cuales no se ha presentado discusion alguna.”
Mas adelante manifiesta:

“lo evidente es que, si contiene los requisitos legales para tenerlo como un
verdadero contrato de arrendamiento de un local comercial, puesto que tanto
demandado como demandantes se obligaron reciprocamente, el primero, a
conceder el goce de los locales arrendados, y los sequndos, a pagar por ese goce
un precio determinado, caracterizandose el mismo por ser un contrato bilateral,
oneroso y consensual...”

Asi las cosas, el despacho reconoce como Unico contrato el escrito que reposa a
folio 3 del libelo de la demanda.

Con lo anterior expuesto me cefiiré al acuerdo de voluntades firmado en Popayan
el 19 de Julio de 2014, cabe resaltar que a la lectura de dicho acuerdo y sin gran
esfuerzo podemos determinar que las partes NO acordaron ni estipularon una
fecha de pago, es asi que se genera un vacio en el documento que debe entrar a
ser regulado por la norma y por lo probado dentro del proceso.

Con lo anterior me remito a lo estipulado en el Codigo Civil Colombiano, que previ6
este tipo de situaciones juridicas y regul6 estas actuaciones:

Cadigo Civil

“Articulo 2002, Determinacion de los periodos de pago del precio o renta. El pago
del precio o renta se hard en los periodos estipulados, o a falta de estipulacion,
conforme a la costumbre del pais, y no habiendo estipulacion ni costumbre fija,
segun las reglas que siguen.

La renta de predios urbanos se pagard por meses, la de predios risticos por
anos.

Si una cosa mueble o semoviente se arrienda por cierto numero de afios, meses,
dias, cada una de las pensiones periodicas se deberd inmediatamente después de
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la expiracion del respectivo afio, mes o dia. Si se arrienda por una sola suma, se
deberd ésta luego que termine el arrendamiento.”

Asi las cosas; y en concordancia con las pruebas aportadas al proceso, me remito a
folio 44 de la demanda primitiva “certificado de tradicion’ donde se puede
extraer de este documento publico que estamos frente a un predio RURAL.

Por lo anterior expuesto considera este litigante que el @ quo, paso por alto la
anterior situacién juridica y que no valoro en debida forma la prueba, y no aplico la
norma sustancial conforme las reglas.

Quiero resaltar que el despacho de primera instancia le da un valor probatorio muy
importante a la decla’racién de la secretaria del demandado RAFAEL GIRALDO, la
sefiora LENIS MARIA MUNOZ POTOSI. Y podemos extraer de dicha declaracién
que la testigo no determina las fechas, ni meses situacion que debe ser valorada
nuevamente por el ad quem con el fin de restaurar el agravio, que surge de la
indebida valoracion probatoria.

Es importante que el sefior Juez de segunda instancia valore rigurosamente la
declaracion de la sefiora LENIS MARIA, teniendo en cuenta que no es
congruente con el testimonio de otros testigos, sumado a eso pareciera que no
recuerda nada de la situacion factica.

De la sentencia podemos extraer:

'Se da cuenta si esos arrendatarios fueron cumplidos en el pago del canon de
arrendamiento en las fechas estipuladas?

No, no fueron cumplidos, siempre incumplian.

Estos argumentos pierden validez y peso cuando el mismo demandado en el
transcurso de la relacion comercial expidié sendos paz y salvos por todo concepto
que sustentaban el cumplimiento de los demandantes véase folios #13, 54, 56,
57, recibo #522, donde este recibo y certificacion de paz y salvo de mayo de 2015
esta firmado la sefiora LENIS MARIA, a ese momento los demandantes estaban
al dia, como siempre lo estuvieron y se confirma con los demas.

Y se le pregunta:

(Por qué lo sabe?

Porque era yo la encargada como le digo, yo era la secretaria del sefior Rafael
Giraldo, y yo era la encargada de enviarles la cuenta de cobro a todas las personas
que estaban en mora. Yo era quien hacia las cuentas de cobro en el computador y
las llevaba a que firmaran las cuentas de cobro, de eso deben existir los
documentos

Liama mucho la atencion de este litigante que la testigo LENIS MARIA, Dice que
era la encargada de generar las ordenes de cobro a los morosos todos los meses,
pero ¢cuales eran esas érdenes de cobro? En el proceso nunca el demandado
adjunto cuentas de cobro, es de valorar que el demandado pretende por medio de
un testigo que se tengan en cuenta unas pruebas que jamas fueron aportadas al
proceso y que ni pueden existir; burlandose de la buena fe del despacho. También
es importante resaltar que como reza en el recibo #442 fechado 5 de diciembre de
2014 vy en el #437 fechado18 de noviembre de 2014, la persona que realiza los
recibos, los firma y los entrega NO es la sefiora Lenis Mufioz ni el demandado
Rafael Giraldo como lo han manifestado reiteradamente en el proceso, es alguien
identificado con la cedula 1130622029. Situacidon que se repite en el recibo #779
fechado 7 de mayo de 2017 folio 36 la persona tiene cedula 1061729847 v el
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#802 fechado 10 de junio 2017 folio 39 quien_solo firma pero son otras dos
personas distintas al ya mencionado y a la sefora Lenis y al demandado.

Siguiendo la linea argumentativa de la testiqgo podemos extraer el
desconocimiento de la situacién factica o la realidad de los hechos

Y se le pregunta por el despacho:

"En este caso ¢cudl era el término que ellos tenian para pagar y cuando més o
menos hacian esos pagos los arrendatarios? La verdad sefior juez no recuerdo
fechas, eso se me olvida en este instante, pero ellos tenian que cancelar dentro
de unas fechas especificas y no lo hacian, se demoraban dos, tres, cuatro meses
en cancelar un arriendo atrasado, también habia un acuerdo que hacian todos los
arrendadores de esos dos locales donde pagaban una administracion que eso era
como de $60.000 y era para para el mantenimiento de las areas comunes del lugar
y en eso también ellos se atrasaban, a veces debian hasta 6 meses de ese acuerdo
de ese pago de los $60000 que tenian que pagar por las dreas comunes...”

Ruego su sefioria, valore rigurosamente el testimonio de la sefiora Lenis, este se
contradice constantemente pues reitera ser la encargada de expedir los recibos y
recibir los dineros, pero no recuerda fechas ni hechos. Si eran fechas especificas
como dice, que las deberia tener claras para poder hacer los cobros y recibirlos o
generar las cuentas de cobro en una actividad que era supuestamente todos los
meses, ¢cOmo es que no las recuerda? y mas de una actividad que realizo por
pasados dos afos y medio

Y vuelve y se prequnta

¢En algun momento cuando estuvieron en el desarrollo del contrato con la sefiora
Michelle y el sefior Eduardo, don Rafael le dijo que no le recibiera el pago de los
canones de arrendamiento si ellos se acercaban a pagar?

No, nunca, ese era mi trabajo. Antes &l me daba la orden de hacer las drdenes de
cobro y entregarselas a las personas que no habian pagado. Entonces yo era la
encargada de cobrar.

Y en otras preguntas mas adelante del sefior juez la sefiora Lenis confirma dicho
por ella misma que recibia érdenes (extraido de la sentencia del sefior juez):
"..Antes | me daba la orden de hacer las ordenes de cobro y entregdrselas a las
personas que no habian pagado. Entonces yo era la encargada de cobrar.”

Solicito que el despacho analice la declaracién de la testigo quien Niega (bajo
juramento) que haya recibido érdenes del demandado de no recibir pagos, cuando
esa fue la situacion que se repitié durante tres meses consecutivos enero, febrero
y marzo de 2017, incluso no acepto recibir los pagos si no eran completos (renta,
energia, administraciéon). Y no lo recuerda tampoco. Como se puede cotejar
también en la version libre de la demandante que el sefior juez menciona, donde
la sefiora Lenis cumplia érdenes como puede verse que asi le respondia y ella
misma en su libre version lo ha ratificado:

"..paso enero llegué a febrero del 2017 paso exactamente lo mismo, le dijje Lenis
tengo aqui la renta no me las quieren recibir, lo de energia no me pasan tampoco
la razon porque yo no me estoy negando a pagar, pero tampoco me estan
recibiendo, me dijo: sefiora Michelle usted sabe yo simplemente cumplo
ordenes...”
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Sumado a esto la testigo declara nuevamente que no recuerda fechas ni
meses

"Por qué en enero, febrero y marzo del 2017, édofia Michelle fue a pagar y usted
no le recibio? Siempre que me fueron a pagar yo les recibi y les hice recibo. No
recuerdo fechas, no recuerdo meses. Siempre que ellos fueron a cancelar yo
les recibr la plata porque ese era mi trabajo.”

Pregunta de nuevo el despacho:

Por qué no le recibio los canones de arrendamiento de enero, febrero y marzo del
2017, édona Michelle fue a pagar y usted no le recibio?

Wuelve y contesta para claridad del Despacho. siempre que fueron a cancelar les
recibi, Los recibos deben existir porque siempre que ellos se acercaron a dejarme
las platas de los arriendos, yo les hice recibo y les recibi porque ese era mi trabajo.
Insiste el apoderado de la parte demandante con su pregunta:

éInsisto con la pregunta, ella no me ha contestado sobre los meses de enero,
febrero y marzo? Si ellos me pagaron, debo haberles recibido y haberles hecho e/
recibo, siempre que se acercaron, que no recuerdo la verdad, pero siempre que se
acercaron, siempre que fueron a la oficina a cancelar yo les recibia el dinero y les firmaba
el recibo...

Es importante revisar que en muchas ocasiones se entrego dinero a la
seiiora LENIS MARIA o al seiior RAFAEL, y que el recibo se entregaba con
posterioridad o meses después como se puede corroborar con los recibos: #431 se
entregd el dinero en agosto pues era la primera renta que quedo en 50% por
propuesta del mismo demandado en desagravio por su demora en la entrega total
de adecuaciones del local, y entrego el recibo en el mes de octubre ante los
reiterados reclamos de los demandantes, lo fecho con dia de entrega firmo Lenis.
#437 se le entrego el dinero en octubre y dio el recibo en noviembre, firmo y
entrego otra persona con cedula 1130622029. #442 misma situacién y misma
persona que firma (no Lenis ni Rafael), se paga en noviembre y entregan recibo en
diciembre. #523 en este recibo fechado marzo 2015 a pie de pagina aparece el
valor de $900.000 entregado en efectivo en febrero por concepto de renta y
energia de ese mes del cual nunca se dio un recibo, pero que lo escriben en marzo
(el mes siguiente) sin especificar de que era el pago y la misma sefiora Lenis
escribe: “entregados a Rafael”. #615 agosto se paga ese mes y entregan el recibo
finalizando el mes siguiente 22 septiembre. #624 pasa la misma situacion se paga
el mes de septiembre y entregan el recibo de nuevo el 22 del siguiente mes en
este caso octubre. #632 misma situacion se entrega el dinero en octubre y dan el
recibo sobre la misma fecha 23 del mes siguiente en este caso noviembre. #641,
#647, #654 misma situacion y asi en muchos mas. Un caso a tener en cuenta:
durante TODO el afio 2016 los recibos debian ser por $1.000.000 por el acuerdo
de la obra de las terrazas, pero todos los recibos la sefiora Lenis los hacia por
$800.000 pues tenia la orden de hacer recibos por lo recibido en efectivo a pesar
de estar ya acordado y definido con el demandado la cifra, situacién que fue
motivo de constantes reclamos de los demandantes para la claridad de cuentas y
su contabilidad, pero el demandado hizo caso omiso a pesar del compromiso.
Hasta el 19 de diciembre de ese afo 2016 que acepta el error y el desorden y

emite el recibo #680 donde confirma lo que los demandantes habian estado
reclamando durante todo un afio, lo que evidencia el total cumplimiento de estos
en su compromiso y el desorden e incumplimiento del demandado en los registros
y entregas.
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Ante esta seguidilla de preguntas referidas a lo mismo, puede este litigante
concluir después de ver que las respuestas de la sefiora Lenis Mufioz son las
mismas y reiterativas pero sin dar realmente una contestacién, a pesar de que el
sefior juez reorganiza las preguntas respecto al mismo tema, que la senora se
contradice constantemente pues reitera ser la encargada de expedir los recibos y
recibir los dineros, pero no recuerda fechas ni hechos, lo que parece muy extrano
cuando desde el comienzo ha manifestado que las fechas eran exactas (pero no
las conoce o0 menciona), ademas en una situacion o actividad que ella debia
realizar todos los meses como también lo manifiesta. Ante la pregunta reiterativa
del sefior juez dice no recordar nada de esas fechas, siendo muy extrafio cuando
estas fueron las fechas argumentadas en el oficio del 13 de marzo de 2017 donde
se daba por terminado el contrato y se pedia a los demandantes el local y ella fue
testigo presencial de la elaboracion y entrega de dicho documento.

Pregunta de nuevo el despacho:
¢Manifieste qué pasaba con las personas que no cancelaban la cuota de energia,

que usted manifesto al despacho que se dividian entre todos? No, es que todos
cancelaban y los que se atrasaban eran don Eduardo y dofia Michelle, los demds
todos cancelaban su energia, su arriendo y su administracion, entonces no pasaba
nada porque ellos siempre cancelaban al dia.

De nuevo el despacho:

¢Entonces ningudn otro arrendatario estuvo en mora? No recuerdo muy bien,
pero la mayoria de veces no, todos cancelaban cumplidamente.

Dice la sefiora Lenis Mufioz que los demandantes fueron los unicos que no
pagaban cuando en su version libre el sefior MANUEL CARDENAS admitié no
haber pagado en mas de una ocasion y ella conocia esa situacion.

Cabe anotar adicionalmente que siendo la que realizaba los recibos, cuentas de
cobro, oficios y demas, no menciono nunca todas las situaciones de los
desordenes e incumplimiento en la entrega de estos a los demandantes ni todas
las reclamaciones que estos le hicieron al respecto y las correcciones que ella
misma debid realizar como la situacion ya expuesta de todo el afio 2016 que
vinieron a corregir en diciembre del mismo afio con lo manifestado en el recibo
#680 y que dieron la razén a los demandantes y lo que estos venian
argumentando. Se enfatiza su insistencia en no recordar fechas ni situaciones
cuando era ella también quien firmaba el recibido de los diferentes oficios que se
le hacian llegar al demandado ante las distintas problematicas. Puede entonces
este litigante concluir que NO es confiable ni mucho menos aceptable la palabra
de la sefiora Lenis Mufioz que siendo la directa responsable de la elaboracion de
recibos y cobros, no recuerda fechas ni hechos tan delicados e importantes para
el presente litigio, no brindando ningun tipo de argumento valioso y probatorio que
ella misma pueda sustentar, pues ni siquiera en el caso puntual de marzo 2017
puede brindar puntualidades.

Cerrada el primer reparo, y teniendo en cuenta que el despacho acepto
como unico contrato valido para el presente litigio el consagrado a folio 3
de la demanda, procederé a pronunciarme frente al abuso del derecho del
arrendador en el contrato de arrendamiento comercial, para el caso concreto.
Manifiesta el despacho.

“Por lo anterior, se tiene por establecida la existencia del contrato de
arrendamiento de local comercial celebrado entre las partes contendientes, y del
cual pretenden ejercer o confrontar los derechos derivados de esa relacion
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sustancial, acorde con lo normado en los citados articulos 518, 521 y 522 del C. de
Co.".

Las reglas de la experiencia y la practica cotidiana manifiestan que la parte
dominante del contrato de arrendamiento por lo general suele ser el arrendador, es
en aquella autonomia del arrendador donde se presenta el mayor problema del
abuso del derecho contra el arrendatario, tesis que desarrollaremos a lo largo
del escrito con el fin de demostrar que no se valord debidamente la prueba lo cual
conllevo a la no prosperidad de las pretensiones.

Manifiesta el despacho
"Entonces, dilucidado este extremo litigioso, corresponde ahora adentrarse en el

estudio de la terminacion de dicho contrato, para de ahi establecer, si éste se
finiquito legalmente por el incumplimiento de los arrendatarios en el pago oportuno
de los cdnones pactados, como asi lo aduce el arrendador en la comunicacion
dirigida a los arrendatarios, de fecha 13 de marzo del 2017 (fls. 58), o si por el
contrario, no existio tal incumplimiento, teniendo derecho los demandantes a la
indemnizacion prevista el en articulo 522 del C.Co., por haber perdido su derecho a
la renovacion del contrato, conforme a esa misma comunicacion, y a lo previsto en
los mencionados articulos 521 y 522 ib., y con lo cual fundan las pretensiones
demandadas, con la observacion de que demostrado el incumplimiento, no hay
lugar a la aplicacion de estos preceptos.”

Sin ningln esfuerzo, y sin ser necesaria la declaracion de testigos, las pruebas
aportadas al proceso y demas; en el caso concreto podemos determinar que
inicialmente no existié un pago oportuno de los arrendatarios, {pero se entiende
la razon del por que no se dio el pago?

Es asi que el a guo, toma la teoria mas facil de desarrollar, sin tener en cuenta el
verdadero acontecimiento de los hechos que llevaron a los demandantes a
supuestamente “estar en mora” por las maniobras fraudulentas y engafiosas del
demandado RAFAEL GIRALDO, y la sefiora LENIS MARIA MUNOZ POTOSI.
Llama mucho la atencion las pruebas aportadas al proceso y que deben de ser
objeto de estudio del ad guem con el fin de restaurar el agravio, el despacho
manifiesta “como asi lo aduce el arrendador en la comunicacion dirigida a los
arrendatarios, de fecha 13 de marzo del 2017 (fls. 58), "

Esta comunicacién debe de ser estudiada a profundidad ya que en ella se
perfecciona un abuso del derecho o una mala fe del sefior RAFAEL GIRALDO,
que tiene su inicio con la negativa de recibir el valor del arrendamiento a los hoy
demandantes.

Podemos extraer del mencionado documento:

“en razon del incumplimiento en el pago de los canones de
arrendamiento correspondientes a los meses de enero y febrero de 2017,
los cuales debieron cancelarse de manera anticipada dentro de los
primeros cinco (5) dias de cada mes"

Frente a este punto procedo a pronunciarme de forma negativa y me opongo a la
interpretacion que le dio el despacho teniendo en cuenta que el mismo despacho
manifesto.

“Por lo anterior, se tiene por establecida la existencia del contrato de
arrendamiento de local comercial celebrado entre las partes contendientes, y del
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cual pretenden ejercer o confrontar los derechos derivados de esa relacion
sustancial, acorde con lo normado en los citados articulos 518, 521 y 522 del C. de
Co.”.

Es asi que, a la lectura del documento tomado por el despacho, no logramos
extraer este presunto acuerdo “/los cuales debieron cancelarse de manera
anticipada dentro de los primeros cinco (5) dias de cada mes’ esta
obligacién jamas naci6 a la vida por una carencia de acuerdo de voluntades entre
las partes.” ) . ]
Y como se nombrd anteriormente la sefiora LENIS MARIA MUNOZ POTOSI.
Manifesto:

"En este caso ccudl era el término que ellos tenian para pagar y cudndo mas o
menos hacian esos pagos los arrendatarios? La verdad seiior juez no recuerdo
fechas, eso se me olvida en este instante, pero ellos tenian que cancelar dentro
de unas fechas especificas y no lo hacian, se demoraban dos, tres, cuatro meses
en cancelar un arriendo atrasado, también habia un acuerdo que hacian todos /os
arrendadores de esos dos locales donde pagaban una administracion que eso era
como de $60.000 y era para para el mantenimiento de las dreas comunes del lugar
y en eso también ellos se atrasaban, a veces debian hasta 6 meses de ese acuerdo
de ese pago de los $60000 que tenian que pagar por las dreas comunes...”

Y vuelve y se pregunta

“En este caso écudl era el término que ellos tenian para pagar y cuando mas o
menos hacian esos pagos los arrendatarios? La verdad sefior juez no recuerdo
fechas, eso se me olvida en este instante, pero ellos tenian que cancelar
dentro de unas fechas especificas y no lo hacian, se demoraban dos, tres, cuatro
meses en cancelar un arriendo atrasado, también habia un acuerdo que hacian
todos los arrendadores de esos dos locales donde pagaban una administracion que
eso era como de $60.000 y era para para €l mantenimiento de las dreas comunes
del lugar y en eso también ellos se atrasaban, a veces debian hasta 6 meses de
ese acuerdo de ese pago de los $60000 que tenian que pagar por las dreas
comunes...”

Sumado a esto la testigo declara que no recuerda fechas ni meses

“"Por qué en enero, febrero y marzo del 2017, édofia Michelle fue a pagar y usted
no le recibio? Siempre que me fueron a pagar yo les recibi y les hice recibo. No
recuerdo fechas, no recuerdo meses. Siempre que ellos fueron a cancelar yo
les recibf la plata porque ese era mi trabajo.”

Repetimos: ¢No recuerda? siendo estas fechas tan importantes que son las que
supuestamente motivaron la entrega del documento donde cancelaban el contrato
y pedian el local y ella misma fue testigo presencial de esta entrega y tenia
conocimiento de las supuestas causales. Ademas, fue ella quien se negd a recibir
los pagos esos tres meses que por cierto “debian ser completos” (renta, energia y
administracién) motivada la no recepcion de dinero por la supuesta alza del valor
de energia que ellos mismos nunca pudieron sustentar técnicamente ni solicitaron
a la energética dicha confirmacién, ni dieron previo aviso de algin aumento,
solicitud que los demandantes hicieron en reiteradas ocasiones para que les
pudieran recibir de ser cierto. Con todos estos y mas elementos en esas fechas
puntuales como reitera el sefior juez y éno recuerda nada?

Asi las cosas, y viendo cdmo ni siquiera la propia encargada de dicha tarea la
sefiora Lenis Mufioz tiene claridad en fechas, tampoco se tiene clara la exigibilidad
de la obligacion ya que en este acuerdo se carece de una fecha, un mes y no se
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estipulo si los pagos eran anticipados, motivo por el cual se debe examinar
profundamente por el ad guem con el fin de restaurar el agravio.

Siguiendo con la lectura del documento del 13 de marzo del 2017 (fls. 58),
podemos extraer:

“como es de su conocimiento, el incumplimiento en el pago de los canones de
arrendarniento ha sido constante durante la vigencia del contrato; sin embargo,
por respeto y consideracion, en anteriores ocasiones se dio un compas de espera
para su cancelacion’’

Frente a este punto, el Ad quem, se debe preguntar: ipor qué después de la
firma del contrato (19 de julio de 2014 asados dos anos y medio hasta el mes
de enero de 2017, fecha en la cual el sefior RAFAEL GIRALDO, se nego a recibir
el dinero fruto del arrendamiento, éno se dio aplicabilidad a lo regulado en el
articulo 518 numeral 1°? Muy importante tenerlo presente.

Cierro este punto dejando la claridad que, a los demandantes, se les constituyo en
mora, de forma desleal, con engafios y mecanismos que atentan contra las buenas
costumbres; con el argumento del demandado que aduce que desde el comienzo
de la relacion comercial los demandantes eran incumplidos en los pagos, entonces
ipor qué no procedio desde ese momento? (Por qué lo hizo afios
después? Situacion que debe valorar la segunda instancia.

Y estos argumentos ademas pierden validez y peso cuando el mismo demandado
en el transcurso de la relacion comercial expidio sendos paz y salvos por todo
concepto que sustentaban el cumplimiento de los demandantes (folios #13, 54,
56, 57, recibo #522). Y repito, toda la documentacion que los demandantes
adjuntaron a la demanda respaldan su buena fe en el esclarecimiento de las cosas
y no puede adjudicarseles responsabilidad o mora basados en fechas de recibos no
acordes a los pagos realizados sino a los dias en que eran expedidos, en un
desorden que con ellos mismos y los demas documentos ha quedado demostrado.
También se solicita al Ad quem tener en cuenta que reposan en el expediente paz
y salvo firmados libre y espontaneamente por el demandado, no solo a la entrega
final sino también en el desarrollo de la relacién comercial (folio 13 recibo #522
por dar un ejemplo).

Ahora bien; con el fin de terminar con la lectura del documento del 13 de marzo
del 2017 (fls. 58),

Manifiesta el despacho

"De una lectura puntual de la referida comunicacion de terminacion unilateral del
contrato, al rompe se advierte que la principal causa que esgrime el demandado
para el efecto, es "por incumplimiento en el canon de arrendamientd”,

La anterior afirmacidon no se comparte teniendo en cuenta que se extrae del
documento, que debe ser objeto de estudio de la segunda instancia.

Siguiendo en la lectura del documento:

“comunicarles por ultimo, que dicho local sera sometido a reparaciones y
obras que no pueden ejecutarse sin la entrega o desocupacion del
mismo’

Ademas, llama mucho la atencion que el demandante quisiera recuperar el bien
inmueble arrendado a toda costa, obrando de mala fe, pues enuncia todas
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opciones posibles para lograr la restituciéon del inmueble pero con maniobras que
atentan la buena fe y las buenas costumbres; con el fin de no tener en cuenta EL
DESAHUCIO contemplado en el articulo 520 del Codigo de Comercio, es asi que
solo en este documento se configura un abuso del derecho y la mala fe en
contra del arrendatario quien es la parte débil de la presente relacién, y que
dicha situacion no fue valorada por el sefior Juez de Primera Instancia.

Manifiesta el despacho

“como asi se verifica no solo del asunto que alli se refiere, sino del mismo
contenido de su primer parrafo, donde ya se precisa que el incumplimiento es por
el no pago de los canones de arrendamiento correspondientes a los meses de
enero y febrero del 2017, frente al cual se manifiestan los demandantes
arrendatarios en el sentido de que no es que hayan dejado de pagar
cumplidamente el canon en esos meses, incluso el del mes de marzo de esa
anualidad, toda vez que el demandado, a través de su secretaria se nego a recibir
el valor de esos canones, por un problema relacionado con el valor proporcional
que les correspondia cancelar por el servicio publico de la energia eléctrica,”

Me pronuncio frente a esta afirmacion:

Una afirmacién que no se comparte teniendo en cuenta que el escrito contiene
varias causales de terminacion que podrian llevar a pensar que el sefior RAFAEL,
obro con temeridad, mala fe y en contra de las buenas costumbres contra los
demandantes y que su fin era recuperar el inmueble a toda costa, pero vulnerando
el articulo 520 del Codigo de comercio.

Importante valorar la declaracion de La demandante: “/e djje /isto Lenis no
hay ningtn problema pasame por favor lo que la compafiia energética de occidente
haya dado y yo con mucho gusto lo asumo 15 dias nada, 8 dias nada, me Je
acerqué y la respuesta de ella..."

Frente al pago de energia se debe recordar que segun el contrato se debia pagar
por promedio, es asi que hasta el dia de hoy se desconoce cual es el promedio o
valor real que debia cancelar ILGALLO RESTAURANTE, teniendo en cuenta que
se realizaron solicitudes de forma escrita y verbal sin encontrar ninguna respuesta
positiva, como reza en el folio #48 de 22 de marzo de 2017 donde se puede ver
como por tres meses ante la total indiferencia y no respuesta del demandado a las
solicitudes del documento que respalda el incremento de la energia para poder
tener el sustento del desembolso adicional y que asi les pudieran recibir los pagos
“completos”, los demandantes le envian ese oficio para que les faciliten los
recibos y un técnico pueda proceder. Tampoco el demandado respondié ni facilito
los recibos ni durante enero, febrero y marzo de 2017 que se los solicitaron ni con
el oficio después. Pero repetimos que lo curioso es que el demandado habiendo
ya finiquitado el contrato con su oficio entregado pidiendo el local, inmediatamente
al mes siguiente volvio a cobrar el valor de energia pactado desde antes y vigente
y no los $200.000 que argumentaba de alza para poder recibirles a los
demandantes los pagos completos de los meses en discusion. Se atreveria a
pensar este litigante que ademas de ser este un acto de mala fe, puede existir un
cobro de lo no debido y los sefiores Michelle y Eduardo podrian tener un saldo a
favor.

Manifiesta el despacho
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Yy en vista del recibo de la referida comunicacion de la terminacion del contrato de
arrendamiento por el no pago de esos canones, procedieron a consignar, el dia 15
de marzo del 2017, el valor de los dos primeros meses en la cuenta de depdsitos
de arrendamientos del Banco Agrario de Colombia de la ciudad, y al dia siguiente,
el valor del mes de marzo, consignaciones éstas que a través de correo certificado
las puso en conocimiento del demandado Rafael Giraldo, donde le justifican los
mismos, en razon a que su asistente no recibid los dineros conexos al contrato,
como asi se verifica de los folios 46, 47 y 52, y asi mismo lo depone la demandada
Michelle Illera, en el interrogatorio realizado en la audiencia inicial.”

Frente a este punto me pronuncio

Como se manifestd anteriormente los dineros no fueron entregados por la negativa
del sefior RAFAEL GIRALDO, quien también ordeno a la sefiora LENIS MARIA
MUNOZ POTOSI, abstenerse recibir dineros con el fin de hacer incurrir en mora a
los arrendatarios, actuando estos dos ultimos con mala fe, abuso del derecho y
temeridad; es importante tener en cuenta que las reglas de la experiencia nos
dicen que nadie entrega un paz y salvo sin que se esté a paz y salvo, situacién que
debe valorar la segunda instancia.

Se aclara al despacho, que no fue en vista del recibo de la comunicacién de
terminacion del contrato recibida el 13 de marzo de 2017 que se procede a hacer
los depdsitos judiciales, se hicieron por que con la comunicacion quedaba clara
cual era la verdadera intenciéon de no haber recibido los pagos durante los meses
de enero, febrero y marzo de 2017: hacer parecer en mora a los demandantes,
escudandose en el aumento del servicio de energia (que nunca pudieron o
quisieron sustentar como se les solicito reiterativamente) y asaltaron la buena fe
de los demandantes generando una falsa espera de un documento o soporte que
nunca llego como ya se expuso, y curiosamente después de ya cancelado el
contrato y pedido el local se volvid a cobrar el mismo valor inicial del servicio de
energia como también ya se explico.

Cabe aqui la siguiente anotacion ¢Por qué exigian que fuera pagada la cifra
completa por todo concepto renta-energia-administracion cuando ellos mismos no
habian dado algun aviso previo de aumento al respecto de energia? Y mas aun,
épor qué, si esa era la razon de no recibir, el demandado hizo caso omiso a las
solicitudes constantes en esos meses de los demandantes que le pedian los recibos
o el oficio de la energética para la inspeccion técnica? (solicitud que incluso se le
siguid haciendo después como reza en el folio #48 con fecha marzo 22). Y mas
extrafio aun resulta ¢por qué entonces desde el mes de abril posterior a la entrega
del documento donde termina el contrato y pide el local, vuelve el demandado y
cobra por el servicio de energia el mismo valor pactado desde el inicio (por el que
no estaba recibiendo los pagos) y no los $200.000 argumentados de aumento?
(folio 38 recibo #787, folio 39 recibo #802).

Ante la conclusion del sefor juez, consideramos que no puede aceptarse un acto
que generd grandes afecciones a personas y a un negocio que venian laborando
legal y cumplidamente, habiendo demostrado que la “excusa” inicial o central de la
no recepcion de los dineros en esos meses como fue el supuesto aumento del
valor de consumo de energia pase como algo insulso y de poca valia perdiéndose
en discursos, cuando fue esa situacion el meollo que escudd una accién baja y no
profesional a los comerciantes para hacerlos quedar como morosos, mientras que

ellos los demandantes confiaban en la espera de un documento, sustentacion o
Paulo Cesar Bonilla Perlaza & Asod.

Abogado
Cualle 3°. No. 3-40 Oficina 103. Tel: 3176476604



Asesorias Legales

solucion que nunca llego razén por la cual nunca se les ocurri o imaginaron que
debian hacer un depésito judicial, accion que si se tomd en marzo al conocer y
comprender la verdadera razén de todo ese tiempo: hacerlos parecer en mora.

Y reiteramos, como ademas es descarada la manera en que ya logrado el objetivo
de terminar el contrato y pedir el local, el demandado olvida el asunto del aumento
en el valor de la energia que empezd todo esto y pasa a seguir cobrando el mismo
y Unico valor vigente en el acuerdo y no los $200.000 que exigia como nuevo
valor, esto se puede evidenciar en los folios 38, 39 y recibos #787 y #802.

Cabe anotar que ante esta experiencia y sabiendo los verdaderos alcances, el 8
junio de 2017 cuando de nuevo el demandado se negé a recibir el pago, los
demandantes de inmediato procedieron a hacer dicho deposito judicial como reza
en el folio 53.

PETICION

Por lo anteriormente expuesto, solicito muy respetuosamente, se revoque en su
totalidad la SENTENCIA N° 066 Quince (15) de julio del dos mil veintiuno (2021),
proferido por el JUEZ PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE POPAYAN CAUCA,
y en su lugar se declare la prosperidad de las pretensiones de la demanda.

Atentamente,

PAULO CESAR BONILLA PERLAZA
C.C No 76.329.432 Popayan- Cauca
T.P No 216678 Del Consejo Superior de la Judicatura.
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