NOSSA Y ASOCTADOS S.A ’ i

NIT 900823343-3
CONSULTORES JURIDICOS

POLIZAS JUDICIALES Dra. GINA ANDREA ROMERO DIAZ

Senores:
JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL DE TOCANCIPA

ATN. Dr. Julio Cesar Escolar Escobar
JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL
g 5 o

Proceso: RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO
Demandante: BLANCA INES SOLER DE NEGRETE x
Demandado: PABLO EMILIO GOMEZ PAREDES

Radicado: 2019-00860 ]
Asunto: CONTESTACION DE DEMANDA Y FORMULACION DE

EXCEPCIONES DE MERITO.

GINA ANDREA ROMERO DIAZ, mayor y vecina de esta jurisdiccion, abogada en
ejercicio, identificada como aparece al pie de mi firma y actuando como
Apoderada de PABLO EMILIO GOMEZ PAREDES Identificado con Cedula de
Ciudadania N° 79.044.543 en calidad de Demandado en el proceso de la
referencia, me permito por medio de éste escrito, contestar la Demanda
instaurada en su contra, y a la vez propongo EXCEPCIONES DE MERITO o
PERENTORIAS, toda vez que al dia de la presente contestacion de la Demanda
me encuentro al dia en el pago de los canones de arrendamiento, recibos los
cudles aporto en el acapite de pruebas, como lo especifica la norma (art 384

CGP) en los siguientes términos:

A LAS PRETENSIONES

‘Me opongo a todas y cada una de las pretensiones del Demandante y en su
Defecto solicito se conceda los Derechos que el Arrendatario tiene sobre el local
comercial, y se condene en costas y gastos procesales a la Demandante.

A LOS HECHOS
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AL HECHO PRIMERO: CIERTO, como s& puede observar en el contrato y su plano

anexo.

AL HECHO SEGUNDO: CIERTO.
AL HECHO TERCERO: CIERTO.
AL HECHO CUARTO: CIERTO.

AL HECHO QUINTO: CIERTO.

AL HECHO SEXTO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora, tardo 4 dias

en realizar el pago.

AL HECHO SEPTIMO: NO ME CONSTA, el arrendatario NO incurrié en mora, que sé

pruebe.

AL HECHO OCTAVO: NO ME CONSTA, el arrendatario NO incurrié en mora, que se

pruebe.

AL HECHO NOVENO: NO ME CONSTA, el arrendatario NO incurrié en mora, que se
pruebe.

AL HECHO DECIMO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora, tardo 4 dias
en realizar el pago.

AL HECHO DECIMO PRIMERO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora,

tardo 5 dias en realizar el pago.

AL HECHO DECIMO SEGUNDO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora,
tardo 9 dias en realizar el pago.

AL HECHO DECIMO TERCERO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora,
tardo 8 dias en realizar el pago.

AL HECHO DECIMO CUARTO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora,
tardo 6 dias en realizar el pago.
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AL HECHO DECIMO QUINTO: NO ME CONSTA, el arrendatario NO incurrié en mora,
que se pruebe.

AL HECHO DECIMO SEXTO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora,
realizo el pago el dia 5 de julio, por valor de un millon quinientos mil pesos_ ($1.500.000).
AL HECHO DECIMO SEPTIMO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurri6 en mora,
realizo el pago el dia 13 de agosto, por valor de un millén seiscientos once mil pesos
($1.611.000).

AL HECHO DECIMO OCTAVO: NO ME CONSTA, el arrendatario NO incurrié en mora,
que se pruebe.

AL HECHO DECIMO NOVENO:NO ES CIERTO, es lo mismo perseguido en el hecho
anterior.

AL HECHO VIGESIMO: NO ES CIERTO, el arrendatario NO incurrié en mora, realizo el
pago el dia 11 de diciembre, por valor de un millén quinientos mil pesos ($1.500.000).

Adviértase su sefioria, que NO existe Mora, Los pagos se realizaron, para lo cual en los
hechos anteriores se aportan los respectivos recibos.

EXCEPCIONES DE MERITO

Me opongo a todas y cada una de las pretensiones del Demandante y en su
Defecto solicito se conceda los Derechos que el Arrendatario tiene sobre el local
comercial, toda vez que en el proceso de la referencia son aplicables las
siguientes EXCEPCIONES DE MERITO o PERENTORIAS, las que solicito al Despacho
se sirva declarar probadas, y las cuales se sustentan de la siguiente manera:

- EXCEPCION POR INDEBIDA SUSTENTACION LEGAL (INEPTITUD DE LA
DEMANDA):

Se fundamenta esta Excepcion, por cuanto las pretensiones a las que aspira la
Demandante, las fundamenta en normas dirigidas a la restitucién de bien
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inmueble arrendado de vivienda urbana y NO de LoFal comercial, esto es ley
820 de 2003, ley 56 de 1985 (Derogada por el articulo 43 de la ley 820 de

2003), articulo 424 del C.P.C (Articulo derogado por Articulo derogado por el
64 de 2012, pues para pedir la

literal ¢ del articulo 626 de la Ley 15
local comercial se deben aplicar las reglas

restitucion de bien inmueble en

concernientes a las establecidas en el codigo de comercio articulos 518 y Ss.
Lo cual impide que este proceso sea llamado a prosperar por cuanto no debe
endamiento de vivienda urbana con el

confundirse las reglas aplicables al arr!
de local comercial, pues el procedimiento es distinto, y en este caso para que

se pueda terminar el contrato por parte del Arrendador y consecuentemente
restituirse el local comercial, debe realizarse en los siguientes casos:

1. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.

2. Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitacion o

para un establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente

distinta de la que tuviere el arrendatario.

3. Cuando el inmueble deba ser reconstruido o reparado con obras necesarias

que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupacién o porque va a ser
demolido por su estado de ruina o para la construccion de una obra nueva.

Cuestion que a la fecha no ha sucedido, pues se aportan recibos de pagos, en
donde consta que al dia el local comercial se encuentra al dia en el pago de
los canones de arrendamiento, y no puede celebrarse prosperidad alguna de

las pretensiones de esta Demanda.

EXCEPCION POR FALTA DE REQUISITOS CONTRACTUALES PARA LA
TERMINACION DEL CONTRATO y LA RESTITUCION DEL LOCAL

COMERCIAL:
Esta excepcion por cuanto en el Contrato de Arrendamiento de Local

Comercial tal y como reza su encabezado suscrito por las partes intervinientes
en este proceso, en el paragrafo de la clausula Segunda, expone textualmente

lo siguiente:
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“En el evento de no cancelarse el canon de arrendamiento en los plazos fjados, los
arrendatarios pagaran a LA ARRENDADORA un interés por mora equivalente al
legalmente autorizado por la Superintendencia Financiera para el interés bancario
corriente; por los dias de mora y hasta que se satisfaga el pago correspondiente. (...) &

Lo que significa entonces, que el retardo en el pago de los canones de
arrendamiento, implica'rfan estrictamente a un cobro de intereses por cada
dia de mora hasta cuando se efectuara el pago y no la restitucion misma, cosa
que tergiversa lo mencionado en el escrito de Demanda, y busca esconder una
aspiracion ilegal para la terminacion del contrato y en consecuencia lograr la
restitucion, desconociendo los derechos que el Arrendatario de un local
comercial tiene, buscando defraudar el patrimonio de un comerciante que ha
cumplido con sus obligaciones a la fecha, y el cual ha distribuido igualmente
sus recursos en mejorar el aspecto del local, haciendo mejoras para poder
desarrollar su actividad comercial, dado que la Arrendadora a la fecha, nunca
dispuso de entregar el local en las condiciones 6ptimas para poder ejercer las
actividades de venta de frutas y verduras, el cual es la destinacién y el uso
que se le ha dado desde el inicio del contrato.

- EXCEPCION POR PRESENTARSE PROCESO DISTINTO AL QUE
CORRESPONDE:

Se formula esta excepcion por cuanto para la consecucion del pago de intereses
por mora se debe es iniciar un proceso ejecutivo y no uno de restitucién de
inmueble (local comercial).

Por lo tanto, se obliga la Arrendadora es a realizar el cobro de los intereses solo
a partir de la mora y por el tiempo exacto de ella (a pro rata), y de esta manera
favorecer la claridad y ecuanimidad en las relaciones comerciales con el
arrendatario.

-EXCEPCION POR RENOVACION DEL CONTRATO:
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“En el evento de no cancelarse el canon de arrendamiento en los plazos fijados, los
arrendatarios pagaran a LA ARRENDADORA un interés por mora equivalente al
legalmente autorizado por la Superintendencia Financiera para el interés bancario
corriente; por los dias de mora y hasta que se satisfaga el pago correspondiente. ()

Lo que significa entonces, que el retardo en el pago de los canones de
arrendamiento, implica'rian estrictamente a un cobro de intereses por cada
dia de mora hasta cuando se efectuara el pago y no la restitucion misma, cosa
que tergiversa lo mencionado en el escrito de Demanda, y busca esconder una
aspiracion ilegal para la terminacién del contrato y en consecuencia lograr la
restitucion, desconociendo los derechos que el Arrendatario de un local
comercial tiene, buscando defraudar el patrimonio de un comerciante que ha
cumplido con sus obligaciones a la fecha, y el cual ha distribuido igualmente
sus recursos en mejorar el aspecto del local, haciendo mejoras para poder
desarrollar su actividad comercial, dado que la Arrendadora a la fecha, nunca
dispuso de entregar el local en las condiciones optimas para poder ejercer las
actividades de venta de frutas y verduras, el cual es la destinacion y el uso
que se le ha dado desde el inicio del contrato.

- EXCEPCION POR PRESENTARSE PROCESO DISTINTO AL QUE
CORRESPONDE:

Se formula esta excepcion por cuanto para la consecucion del pago de intereses
por mora se debe es iniciar un proceso ejecutivo y no uno de restitucion de
inmueble (local comercial).

Por lo tanto, se obliga la Arrendadora es a realizar el cobro de los intereses solo
a partir de la mora y por el tiempo exacto de ella (a pro rata), y de esta manera
favorecer la claridad y ecuanimidad en las relaciones comerciales con el
arrendatario.

-EXCEPCION POR RENOVACION DEL CONTRATO:
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El articulo 518 del cddigo de comercio, sefala que el arrendatario que ha
ocupado un mismo establecimiento de comercio por un término no inferior a dos
afos tiene derecho a que se le renueve, y por medio de esta excepcion informo
al Despacho que tengo en arrendamiento el local comercial desde hace mas de
siete afos seglin recibos anexos, y en el afo 2018 se le dio formalidad por

escrito.

El Arrendatario se encuentra cumpliendo con el pago de los canones de
arrendamiento y en general con el contrato y las normas establecidas en el
Cédigo de Comercio, referente al cumplimiento de las Obligaciones que como
Arrendatario tiene, el contrato de arrendamiento se renové en el mes de mayo
de 2020, como quiera que la Arrendadora no dio cumplimiento a los establecido
en la norma (Decreto 419 de 1971 art 518 y Ss) para solicitar el inmueble, cuyos

requisitos ya se mencionaron y vuelvo a establecer:

1. Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.

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

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.

Y Partiendo del hecho que el local comercial se encuentra establecido en la
carrera 4 N° 13 A-04 de esta municipalidad por mas de dos afos, adicionalmente
la Arrendadora no cumplié con lo establecido en el Articulo 520 del Codigo de
Comercio, referente al desahucio que se debe realizar con no menos de seis
meses, y para los casos en que se puede solicitar, so pena de quedar renovado,
cuestion que al dia de hoy sucedid, y por tanto ya se encuentra renovado el

mismo.
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Por tanto, no prospera la pretension de la Demandante en cuanto a la s
4s aun cuando mi Poderdante a la fecha se

de terminacién del contrato, m
encuentra al dia en los canones de arrendamiento.

-PAGO TOTAL DE LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO:

A la fecha de la contestacién de la presente Demanda, el Arrendatario se
encuentra al dia en el pago de los canones de arrendamiento del local comercial,

de los cuales se anexan los correspondientes recibos.

- EXCEPCION POR MALA FE:

Esta excepcion su Seforia la fundamento, por cuanto el retardo en el pago en el
canon de arrendamiento, se dio debido a las obras publicas que realizo la
Alcaldia Municipal por mas de seis (6) frente al Local comercial, pues se sello el
frente del local en lo que respecta al drea de espacio publico, lo cual se puede
verificar a través de la Secretaria de Planeacion, lo que impidi6 notoriamente
que el establecimiento de comercio rindiera las mismas utilidades y fuese
imposible pagar el arriendo puntualmente, mas sin embargo pese a las
circunstancias de obras, se canceld los canones de arrendamiento y a la fecha se

encuentra a paz y salvo por este concepto.

-EXCEPCION DE MEJORAS:

De igual manera se realizaron obras concernientes a instalacion de piso y
trabajos de ornamentacion por parte del Demandado, asi como pintar el local,
pues nunca se realizaron dichas obras por parte de la Demandante, para el
respectivo funcionamiento del local de venta de frutas y verduras, y ahora si
busca enriquecerse a costas del Demandado, ya que consiguio que su local se
viera mejor ahora busca pedir el mismo, sin reconocer las respectivas mejoras al

Demandado.

-EXCEPCION GENERICA:
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Teniendo en cuenta lo establecido por el Articulo 282 del C.G. del P, si el
Despacho encuentra probados los hechos que constituyen una excepcion, solicito

se reconozca oficiosamente en la sentencia.

PETICIONES

PRIMERA: Declarar probadas las excepciones de mérito o perentorias de:
. EXCEPCION POR INDEBIDA SUSTENTACION LEGAL (INEPTITUD DE LA DEMANDA).
EXCEPCION POR FALTA DE REQUISITOS CONTRACTUALES PARA LA

a
b.
TERMINACION DEL CONTRATO y LA RESTITUCION DEL LOCAL COMERCIAL

. EXCEPCION POR PRESENTARSE PROCESO DISTINTO AL QUE CORRESPONDE.
. EXCEPCION POR RENOVACION DEL CONTRATO.

PAGO TOTAL DE LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO.
EXCEPCION POR MALA FE.
EXCEPCION DE MEJORAS.
. EXCEPCION GENERICA.

UG SO0 fev ooy

SEGUNDA: Que se dé por terminado el presente proceso.
TERCERA: Se condene a La Demandante al pago de costas y gastos procesales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Invoco como fundamentos de derecho los siguientes:
Articulo 518 y Ss. del Decreto 410 de 1971 (Codigo de comercio), Articulo 96 de

lay 1564 de 2012, y demas normas concordantes.

PRUEBAS
Solicito al Despacho tener en cuenta las siguientes:

> DOCUMENTALES:

- La Demanda con todos sus anexos.
Recibo de pago de fecha 3 de julio de 2013 por valor de $ 1.500.000
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Recibo de pago de fecha 6 de diciembre de 2013 por valor de $2.500.000
Recibo de pago de fecha 6 de junio de 2014 por valor de $ 3.000.000
Recibo de pago de fecha 9 de noviembre de 2018 por valor de $1.300.000
Recibo de pago de fecha 9 de marzo de 2019 por valor de $1.500.000

Recibo de pago de fecha 10 de abril de 2019 por valor de $1.500.000

Recibo de pago de fecha 14 de mayo de 2019 por valor de $1.500.000

Recibo de pago de fecha 5 de julio de 2019 por valor de $1.500.000

Recibo de pago de fecha 13 de agosto de 2019 por valor de $1.611.000

Recibo de pago de fecha 13 de septiembre de 2019 por valor de $1.622.700
Recibo de pago de fecha 11 de-octubre de 2019 por valor de $1.622.700
Recibo de pago de fecha 11 de diciembre de 2019 por valor de $1.500.000
Recibo de pago de fecha 31 de enero de 2020 por valor de $ 700.000 por

concepto de abono arriendos pendientes.
Recibo de pago de fecha 14 de febrero de 2020 por valor de $500.000 por

concepto de canones vencidos.
Recibo de consignacion por valor de $ 1.362.150 pesos de fecha 18 de febrero

de 2020.

Recibo de pago de fecha 11 de marzo de 2020 por-valor de $1.611.725.
Acuerdo de pago de canon de arrendamiento de fecha 1 de abril de 2020.
Recibo de pago de fecha 5 de abril de 2020 por valor de $1.200.000

Recibo de pago de fecha 9 de abril de 2020 por valor de $401.265

Recibo de pago de fecha 5 de mayo de 2020 por valor de $1.602.959,54.
Recibo de pago de fecha 1 de junio de 2020 por valor de $1.595.939,54.
Recibo de pago de fecha 1 de julio de 2020 por valor de $1.602.385.
Recibo de pago de fecha 3 de agosto de 2020 por valor de $1.598.785.
Recibo de pago de fecha 3 de septiembre de 2020 por valor de $1.600.134

> TESTIMONIALES:
Sirvase su seforia decretar la siguiente prueba Testimonial:

MIGUEL GOMEZ, identificado con cedula de ciudadania N° 3.181.717 De
Bogota, quien se puede notificar en el local comercial, y con quién pretendo
demostrar que es mi socio en el local comercial y que a la fecha se ha venido
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cancelando los respectivos canones de arrendamiento, tal y como consta en
los recibos aportados como pruebas documentales

> INTERROGATORIO DE PARTE:
Su seforia solicito Respetuosamente, se escuche en interrogatorio a la parte

Demandada, con quien pretendo demostrar las excepciones de fondo planteadas
por parte del Demandado.

PROCESO Y COMPETENCIA

Su Seforia se continda con el mismo tramite y sigue siendo suya la competencia

ANEXOS

Todas las pruebas relacionadas en el acapite de Pruebas, y el Poder

NOTIFICACIONES

LAS DEL DEMANDANTE: Se conserva como en la demanda inicial.

DEMANDADO: Se conserva como en la demanda inicial.
e APODERADO DEL DEMANDADO: Al Correo electronico:
andreita_romdia@hotmail.com, Tel: 8514137- 3102318523 CARRERA 16 n°

4 A-61 Ofc: 102 del Municipio de Zipaquira 6 en la misma direcciéon de
Notificacion de la parte Demandada.

Del senor Juez,

T.P. .,287—’r64“e1‘CTS. de la 45
Apoderad&Parte Demandada
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