NIETO ABOGADOS

Sefiores
JUZGADO 28 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA
Atn. Dr. Néstor Ledn Camelo

Honorable Juez

S. D.
Proceso: 2022-00009
Demandante: Moravo S.A.S.

' Torre Sancho BBDO PH
Demandada: LPQ Restaurantes S.A.S.
Referencia: Contestacion de la demanda

CESAR EDUARDO PEREZ, identiticado como aparece al pie de mi firma, actuando en

mi calidad de apoderado judicial reconocido de la parte demandada. LPQ Restaurantes S.A.S.
("LPQ™). por medio del presente escrito. estando dentro del término respectivo. me permito
presentar CONTESTACION a la demanda del proceso de la referencia presentada por Moravo

S. ("Moravo™) ¥ Torre Sancho BBDO PH (“Torre Sancho™ v en conjunto con Mona\o

l'\% Dcm'mdanlu ) en los términos del presente escrito.

[ presente documento. se divide en los siguientes capitulos. conforme a la siguiente tabla de
contenido:
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I.  ANOTACION PRELIMINAR

Previo al pronunciamiento de los hechos. es importante poner de presente al Despaché que
el presente proceso corresponde al tercer litigio entre Moravo, Torre Sancho y LPQ en virtud
del contrato de arrendamiento suscrito el 18 de septiembre de 2018. Litigios que como se
observard. responden a un mecanismo de presion de las Demandantes a fin de que 1.PQ

desista de sus pretensiones.

Asi las cosas. llamamos la atencion del Despacho por cuanto, lo que realmente ocurrié en la
relacion comercial de las Demandantes y LPQ es que Moravo y Torre Sancho indujeron a
crror a LPQ. arrenddndole uno conjunto de inmuebles con maltiples problemas, los cuales
salieron a la luz con posterioridad de la suscripcién del mencionado contrato. Para ilustracién
del Despacho. los siguientes:

I, Inexistencia de la licencia de construccion de la terraza. uno de los inmuebles objeto
del contrato de arrendamiento, lo ¢ual desencadend en un vicio oculto de los
inmuebles arrendados y la exposicion a sellamientos por parte de la Alcaldia de
Chapinero. '

[ ]

Una conexion ilegal de gas para el funcionamiento del restaurante. lo- cual
desencadend en un sellamiento del servicio de gas domiciliario por parte del operador.

Ao Una conexion insuliciente de energia. contraria a la acordada en ¢l contrato de

arrendamicnto v que ademds ponia en peligro ¢l funcionamicnto de los equipos de

LPQ.
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4. Una falta en la separacion de los medidores de agua. lo cual ocasionaba que las
Demandadas cobraran a LPQ lo que a su parecer habia sido el consumo. sin un soporte
razonable de los cobros.

Pese a todo lo anterior, LPQ realizé multiples esfuerzos para darle continuidad al contrato de
arrendamiento, y en un actuar sin precedentes, las Demandantes de mala fe, demandaron
gjecutivamente a LPQ aduciendo unos supuestos incumplimicntos cn los pagos de los

canones de arrendamiento.

Proceso que fue resuelto por el Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota, quien fall6 que a
partir de junio de 2020 no habia lugar al pago de los cdnones de arrendamiento a favor de
Moravo y Torre Sancho, por cuanto estas habian perturbado el uso y goce del inmueble
arrendado a LPQ al poner una serie de candados en las puertas de acceso de los inmuebles,
lo que no permitia el ingreso de la Demandada.

Lo anterior conllevé inexorablemente a una terminacion unilateral y sin justa causa del
contrato de arrendamiento por las hoy Demandantes, como bien lo interpret6 el Juzgado 40
Civil del Circuito mediante su decision. la cual ademads hace trénsito a cosa juzgada.

A raiz de lo anterior, LPQ presenté demanda declarativa que actualmente cursa en el Juzgado
36 Civil del Circuito de Bogota, en la cual se pretende que se declare. entre otras cosas que.
Moravo y Torre Sancho terminaron unilateralmente y sin justa causal el contrato de
arrendamiento el 9 de junio de 2020, debido a la perturbacién en el uso y goce de los
inmuebles arrendados. lo cual ocasiond perjuicios que a la fecha ascienden a la suma de dos
mil quinientos millones de pesos colombianos (COP $2.500.000.000) aproximadamente.

En este sentido, como se expondra en el presente documento y como se probara en el curso
del proceso, quienes incumplieron el contrato de arrendamiento fueron justamente Moravo y
Torre Sancho, quienes en un actuar contrario a derecho indujeron a error a LPQ y ademas de
e¢so. irrumpieron sin razén legal en la perturbacion del uso y goce de los inmuebles
arrendados.

II. PRONUNCIAMIENTO SOBRE L.OS HECHOS

Como podra observar el Despacho, los hechos enlistados por las Demandantes responden a
una serie de apreciaciones, las cuales ademas de ser contrarias a la verdad. dificultan el
ejercicio de contradiccion.
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Asi las cosas. nos vemos en la obligacion de presentar al Despacho una serie de hechos que

contextualizaran lo manifestado por las Demandantes.

o

(V8]

El 18 de septiembre del 2018 se firmé entre Moravo y Torre Sancho como
arrendadores y LPQ como arrendatario, el contrato de arrendamiento del local
comercial ubicado en la Calle 98 # 9-03 en la ciudad de Bogota. (Vid. Prueba 1),

El contrato de arrendamiento del inmueble recaia sobre varios locales. Como puede
observarse en la cldusula primera del contrato se sefial6 que “[e]l inmueble esta
compuesto por varios locales comerciales No. 1. 2. 3. 4, terraza y bodega del segundo
sotano del Edificio Torre Sancho BBDO Propiedad Horizontal (...)".

Se aclara al Despacho que no es cierto que Moravo fuera la propietaria de los locales
comerciales | y 2 del Edificio Torre Sancho BBDO Propiedad Horizontal. Contrario
a las manifestaciones realizadas por las demandantes en ¢l contrato. los inmuebles
para la fecha de celebracion del contrato y durante su ejecucion eran de propiedad de
la sociedad Comunicaciones Estratégicas Sancho. Situacién que LPQ conocid
finalizando la relaciéon comercial debido a los multiples problemas presentados. que
se expondran mds adelante. (Vid. Prueba 2 y 3) '

La cldusula cuarta del contrato de arrendamiento prevé que el contrato tendra una
duracion de 10 afios contados a partir de la entrega de los locales. la cual estaba
prevista para el | de octubre de 2018, fecha en la cual LPQ iniciaria las labores de

adecuaciones y mejoras necesarias para abrir al piblico en la temporada de diciembre
de 2018.

Sin embargo, Moravo y Torre Sancho no pudieron realizar la entrega del inmueble el
I'de octubre del 2018. razén por la cual tuvo que aplazarse la entrega en 10 dias para
que LPQ pudiera ingresar y realizar las respectivas labores de adecuacion y mejoras
para el funcionamiento del inmueble.

Fue hasta el 23 de octubre del 2018. como puede observarse en al acta de entrega
(Vid. Prueba 4). que Hilda Vélez Jaramillo como apoderada de los arrendadores.
entregd el inmueble a Diana Restrepo, representante legal de LPQ. A pesar de lo
anterior, debido a un vicio regulatorio, como se expondra mas adelante, fue hasta el
14 de junio del 2019 cuando LPQ pudo abrir las puertas al publico.

Adn con lo anterior, LPQ pagd en virtud del contrato de arrendamiento la suma de
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COP $29.508.500 para el mes de diciembre (Vid. Prueba 5) y COP $28.633.500 (Vid.
Prueba 6) para el mes de enero a titulo de canones de arrendamiento.

Es de indicar al Despacho que el 23 de enero del 2019, Hilda Vélez y Marcelo Arango,
como representantes de los arrendadores. informaron a Diana Restrepo. representante
de LPQ. la existencia de un nuevo inconveniente. El cual radicaba en que la Alcaldia
Local de Chapinero habia notificado a los arrendadores del inicio de una actuacion
administrativa contra el Edificio Torre Sancho BBDO PH por una presunta infraccién
al régimen urbanistico y por obras en el inmueble.

Del expediente notificado por la Alcaldia Local de Chapinero, puesto a disposicion
de LPQ, se observo que existian dos informes de visitas al predio por parte del Grupo
de Gestion Juridica y de Control Urbanistico de la Alcaldia Local de Chapinero. En
los dos informes se concluyd que la terraza. la cual que hacia parte del inmueble
arrendado, adolecia de licencia de construccion. (Vid. Prueba 7 y 8) Razén por la cual
la Alcaldia Local de Chapinero inici6 el proceso administrativo sancionatorio. '

Que la terraza no contara con licencia de construcciéon era un hecho de conocimiento
de Moravo y Torre Sancho, el cual no fue informado a LPQ al inicio del contrato de
arrendamiento.

Dado que la terraza no contaba con las licencias necesarias para su construccion, el
proceso administrativo sancionatorio sin duda desembocaria en un sellamicnto del
Inmueble, el cual pondria en peligro la operacion de LPQ y el desarrollo de su
actividad econdmica.

En los siguientes dias al conocimiento de dicha circunstancia, Hilda Vélez y Marcelo
Arango acordaron con Diana Restrepo de forma verbal suspender el pago de los
canones de arrendamiento hasta tanto Moravo y Torre Sancho resolviera con las
autoridades locales todo lo concerniente a la licencia de construccion de la terraza.

En vista de lo anterior, LPQ solicité de manera permanente a los arrendadores el
estado del saneamiento de la inexistencia de la licencia de construccién. Por este
motivo y como consecuencia de lo acordado verbalmente, LPQ no pagé los canones
de arrendamiento de los meses de febrero, marzo, abril y mayo del 2019, pues nunca
obtuvo una respuesta concreta de parte de Moravo y Torre Sancho acerca de la
licencia de construccidn de la terraza del inmueble durante esos meses.
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Para ilustracion del Despacho, la terraza del inmueble se compone de un area del 73.5
m?, zona indispensable para que LPQ se interesara en el inmueble arrendado a
Moravo y Torre Sancho.

. Tan indispensable era la terraza, que el 24 de mayo del 2018 cuando LPQ dio

respuesta a Moravo y Torre Sancho para arrendar el Inmueble, se indicé como
lineamientos generales de la propuesta. que era necesario tener “[pJlosibilidad de
fachada transparente, posibilidad de aviso sobre fachadas. posibilidad de
parqueaderos. posibilidad de uso de terrazas habilitadas para mesas. posibilidad de
bodega™. (Vid. Prueba 9) '

. Ahora bien. como consecuencia del acuerdo verbal alcanzado el 23 de enero del 2019

entre Hilda Vélez v Marcelo Arango por parte de Moravo y Torre Sancho. v Diana
Restrepo por parte de LPQ. frente al no pago de los canones de arrendamiento hasta
tanto se solucionara el problema suscitado de la licencia de construccién, con sorpresa
LPQ recibio el 28 de febrero del 2019 una comunicacioén de parte de Liliana Arévalo,
alegando ser abogada y representante de los arrendadores, donde solicitaba
explicaciones acerca del no pago de los canones de arrendamiento por parte de LPQ.
(Vid. Prueba 10)

. EI'7 de marzo del 2019, LPQ dio respuesta a la comunicacidn anterior donde indicé

que el no pago de los canones de arrendamiento fue un acuerdo alcanzado entre Hilda
Vélez y Marcelo Arango, como consecuencia de los problemas suscitados por la falta
de licencia de construccién del inmueble arrendado. Asimismo, se le informé que la
terraza representaba aproximadamente el 40% de la capacidad del proyecto al ptiblico
y que un sellamiento por parte de la autoridad administrativa generaria un perjuicio
mayusculo a LPQ toda vez que ya se habian realizado inversiones en la terraza
cercanas a los doscientos cincuenta millones de pesos (COP $250.000.000). lo cual
sumado a las demds mejoras del inmueble, sumaban alrededor de dos mil quinientos
millones de pesos (COP $2.500.000.000). ‘

. En respuesta. ¢l 22 de marzo del 2019, Liliana Arévalo inform6 a LPQ que Hilda

Vélez y Marcelo Arango no representaban al Edificio Torre Sancho BBDO PH,
curiosa afirmacioén aun sabiendo que eran los respectivos representantes legales de
los arrendadores. Sumado a lo anterior, afirmé que Hilda Vélez y Marcelo Arango
habfa hablado de una extension para el pago de los canones de arrendamiento, pero
nunca de una suspension, asimismo informé a LPQ que podia continuar con el
desarrollo de sus obras. Resaltamos al Despacho la clara muestra de desinformacién
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por parte de la Liliana Arévalo. (Vid. Prueba 11)

Curiosamente en la comunicacidon del 22 de marzo del 2019, Liliana Arévalo fue
enfatica en informar a LPQ que la expedicion de la licencia de construecion de la
terraza era una obligacion de LPQ. (Vid. Prueba 1) afirmacion que tomd por sorpresa
a LPQ en cuanto en el afio 2016 cuando se construyd la terraza. LPQ ni siquiera se
habia constituido en el territorio colombiano, ademas de que la expedicién de las
licencias de construccién puede ser solicitada tinicamente por el propietario o
poseedor del inmueble, situacidn juridica que LPQ no ostentaba para el 2016. fecha
en la cual se construyd la terraza.

Para el 19 de junio del 2019, es decir 6 meses después de que Moravo y Torre Sancho
tuvieron conocimiento del proceso administrativo sancionatorio y LPQ conocié de la
inexistencia de la licencia de construccidn de la terraza. LPQ resolvié enviar una
nueva comunicacién a Moravo y Torre Sancho, donde les informd que la obtencién
de la licencia de construccion de la terraza no era una obligacién de LPQ. que era de
suma importancia distinguir (i) la licencia de construccidn de la terraza, esto es la
licencia que autorizé la construccion de la terraza cuando ésta fue construida: y (ii)
los permisos y licencias necesarios como consecuencia de las adecuaciones que LPQ
estaba realizando en el lugar. Asimismo, se le informé a Moravo y Torre Sancho que
una vez fue revisada la propuesta de adecuacion por parte de la Curaduria. esta
informo que no era necesaria una licencia de adecuacion va que LPQ solo intervendria
aspectos mobiliarios, tales como pisos, pinturas en paredes y ciertos temas de

decoracién, esto sin afectar ni intervenir la estructura metalica y de vidrio existente.
(Vid. Prueba 12)

En la extensa comunicacion, LPQ también informé que la existencia de la actuacion
administrativa generaba un vicio legal de alto impacto para la ejecuciéon del contrato.
Sin embargo y como consecuencia de la inversion realizada en adecuaciones y
mejoras que ascendia a mas de COP $2.500.000.000 millones, asi como la
contratacién y capacitacion en el exterior del personal que a la fecha ascendia a 38
personas, era fundamental la apertura del local, por tanto, mientras se solucionaba
esta situacidn, era necesario darle continuidad al negocio del restaurante.

Como consecuencia de lo anterior, LPQ consciente de que hasta mediados de junio
pudo usar y disfrutar el inmueble arrendado, decidié realizar un anticipo al canon de
arrendamiento del mes de junio. En este sentido consigno un valor de cuatro millones
setecientos setenta y dos millones doscientos cincuenta mil pesos (COP $4.772.250)
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a Moravo y suma igual a Torre Sancho. Lo anterior para un total de nueve millones
quinientos cuarenta y cuatro mil quinientos pesos (COP $9.544.500). (Vid. Prueba
13)

. Consciente de la apertura del local, pero sin desconocer la posibilidad de un posible

sellamiento por parte de la Alcaldia Local de Chapinero, en un actuar de buena fe,
LPQ propuso a Moravo y Torre Sancho el pago de los ciento cuarenta y tres millones
doscientos ocho mil seiscientos veintitrés pesos (COP $143.208.623) mas los
intereses moratorios por valor de (COP $5.661.667) por los canones de arrendamiento
adeudadas como consecuencia de la inexistencia de la licencia de construccidn. Suma
que seria pagada de la siguiente forma: (i) 25% a la radicacion de la solicitud de
licencia de construceidn: (i) 12.5% 60 dias despuds: (i) 12.3% 90 dias después: v.
(iv) 50% al momento de la expedicidn de la licencia de construccidn por parte de la
autoridad competente.

. Ademss de la propuesta realizada, LPQ solicité el cumplimiento de obligaciones

adicionales por parte de Moravo y Torre Sancho, establecidas en el contrato y que no
se habian cumplido, las cuales eran (i) suministrar una potencia de 100 Kva en la
energia: y. (ii) el acceso y conexion a la planta de energia del edificio con una potencia
de energia de 230 Kva como se habia consagrado en el contrato de arrendamiento.

. Dias después, un nuevo apoderado de Moravo y Torre Sancho dio respuesta a la

propuesta realizada por LPQ informando que Moravo y Torre Sancho no aceptaban
la propuesta. asimismo que desde ese momento habia recibido instrucciones para no
seguir representando a las Demandantes.

. Aun con esto. LPQ continué cumpliendo sus compromisos adquiridos con Moravo y

Torre Sancho. (Vid. Prueba 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20. 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29.30.31 v 32) |

. Cabe indicar que ¢l 9 de octubre de 2018, las partes alcanzaron un acuerdo respecto

al pago de los canones de arrendamiento que aparentemente se debia, aun cuando no
existia licencia de construccién. (Vid. Prueba 33) Sin embargo, con extrafieza Moravo
y Torre Sancho el 8 de octubre del 2019 —un dia antes del acuerdo alcanzado entre las
partes sobre el pago de los canones— presentaron demanda ejecutiva en contra de
LPQ. solicitando ¢l pago de los canones de arrendamiento, intereses de dichas sumas
y curiosamente una clausula penal que solo operaba por la terminacion del contrato
de arrendamiento, situacion que no habia ocurrido.
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El pasado 19 de abril del 2021, el Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota realiz6 la
audiencia integrada resolviendo declarar probada parcialmente la excepeion de mérito
propuesta por LPQ. Argumentando que los canones alegados por Moravo y Torre
Sancho ya habian sido cancelados por parte de LPQ. (Vid. Prueba 34)

29. También, el Juzgado 40 Civil del Circuito negd a Moravo y Torre Sancho la ejecucion

de los céanones de arrendamiento reclamados correspondientes a los meses de junio
del 2020 en adelante. debido a las acciones desplegadas por Moravo y Torre Sancho,
relacionadas con el sellamiento del local comercial sin orden de autoridad
administrativa y judicial. actuacién que impidié a LPQ el uso y goce del Inmueble
arrendado. Capitulo que se expondra mas adelante.

. Resaltamos al Despacho en este punto, que el 10 de mayo del 2021. en cumplimiento

al proceso ejecutivo., LPQ pagd a Moravo a titulo de canon de arrendamiento
correspondiente a los meses de marzo a mayo del 2020. la suma de (COP
$36.930.057). como se solicitaba en la sentencia proferida. (Prueba No. 35)

. Asimismo, el 10 de mayo del 2021, LPQ pagé a Torre Sancho a titulo de canon de

arrendamiento v cuotas de administracidn correspondiente a los meses de marzo a
mayo def 2020. la suma de (COP $46.012.363). (Prueba No. 36)

. Cabe resaltar al Despacho que LPQ a mayo del 2020 no adeudaba a Moravo o Torre

Sancho suma alguna por concepto de canones de arrendamiento y cuotas de
administracién. Asimismo, en el entendido que el Juzgado 40 Civil del Circuito sefialé
que no se habian causado a favor de Moravo y Torre Sancho sumas algunas por
concepto de canones de arrendamiento y cuotas de administracion con posterioridad
a junio del 2020 como consecuencia del actuar de Moravo y Torre Sancho como maés
adelante se expondra, LPQ no tenia la obligacion de pago de dichos conceptos, mas
atn cuando a la fecha existe un proceso declarativo iniciado por LPQ contra Moravo
y Torre Sancho. que cursa en el Juzgado 56 del Circuito de Bogota, en el cual se
pretende entre otras cosas. que se reconozca que el Contrato de arrendamiento fue
terminado de forma unilateral y sin justa causa por Moravo y Torre Sancho el 9 de

Junio de 2020. Las pretensiones de dicho proceso son las siguientes:

“DECLARATIVA

PRIMERA: Que se declare que entre Moravo v Torre Sancho como
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arrendadores 'y LPQ, como arrendatario. existi6 un contrato de
arrendamiento de los locales comerciales No. [, 2, 3 y 4. terraza y la
bodega de segundo sétano del Edificio Torre Sancho BBDO Propiedad
Horizontal ubicado en la calle 98 No. 9-03. -

SEGUNDA: Que se declare que. para la fecha de suscripeion del contrato de
arrendamiento. la terraza del inmueble arrendado no contaba con la
licencia de construccidn obligatoria.

TERCERA: Que se declare que Moravo v Torre Sancho incumplieron el
contrato de arrendamiento. al arrendar el inmueble sin la licencia de
construccion obligatoria.

CUARTA: Que se declare que, para la fecha de suscripcién del contrato de
arrendamiento el inmueble no contaba con una acometida de gas legal que
permitiera a LPQ el uso y goce del inmueble.

QUINTA: Que se declare que Moravo y Torre Sancho incumplieron el
contrato de arrendamiento, al arrendar el inmueble sin la acometida de gas
legal que permitiera a LPQ el uso y goce del inmueble en los términos
establecidos en el contrato y para el desarrollo de la actividad estipulada
en el contrato.

SEXTA: Que se declare que Moravo y Torre Sancho. debiendo hacerlo. no
separaron los medidores de energia y agua de las zonas comunes y .por lo
tanto LPQ tuvo que soportar el pago de servicios compartidos por estos
dos conceptos.

SEPTIMA: Que se declare que. Moravo v Torre Sancho incumplieron el
contrato de arrendamiento al no separar los medidores de agua y energia.

OCTAVA: Que se declare que el 9 de junio del 2020 Moravo y Torre Sancho
privaron a LPQ del uso y goce del inmueble al poner candados en las
entradas del inmueble arrendado.

NOVENA: Que se declare que, como consecuencia de lo anterior, Moravo
y Torre Sancho incumplieron el contrato de arrendamiento al no permitir a
LPQ el uso y goce del inmueble arrendado a LPQ.
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DECIMA: Que. como consecuencia de fo anterior. declare que Moravo v
Torre Sancho terminaron de forma unilateral y sin justa causa el contrato
de arrendamiento el 9 de junio del 2020.

NOVENA: Que, como consecuencia de la terminacién del contrato de
arrendamiento a causa del actuar de Moravo y Torre Sancho, declare que
LPQ ha sufrido unos perjuicios relacionados con obras de adecuacion y
mejoras del inmueble, asi como la adquisicion de la franquicia y licencias
para su funcionamiento.

CONDENATORIAS

PRIMERA: Que. como consecuencia de las declaraciones solicitadas en los
numerales anteriores. se condene a Moravo y Torre a pagar a LPQ la suma
de quinientos mil délares (USD $500.000) o cualquier otro monto superior
o inferior que se probare en el proceso, por concepto de cldusula penal
especial reconocida en la cldusula décima quinta del contrato de
arrendamiento. En virtud del pardgrafo de la clausula décima quinta del
contrato de arrendamiento. la suma anterior debe ser liquidada a la TRM
del dia en que sea cancelada.

SEGUNDA: Que, como consecuencia de las declaraciones solicitadas en los
numerales anteriores. se condene a Moravo y Torre Sancho a pagar a LPQ

la suma de mil cuatrocientos veintiocho millones quinientos cuarenta y
cuatro mil ochenta y nueve pesos (COP $1.428.544.089) o cualquier otro
monto superior o inferior que se probare en el proceso. por concepto de
obras de adecuacién y mejoras del inmueble, asi como la adquisicién de la
franquicia y licencias para su funcionamiento, como perjuicios sufridos
por LPQ de la terminacién unilateral y sin justa causa del contrato de
arrendamiento por parte de Moravo y Torre Sancho.

CUARTA: Que se condene a Moravo y Torre Sancho a reconocer y pagar a
LPQ la correccion monetaria sobre los montos indicados en las dos
pretensiones condenatorias anteriores, de conformidad con el indice de
Precios al Consumidor (IPC) certificado por el DANE. desde el 1 de enero
de 2021 y hasta que se notifique el auto admisorio de la demanda.
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QUINTA: Que se condene a Moravo y Torre Sancho a reconocer y pagar a
LPQ los intereses de mora sobre los montos determinados de conformidad
con las pretensiones precedentes, liquidados a partir de la notificacion del
auto admisorio de la demanda y hasta que se realice el pago
correspondiente, segtin lo previsto en el articulo 94 del Cédigo General del
Proceso.

SEXTA: Que se condene a Moravo y Torre Sancho a reconocer y pagar a
LPQ las costas v agencias en derecho a que hava lugar.”

Proceso que a la fecha se encuentra notificado y a la espera de que el Juzgado resuelva
sobre el recurso contra el auto admisorio presentado por Moravo y Torre Sancho.

. Otra de las razones que llevé a una maltrecha relacidon entre Moravo y Torre Sancho

y LPQ, fue la circunstancia ocurrida en el mes de diciembre del 2019, seis meses
después de estar operando el restaurante, cuando en una revision de rutina realizada
por la empresa Vanti, evidencié que las lecturas del medidor No. SC 98-98-5 4058224
no eran normales y por lo tanto resolvieron sellar el servicio de gas en el inmueble.

Como consecuencia de lo anterior. retiraron el medidor y resolvieron enviarlo para
andlisis a fin de determinar la anomalia. Sin embargo, suspendieron el servicio de gas
natural en el Inmueble. Vale resaltar al Despacho que el Inmueble era destinado para
el funcionamiento de un restaurante.

. El'17 de diciembre del 2019. el informe técnico de laboratorio informé a Vanti que

“[e]l medidor permite paso de aire con normalidad. pero el error de sus mediciones
supera el maximo permitido™. (Vid. Prucbha 37)

Por lo anterior, el 19 de diciembre del 2019 Vanti expide la Factura No. G190178403
por valor de cuarenta y seis millones seiscientos cincuenta y dos mil setecientos pesos
(COP $46.652.700). esto por un consumo de veinticinco mil setecientos ochenta y tes

metros cubicos de gas (25.783 mts®). factura que ademads fue expedida a nombre de
Café OMA. (Vid. Prueba 38)

. Ponemos en conocimiento al Despacho que las Demandantes nunca notificaron a

LPQ del procedimiento administrativo que adelantd la empresa Vanti con el fin de
aclarar y determinar el consumo de factura. Este fue un procedimiento que adelant6
Moravo y Torre Sancho de forma independiente.
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Lo anterior se mantuvo hasta el 30 de marzo del 2020. donde Liliana Arévalo envid
una comunicaciéon-a LPQ donde le instigaba a pagar la factura No. G190178403
expedida por Vanti, aduciendo entre otras cosas que las fallas de medicion del
medidor eran consecuencia de LPQ. (Vid. Prueba 39)

Afirmacion curiosa de parte de Moravo y Torre Sancho, toda vez que en el acta de
entrega del 23 de octubre del 2018 (Vid. Prueba 4) resalté que LPQ recibia de Moravo
y Torre Sancho una “[aJcometida de cargo minimo de dos pulgadas del servicio de
gas natural” y “[tlodos los requerimientos técnicos y de servicios piblicos
establecidos en el anexo G del Contrato™.

Sumado a todo lo anterior. fue este el hecho que deterior6 el dialogo entre Moravo y
Torre Sancho y LPQ. pues los primeros cobraban a esta tltima, el pago de la totalidad
de la factura expedida por Vanti.

Fue tal la rogativa de LPQ que tuvo que ser el mismo quien hiciera el tramite ante
Vanti con el fin de solicitar la instafacion del servicio de gas ante Vanti,

. Un hecho incontrovertible para el Despacho es que un restaurante sin suministro de

gas para realizar la actividad comercial para la que fue arrendado constituyé en un
detrimento a los intereses de LPQ y desembocé en que este no pudiera realizar un uso
goce del inmueble arrendado.

. Ante la negativa de Moravo y Torre Sancho en la instalacién del servicio, LPQ tuvo

que comprar pipetas de gas para el consumo del restaurante.

Muestra de que no era una obligaciéon de LPQ todo lo concerniente a la revisidn del
medidor, fue que cuando se solicité la instalacion del servicio, Vanti le informé aLPQ
que debia ser el titular del bien quien debia solicitarlo. Esto es una sociedad
denominada “Comunicaciones Estratégicas Sancho S.A.” otra situacion que llamé la

atencidén de LPQ en tanto en las consideraciones del contrato de arrendamiento se

indic6 “[q]ue Moravo y la Propiedad Horizontal [Torre Sancho] son los propietarios
de los locales comerciales 1, 2, 3 y 4, la terraza y la bodega del segundo sétano,
inmuebles ubicados en Ta calle 98 #9-03 de la ciudad de Bogotd D.C.” (Vid. Prucba

1)

Lo anterior fue corroborado por LPQ en la comunicacién del 24 de enero del 2020
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donde indicaba que efectivamente el propietario del inmueble era la sociedad
Comunicaciones Estratégicas Sancho S.A., en Liquidacion. (Vid. Prueba 40)

Por otro lado, a(in con la emergencia sanitaria que vivia el mundo, los problemas
suscitados en el pasado, el 9 de junio del 2020, Moravo y Torre Sancho comunicaron
a LPQ que. como consecuencia de la deuda sostenida por los cénones de
arrendamiento. los servicios plblicos. la administraciéon y la clausula penal del

contrato —que como se explico. ni se habia causado— habian decidido cerrar el
restaurante con multiples candados en sus entradas y no permitir el acceso a la bodega.

Conforme a lo anterior, Moravo y Torre Sancho pusieron candados en todas las

puertas de acceso al inmueble arrendado y asimismo impidieron el ingreso a la
bodega. (Vid. Prueba 41, 42. 43, 44 y 45)

En respuesta al correo enviado por Liliana Arévalo el 13 de junio del 2020, LPQ envio
comunicacion formal a Moravo y Torre Sancho, donde se les informé que (i) la
instalacién de una cadena con un candado, aduciendo la retencién de los elementos
de LPQ instalados dentro del local comercial, era ilegal ¢ ilegitima, pues Moravo y
Torre Sancho estaban ejecutando el derecho de retencion sobre bienes que no son de
la tenencia de los arrendadores: (ii) se les informé ademas que LPQ no puede seguir
pagando los valores por servicios publicos de agua y energia que los arrendadores a
capricho deciden, sin tener medidores independientes como se ha solicitado desde el
inicio de la operacién del restaurante: (iii) referente al servicio piblico domiciliario
de gas, se les informé nuevamente que las actuaciones contrarias a derecho, eran total
responsabilidad de los arrendadores: v. (iv) por Gltimo se les informé que en la
bodega. existia materia prima perecedera que habia sido importada. asimismo. que el
local contenia varios equipos que requerian constante mantenimiento, por ende en
caso de pérdida o dafio en los elementos mencionados mientras acudiamos a las
autoridades respectivas por las actuaciones de los arrendadores, seria: total
responsabilidad de éstos.

Moravo y Torre Sancho no han cumplido con lo que se comprometieron en el contrato
de arrendamiento. Ciertamente como se probara en este proceso. la terraza no. tenia
licencia, suspendieron el servicio de gas por una conexién aparentemente ilegal,
nunca proporciono la energia necesaria y acordada en el contrato y tampoco separd
los medidores de agua. por lo que, cobraban a LPQ lo que. a su juicio, debia pagar.
Ademas del hecho gravisimo de manifestar ser la propietaria del Inmueble, cuando
en realidad era otra sociedad. '
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Claro lo anterior, nos permitimos darles respuesta a los hechos presentados por las

Demandantes, en los siguientes términos:

Al hecho Primero: Parcialmente cierto y aclaro.

No es cierto que Moravo fuera la propietaria de los inmuebles, como puede observarse por
el Despacho, la propietaria de los inmuebles 1 y 2 era la sociedad Comunicaciones

Estratégicas Sancho.

Al hecho Segundo: Es cierto.

Al hecho Tercero: No es cierto y aclaro.

o

[UB]

LPQ pagé el canon de arrendamiento de diciembre de 2018.
LPQ pago del canon de arrendamiento de febrero a julio de 2019.

LPQ pago el canon de arrendamiento del mes de marzo de 2019. conforme lo sefiala
la sentencia del Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota. ademas, LPQ pagé el canon
de arrendamiento del mes de abril de 2019, conforme lo sefiala la sentencia del
Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota. :

LPQ pagé el canon de arrendamiento de mayo, junio. julio,'agostd y septiembre de
2019, conforme lo sefiala la sentencia del Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota.

LPQ pago el canon de arrendamiento de marzo, abril y mayo de 2020, conforme lo
indicé la sentencia del Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota.

No es cierto que LPQ adeude los canones de arrendamiento de junio, julio, agosto.
septiembre. octubre, noviembre, diciembre de 2020 y enero, febrero. marzo, abril y
mayo de 2021, conforme lo sefiala la sentencia del Juzgado 40 Civil del Circuito de
Bogota. ' ' '

No es cierto que LPQ adeude intereses de los canones de arrendamiento de junio,

julio, agosto. septiembre, octubre. noviembre, diciembre de 2020 y enero, febrero,
marzo, abril y mayo de 2021.
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Al hecho Cuarto: No es cierto.
Al hecho Quinto: No es cierto y aclaro.

LPQ no tenia obligacion alguna de la certificacion de la acometida de gas, mas cuando
Moravo y Torre Sancho habian manifestado v certificado que la misma era legal.

Al hecho sexto: No es cierto y aclaro.

Se sefiala al Despacho de la contradiccion en la que recaen las Demandantes en este hecho,
v lo que pretenden en la Demanda. En efecto, de la lectura del hecho 6 se observa que, segtin
las Demandantes. LPQ supuestamente termin6 el Contrato de arrendamiento, de forma
unilateral y sin justa causa en el 2020. Sin embargo. en las pretensiones de la Demanda,
alegan que la supuesta terminacion se dio el 30 de mayo de 2021.

Sumado a lo anterior. no es cierto que LPQ hubiera terminado de forma unilateral y sin justa
causa el Contrato de arrendamiento, pues como se expuso en los hechos anteriores, dicha
terminacién fue causa de las Demandantes el 9 de junio de 2020 al poner candados al
Inmueble como lo interpretd el Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota.

Al hecho séptimo: Parcialmente cierto y aclaro.

Es cierto que Moravo y Torre Sancho en un acto contrario a derecho. pusieron candados en
todas v cada una de las puertas de acceso a los inmuchles.

Aclaro que, como bien lo interpretd el Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogot4 en la sentencia
proferida en el marco del proceso iniciado por las hoy Demandantes, con el hecho de que
Moravo y Torre Sancho a través de su apoderada colocara candados en las puertas de acceso
a los inmuebles condujo a una ineludible perturbacion en el uso y goce del inmueble
arrendado.

Cabe sefialar que dicha decision esta en firme y hace transito a cosa juzgada.
Al hecho octavo: Parcialmente cierto y aclaro.
Como consecuencia de la sentencia proferida por el Juzgado 40 Civil del Circuito, el 30 de

abril del 2021 LPQ remitié comunicacién a Moravo y Torre Sancho. donde le indicé entre
otras cosas que. por la decision emitida por el Juzgado 40 Civil del Circuito se entendia que
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Moravo y Torre Sancho habian dado por terminado unilateralmente el contrato de
arrendamiento desde el 9 de junio del 2020. Asimismo, solicité la devolucién de los bienes
muebles de propiedad de LPQ que permanecian en el inmueble. (Prueba No. 46)

En respuesta a [o anterior, Liliana Arévalo apoderada Moravo y Torre Sancho, respondid la
comunicacion anterior, manifestando que se permitiria a LPQ sacar los muebles que
permanecian en el inmueble. (Prueba No. 47) En este sentido. el 25 de mayo del 2021 LPQ
entregd las llaves del local comercial en la oficina de Torre Sancho. ‘

Contunden las Demandantes la diferencia entre embargo y secuestro de bienes. sin embargo.
aun en su atan de legitimar su actuacion contraria a derecho, lo cierto es que esto generd un
perjuicio irremediable a LPQ. el cual como se indic. esta siendo tramitado en el Juzgado 56
Civil del Circuito de Bogota.

Al hecho noveno: No es cierto v aclaro.

Moravo y Torre Sancho no cumplieron sus obligaciones derivadas del contrato de
arrendamiento.

Por otro lado. se pone de presente que la sentencia que resolvié la apelacién proferida por el
Tribunal Superior de Bogota, en ningiin momento manifesté que Moravo y Torre Sancho
habian cumplido sus obligaciones, por el contrario, sefialé que no era materia de an4lisis en
el proceso ejecutivo propuesto. Tan es asi. que olvidan las Demandantes informar al

- Despacho que su recurso de apelacion fue declarado desierto por falta de sustentacién, donde

pretendia alegar lo manifestado en el hecho 9, razén que no sucedié.

Al hecho décimo: No es un hecho. es una manifestacién subjetiva de las demandantes. la
cual carece de fundamento probatorio en tal sentido, el debate se daré en el curso del proceso.

Al hecho décimo primero: No es un hecho. es una manifestacion subjetiva de las
demandantes, la cual carece de fundamento probatorio en tal sentido, el debate se dard en el
curso del proceso.

Sin embargo. se indica al Despacho que las Demandantes parecieran confundir la accién que
segun este hecho se pretende iniciar, con la iniciada realmente en el presente tramite.
Ciertamente estamos en el marco de un proceso declarativo, no un proceso ejecutivo como
pareciera ilustrar el hecho.
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I11. PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS PRETENSIONES

NOS$ OPONEMOS Y RECHAZAMOS todas y cada una de las pretensiones presentadas en la
Demanda, toda vez que. las mismas carecen de sustento féctico, juridico y probatorio,

conforme se expone a continuacidn.

Frente a la pretensién primera, NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrara al o largo del
proceso el incumplimiento del contrato de arrendamiento provino de Moravo y Torre Sancho,
lo que condujo a la terminacién unilateral y sin justa causal del contrato, el 9 de junio de
2020. Tal y como se expone en la excepcion denominada Incumplimiento del Contrato de
arrendamiento por Moravo y Torre Sancho.

Frente a la pretensidn segunda, NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrara al o largo del
proceso, ¢l contrato de arrendamiento termino de forma unilateral y sin justa causal de

Moravo y Torre Sancho el 9 de junio de 2020. Tal y como se expone en la excepcién
denominada Terminacién unilateral y sin justa causal del Contrato de arrendamiento
por Moravo y Torre Sancho.

[rente a la pretension tercera. NOS OPONEMOS por cuanto como se demostraré al o largo del
proceso ¢l contrato de arrendamiento termino de forma unilateral y sin justa causal de
Moravo y Torre Sancho el 9 de junio de 2020. Tal y como se expone en la excepcion
denominada Terminacién unilateral y sin justa causal del Contrato de arrendamiento
por Moravo vy Torre Sancho.

Frente a la pretensién cuarta, NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrara al o largo del
proceso el incumplimiento del contrato de arrendamiento provino de Moravo y Torre Sancho,
lo que condujo a la terminacién unilateral y sin justa causal del contrato, el 9 de junio de
2020. Tal y como se expone en la excepcion denominada Incumplimiento del Contrato de
arrendamiento por Moravo y Torre Sancho.

Frente a la pretension quinta, NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrara al o largo del
proceso el incumplimiento del contrato de arrendamiento provino de Moravo y Torre Sancho,
lo que condujo a la terminacién unilateral y sin justa causal del contrato, el 9 de junio de
2020. Tal y como se expone en la excepcion denominada Terminacion unilateral y sin justa
causal del Contrato de arrendamiento por Moravo y Torre Sancho

Frente a la pretension sexta. NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrara al o largo del

proceso el contrato de arrendamiento termino de forma unilateral y sin justa causal de
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Moravo y Torre Sancho el 9 de junio de 2020. Tal y como se expone en la excepcion
denominada Terminaciéon unilateral y sin justa causal del Contrato de arrendamiento
por Moravo y Torre Sancho.

Frente a la pretension séptima, NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrara al o largo del

proceso el contrato de arrendamiento termino de forma unilateral y sin justa causal de
Moravo y Torre Sancho el 9 de junio de 2020. Tal y como se expone en la excepcion
denominada Terminacién unilateral y sin justa causal del Contrato de arrendamiento
por Moravo y Torre Sancho.

Frente a la pretensién octava, NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrars al o largo del
proceso el incumplimiento del contrato de arrendamiento provino de Moravo y Torre Sancho.
lo que condujo a la terminacion unilateral y sin justa causal del contrato. el 9 de junio de

2020. Tal y como se expone en la excepeion denominada Incumplimiento del Contrato de
arrendamiento por Moravo y Torre Sancho. ‘

Frente a la pretensién novena. NOS OPONEMOS por cuanto como se demostraré al o largo del
proceso el incumplimiento del contrato de arrendamiento provino de Moravo y Torre Sancho,
lo que condujo a la terminacidn unilateral y sin justa causal del contrato, el 9 de junio de
2020. Tal 'y como se expone en la excepcién denominada Incumplimiento del Contrato de
arrendamiento por Moravo y Torre Sancho.

Frente a la pretension décima. NOS OPONEMOS por cuanto como se demostrara al o largo del
proceso, las pretensiones de Moravo y Torre Sancho no estén llamadas a prosperar.

IV.  OPOSICION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

Con fundamento en al articulo 206 del Cédigo General del Proceso, en el presente capitulo
se presenta oposicion al juramento estimatorio elevado en la Demanda, pues. las sumas alli
contempladas son inexactas por cuanto carecen de material probatorio con el que se pueda
determinar o acreditar la cuantia en ¢l senalada.

Como podré observar el Despacho, Moravo y Torre Sancho sefialaron en el juramento
estimatorio:

“La suma Total Pedida en esta demanda corresponde a DOS MIL

SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES SEISCIENTOS
OCHENTA'Y SIETE MIL PESOS M/CTE ($2.648.687.000)
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Que se discriminan asi:
6.2 Valores discriminados

I. TRESCIENTOS SESENTA Y OCHO MILLONES TRESCIENTOS

CINCUENTA Y DOS MIL PESOS ($366.352.000) por concepto de canones .

(SIC) dejados de pagar.

2. CIENTO CINCUENTA MILLONES DEPESOS ($150.000.000) intereses -
de los canones (SIC) dejados de pagar, monto para la fecha de presentacion .

de esta demanda.

3. CIENTO VEINTE MILLONES DE PESOS t$120.000.000) por concepto

de servicios publicos, cuotas de administracion e intereses que se dejaron de

pagar.

4. CIEN MILLONES DE PESOS ($100.000.000) arreglo local con destino a
poder arrendarlo nuevamente y gastos de administracidn para recuperacion
de los valores dejados de pagar.

5. MIL NOVECIENTOS DIEZ MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y

CINCO MIL PESOS M/CTE ($1.910.335.000) de la clausula penal acordada
como mera multa, que corresponde a QUINIENTOS MIL DOLARES
(US$500.000) liquidados a la TRM para el 22 de marzo de 2022.™

No obstante, se resalta al Despacho que no existe razonabilidad alguna en las sumas sefialadas
por Moravo y Torre Sancho, pues en el escrito de Demanda no obra prueba alguna referente
a la cuantificacion de las sumas sefialadas conforme lo indica el articulo 206 del Caodigo
General del Proceso.

Ciertamente, ¢l inciso primero del articulo 206 del Cédigo General dél Proceso sefiala en su
parte relevante que:

“Quien pretenda el reconocimiento de una indemnizacién, compensacion
o el pago de frutos o mejoras, debera estimarlo razonadamente bajo
juramento en la demanda o peticion correspondiente, discriminando
cada uno de sus conceptos™. (Enfasis afiadido)
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Claro lo anterior, no existe en la Demanda una estimacion razonada del juramento estimatorio
v por tanto es procedente su oposicién.

Lo primero que debe advertirse es que en el juramento estimatorio no se indica el calculo
realizado para determinar el valor rubro relacionado con los supuestos canones de
arrendamiento que se le adeudan a las Demandantes. Por lo que. no se estima razonadamente
su valor.

Por otro lado, los intereses de mora sobre los canones de arrendamiento también carecéen de
estimacion razonada, pues en su estimacion no se indican las tasas de interés utilizadas para
¢l cdleulo realizado por las Demandantes.

Asimismo. no existe prueba de la existencia y monto de los supuestos arreglos en los que
incurrieron las Demandantes para el posterior arrendamiento del Inmueble. Del mismo modo,
no se aporto ninguna prueba relacionada con los valores supuestamente debidos por cuotas y
gastos de administracion. Motivo por el cual, estos conceptos tampoco se encuentran
estimados razonadamente.

Por ultimo. no es claro cual fue el célculo realizado para determinar el valor de los supuestos
servicios publicos adeudados por parte de LPQ. Lo cual sin duda incumple los supuestos de
la ley procesal.

Asi las cosas. no basta con indicar una cifra bajo juramento estimatorio para entender que el
mismo tiene efectos probatorios. pues como lo indica el articulo 206 del Cédigo General del
Proceso. es necesario estimar razonablemente las sumas que se pretende. requisito
inexistente en el presente caso.

V. EXCEPCIONES

Sea lo primero sefialar en este punto, que las Demandantes incurren en una abierta
contradiccion en sus hechos y lo que pretenden. Ciertamente, como podra observar el
Despacho, Moravo y Torre Sancho invocan la cldusula décima cuarta del Contrato de
arrendamiento, para alegar la supuesta terminacion del negocio juridico estudiado. A su vez,
expresa que supuestamente desde el primer mes de ejecucion del Contrato de arrendamiento,
este incumplié con sus obligaciones.
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Sin embargo, curiosamente. de forma conveniente solicita en su Demanda, que se declare
que la terminacién del Contrato de arrendamiento ocurrié el 30 de mavo de 2021,
aparentemente por causas imputables a LPQ. Lo anterior sin duda vislumbra el actuar
codicioso y de mala fe de las Demandantes, las cuales aun sabiendo de los multiples vicios
que tenfa el Inmueble objeto de arrendamiento, endilgaron supuesta responsabilidad a LPQ.

En efecto. como se desarrollara en las excepciones que a continuacidn se exponen. podra
corroborar el Despacho que el Contrato de arrendamiento fue terminado unilateralmente y
sin justa causa por el actuar abusivo de Moravo y Torre Sancho, el 9 de junio de 2020. .

Con fundamento en todo lo anterior, se procede a presentar las siguientes excepciones:

(1) Vicios ocultos en el Inmueble objeto del contrato de arrendamiento

Como se ha expresado en la respuesta a los hechos que componen la Demanda. una
vez lirmado el Contrato de arrendamiento. se fueron presentando multiples inconvenientes
que lejos de resolverse. fueron la causa dilatoria en la relacién entre las partes.

Sin duda uno de los vicios de mayor relevancia. fue la licencia de construccién de la terraza.
la cual es objeto de un procedimiento administrativo sancionatorio ante la Alealdia Local de
Chapinero. Ciertamente. como se ha expuesto, la terraza constituia una parte importante del
Inmueble. la inexistencia de la licencia de construccién cuando fue realizada, constituye un
vicio en el Contrato de arrendamiento celebrado por Moravo y Torre Sancho y LPQ ademas
de ser una causa inminente de riesgo de sellamiento por parte de la autoridad administrativa
por la violacién a las normas urbanisticas de la ciudad.

Sea lo primero sefialar que. a la luz de la legislacién civil, en su articulo1982. sefiala que una
obligacion del arrendador es la proteccion al arrendatario de toda perturbacién en el goce del
bien arrendado.' ‘

Para la doctrina especializada, *[e]sta obligacion [saneamiento o librar al arrendatario de toda
perturbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada] estd consagrada en el articulo 1982
def Codigo Civil, numeral 3. que se denomina por los hermanos Mazeaud. como obligacién
de garantia. (...) Se desprende, esta obligacion. del interés que persigue el arrendatario de
usar y gozar normal y eficazmente de la cosa arrendada. Por lo tanto, el arrendador debe

" Articulo 1982 del Codigo Civil
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. . ., . . w2
librar al arrendatario de todo hecho o pretension que distraiga o merme ese goce o derecho™.

En este orden de ideas, para el profesor Bonivento Fernandez, se entiende que para
determinar los vicios redhibitorios u ocultos de la cosa arrendada, es necesario distinguir si
el vicio es parcial o total, entendiendo que pata los vicios redhibitorios se requiere “(...) a)
que existan al tiempo de celebrarse el contrato o que aparezcan posteriormente. En este orden
nos apartamos de la nocion o calidades del vicio redhibitorio de que trata el articulo 1915 del
Codigo Civil. porque siendo el arrendamiento un contrato de tracto sucesivo se puede dar el
caso de que vicio aparezca con posterioridad al perfeccionamiento del contrato y a la entrega
de la cosa y afecte el interés del arrendatario de usar y gozar de la cosa. que siempre debe ser
protegido o garantizado por el arrendador. b) que alecten el uso o goce de la cosa. otal o
parcialmente y que sea de presumir que el arrendatario no hubiera arrendado o lo hubiera
hecho por un menos precio. ¢)no haberlos manifestado el arrendador, y ser tales que el
arrendatario haya podido ignorarlos son negligencia de su parte, o no los haya podido conocer
en razén de su profesién u oficio™.? ‘

En otra definicién dada por la doctrina, se ha precisado que “[1]Jos vicios redhibitorios son
aquellos defectos ocultos que tiene una cosa, considerados desde el punto de vista material u
objetivo. El articulo 1990 del Cédigo Civil permite al arrendatario dar por terminado el
contrato cuando el vicio impide el uso de la cosa para el cual fue arrendada. sin importar que
¢l arrendador conozca o no, aun cuando este vicio haya surgido durante la ejecucion del
contrato sin culpa del arrendatario™.*

Ahora bien. cuando el vicio afecta parcialmente el uso y goce de la cosa arrendada. se ha
precisado que “[c]orresponde al juez. previa demanda, considerar si puede dar por terminado
el contrato o concederse una rebaja proporcional en el precio o renta. Si se decreta la
terminacion, el arrendador estara obligado a pagar el dafio emergente si el vicio tuvo una
causa anterior al contrato™.? ’

En este orden de ideas, debemos analizar si estamos frente a la presencia de un -vicio
redhibitorio y. asimismo, el efecto que este genera a la luz del contrato de arrendamiento
celebrad entre Moravo y Torre Sancho.

* Bonivento Fernandez José Alejandro, Los Principales contratos civiles y su paralelo con los comerciales. 2012.
Decimoctava Edicion.

* Ibidem.

* Marin Vélez Gustavo Adolfo. Las Obligaciones en el mantenimiento de inmuebles arrendados. Revista de
Derecho Universidad del Norte, 2007.

*Bonivento Ferndndez José Alejandro, Los Principales contratos civiles y su paralelo con los comerciales. 2012.
Decimoctava Edicion.
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Es importante resaltar al Despacho que la terraza constituye aproximadamente ¢l 40% de la
ocupacion al publico del restaurante, es decir reafirma la situacion de la importancia que esta
tiene para el contrato de arrendamiento. A tal punto que cuando se envid por parte de PQ una
propuesta inicial a inicios del 2018 se precisd que la terraza era necesaria.

A partir del hecho anterior, se precisa que la inexistencia de la licencia de construccién de la
terraza no solo desnaturaliza el contrato de arrendamiento, sino que. ademas, constituye un
vicio en el mismo y una violacion a las normas urbanisticas de la ciudad por parte de Moravo
y Torre Sancho.

A juicio de LPQ, Moravo y Torre Sancho como arrendadores del Inmueble. debian tener
conocimiento de este hecho desde antes de la suscripcién del contrato, por tanto. le afiade un
actuar de mala de por parte Moravo y Torre Sancho para con LPQ. més ain cuando después
alegaron que dicha responsabilidad pertenecia a LPQ.

En este sentido. el vicio generado por la inexistencia de la licencia de construccion obligaba
a la luz de la legislacion civil. al saneamiento por parte del propietario de este. Para LPQ
constituye un riesgo trascendental el hecho de que la Alealdia Local de Chapinero pudicra
sellar el inmueble por la ausencia de la licencia de construccién, lo que desemboca en una
violacion directa a las normas urbanisticas de la ciudad, que genera un ineludible vicio oculto
del inmueble arrendado. |

Concluimos de esta forma al Despacho que la inexistencia de la licencia de construccion
constituyé un inminente vicio al contrato de arrendamiento que generd un perjuicio a LPQ
en la medida que el inmueble no contaba con las licencias respectivas para su
funcionamiento. |

(i) Incumplimiento del Contrato de arrendamiento por Moravo y Torre Sancho

Sea esta la oportunidad para afirmar ante el Despacho que Moravo y Torre Sancho
incumplieron en mualtiples ocasiones el contrato de arrendamiento suscrito con LPQ,
generando una violacién al principio de pacta sunt servada, consagrado en el articulo 1062

=

del Cédigo Civil.
I's importante resaltar que el principio de pacta sunt servanda cstablecido en el articulol 1602

del Codigo Civil, recoge un fundamento importante en la relacion entre particulares, al punto
de equipararlo con fuerza de una disposicidén legal.
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En este orden de ideas, el articulo 1602 del Cédigo Civil sefiala que “[tJodo contrato
legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino por su

consentimiento mutuo o por causas legales”.®

Para la Corte Constitucional. “[l]a anterior disposicion [el articulo 1602 del Codigo Civil]
desde el punto de vista histérico y teleoldgico tiene una importante significacién en el
derecho civil clasico y en el reconocimiento de la voluntad individual como eje definitorio
del sistema legal contempordneo™.’

Ahora bien, en ese mismo analisis la Corte Constitucional resalté que “[e]l hecho de que el
contrato haya sido equiparado a rango de ley en el marco de las relaciones privadas, més alla
de las implicaciones mercantiles y comerciales que acarrea. tiene una importante
significacion ética y filoséfica, por cuanto reconoce que el hombre a través de sus decisiones
es un auténtico legislador de su destino. Es decir, el articulo 1.602 del Cédigo Civil acentfia
que las personas en razén a su autonomia deben ser los arquitectos de su vida por intermedio
de las decisiones y obligaciones que adquieren y en esa medida la intervencion Estatal en
principio debe ser minima™.’ |

|
Bajo lo anterior, Moravo y Torre Sancho suscribieron un contrato a partir del consentimiento
pleno de cada una de las partes intervinientes y en este sentido a la luz del articulo 1602 del
Caodigo Civil constituye ley para estos.

En el caso bajo estudio. es de suma importancia resaltar que Moravo y Torre Sancho han
incumplido de forma constante el contrato de arrendamiento suscrito con LPQ desde el
primero momento en que debia comenzar a ejecutar sus obligaciones.

Asi las cosas. podra el Despacho evidenciar que el primer incumplimiento tuvo lugar en la
entrega del inmueble.

a. Incumplimiento en la entrega del inmueble en la fecha acordada

El contrato de arrendamiento establecia que “[e]l Arrendador se obliga a entregar al
Arrendatario el Inmueble el dia | de octubre de 2018, con todos los requerimientos técnicos
establecidos en el Anexo. como constara en el Acta de Entrega. que serd suscrita por los

© Articulo 1602 del Cédigo Civil
7 Sentencia de la Corte Constitucional T-229 de 2016
$ Ibidem.
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Representantes Legales de cada una de las Partes. una vez entregado el Inmueble™.

Ahora bien, lo anterior recogia mucha importancia para LPQ en cuanto de conformidad con
su cronograma, el restaurante debia estar abierto al piblico en el mes de diciembre del 2018.
esto con el fin de iniciar con pie derecho un plan de expansién de la franquicia Le Pain
Quotidien en Colombia.

Sin embargo. el | de octubre del 2018 no fue entregado el inmueble por parte de Moravo y
Torre Sancho porque segiin informé a LPQ atin estaban pendientes algunas autorizaciones y
permisos técnicos para el funcionamiento del restaurante. Por el contrario, fue hasta el 23 de
octubre del 2018, fecha que podra corroborar el Despacho con el acta de entrega.

Esta situacion generd que LPQ tuviera que suspender las obras de conformidad con su
cronograma. lo que desembocé que el local no pudiera estar abierto al pablico para el mes de
diciembre del 2018 como se habia presupuestado. Situacién que generd un impacto negativo
en el plan de crecimiento que la franquicia Le Pain Quotidien tenia en Colombia.

b. Inexistencia de licencia de construccién de la terraza

Otro incumplimiento del contrato de arrendamiento en el que incurri6 Moravo y Torre
Sancho. fue el hecho de que parte del inmueble arrendado no contara con los permisos
necesarios cuando fue construido, exponiendo el restaurante a un inminente sellamiento por
parte de la Alcaldia Local de Chapinero como consecuencia de la actuacién administrativa
notificada a Moravo y Torre Sancho en el mes de diciembre del 2018. Fecha para la cual ni
siquiera se habifa abierto al publico el local comercial. Ciertamente como se expuso en el
capitulo anterior, el no contar con algo tan esencial como la licencia de construccién, aun
conocimiento el vicio, constituyé un inminente incumplimiento que puso en peligro la
operacion de LPQ en Colombia. aun antes de iniciar.

¢.  Suspension del servicio de gas para el restaurante

Sumado a lo anterior. otro de los incumplimientos en que incurrié Moravo y Torre Sancho
a la luz del contrato de arrendamiento con LPQ, fue la sorpresiva suspension del servicio de
gas en el restaurante 5 meses después de la apertura al pOblico como consecuencia de
mediciones irregulares arrojada por ¢l medidor No. SC 98-98-3 4038224,

" Clausula tercera del contrato de arrendamiento
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Como se precisé en los fundamentos de hecho. el 19 de diciembre del 2019 Vanti expidié la
factura No. G190178403 a nombre de CAFE OMA por valor de cuarenta y seis millones
seiscientos cincuenta y dos mil setecientos pesos (COP $46.652.700), como consecuencia de
un consumo de veinticinco mil setecientos ochenta y tres metros cibicos de gas (25.783
mts’).

En este punto es de suma importancia resaltar al Despacho que el procedimiento
administrativo que realiza Vanti para determinar lo sucedido. nunca fue notificado a LPQ. n
siquiera se le permitid participar en la mencionada actuacion administrativa. situacion que
fue toda afrontada por Moravo y Torre Sancho.

Ahora bien, constituye una afirmacioén que no requiere de prueba alguna, el hecho de que la
suspension del servicio de gas en un restaurante es basicamente no poder ejecutar las
actividades para las cuales fue arrendado el inmueble y abierto el restaurante. Ante las
multiples solicitudes realizadas por LPQ a Moravo y Torre Sancho y ante la inminente
negativa de estas a reactivar el servicio, LPQ se vio forzado a contratar pipetas de gas para
el desarrollo de sus actividades atin con el riesgo que esto significaba para su personal y sus
clientes. Esto fue necesario debido a que el restaurante habia estado cerrado 6 meses mas de
lo previsto y esto estaba generando un perjuicio irremediable para LPQ.

Ahora bien. el acta de entrega del inmueble suscrito por Moravo y Torre Sancho del 23 de
octubre del 2018. resalt6 que LPQ recibia una “[aJcometida de cargo minimo de dos pulgadas
del servicio de gas natural™ y “[tJodos los requerimientos técnicos y de servicios publicos
establecidos en el anexo G del Contrato™.

|
i

A lo anterior. hay que sumarle el hecho de que Moravo y Torre Sancho sabian que la
destinacion del inmueble seria la apertura de un restaurante, pues puede leer el Despacho en
la clausula segunda del contrato sefiala que “[e]l inmueble materia del presente Contrato serd

un establecimiento de comercial en el cual se prestara el servicio de restaurante bajo la marca
I_.PQ 10

No solo fue el hecho de que suspendieron el servicio de gas en el restaurante. sino el hecho
de que con posterioridad Moravo y Torre Sancho instigaran a pagar la factura a LPQ baJo el

argumento que habia incurrido en un fraude a servicios publicos domiciliario.

Para LPQ el hecho de que Moravo y Torre Sancho no le permitiera actuar en la investigacion

" Clausula segunda del contrato de arrendamiento
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administrativa adelantada por Vanti, el hecho de que la factura hubiera sido expedida a favor
de Café OMA vy el hecho de que se estuviera facturando un promedio de consumo de
veinticinco mil setecientos ochenta y tres metros cubicos de gas (25.783 mts®) eran
fundamento mas que suficientes para no pagar la mencionada factura hasta tanto se
esclareciera por completo la situacién ocasionada y el respectivo responsable.

d. Servicios compartidos para LPQ y zonas comunes

Como se ha podido evidenciar en el presente acapite, Moravo y Torre Sancho han
incumplido a cabalidad el contrato de arrendamiento suscrito con LPQ. Ademas de los
anteriores. otro de los incumplimientos recae en el hecho de que LPQ tuvo que soportar el
pago de servicios compartidos de agua, electricidad y gas con las zonas comunes del edificio
Torre Sancho BBDO, cuando desde un inicio se acordd que no seria de esta forma y que se
separarian los respectivos medidores.

Situaciéon mas que contraria a las disposiciones establecidas en el Contrato de arrendamiento
suscrito entre las partes. Pues bien, Moravo y Torre Sancho en la suscripcién del contrato de
arrendamiento nunca informé a LPQ acerca de la obligacién de compartir servicios
compartidos.

Sumado al hecho de que LPQ no sabia que debia compartir servicios con las zonas comunes.
fue el hecho de que nunca se determiné la forma en que serian calculados los servicios de
agua, electricidad y gas. Por el contrario, la administracion del edificio Torre Sancho BBDO
enviaba una comunicacion a LPQ informandole de un valor por el pago de dichos servicios.
Asi las cosas, LPQ en multiples oportunidades solicité a Moravo y Torre Sancho separar los
servicios publicos de la copropiedad. Al inicio Moravo y Torre Sancho afirmaron que lo
harian. pero con el desarrollo del contrato. afirmaron que era una situacion que debia asumir
LPQ. situacion bastante incomoda que generd inconformidad por parte de LPQ en la medida
que Moravo y Torre Sancho estaban cambiando las reglas de juego prescritas en el contrato
de arrendamiento y asimismo no las estaban cumpliendo en debida forma,

Los anteriores. son los incumplimientos en los que ha incurrido Moravo v Torre Sancho en
fa ejecucion del contrato de arrendamiento con LPQ que han generado innumerables
perjuicios que hoy hacen una relacion comercial insostenible.
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(iii) Terminacion unilateral vy sin justa causal del Contrato de arrendamiento por
Moravo y Torre Sancho

En este punto es importante sefialar que aun con los multiples incumplimientos en
que incurrid Moravo y Torre Sancho. que han sido previamente sefialado. es importante
indicar que como consecuencia del actuar abusivo — valga decirlo- de Moravo v Torre
Sancho. con la perturbacidn al uso y goce del Inmucble. dieron por terminado ¢l Contrato de
arrendamiento de forma unilateral y sin justa causa.

El articulo 1982 del Codigo Civil, establece como una de las obligaciones del arrendador el

“[1librar al arrendatario de toda perturbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada™."!

En este sentido. la doctrina ha analizado que “*[n]o puede el arrendador perturbar o embarazar
el uso y goce que la ley le otorga al arrendatario: sin el consentimiento del arrendatario no se
puede mudar la forma de la cosa arrendada, ni hacer obras ni trabajos algunos que

-2

compliquen de ella™.

En este sentido. cuando la perturbacion es total “[e]l arrendatario podra dar por terminado el
contrato. por pérdida total del uso y goce la cosa. que es. en el fondo. la causa que lo moviéd
a contratar. v exigir. igualmente. el resarcimiento de los perjuicios al arrendador. cuando éste
conoci6 o debio conocer las causas del derecho justificado por el tercero o fue expresamente
pactado en contrato, como estipulacion especial del saneamiento™.!?

i este sentido. ¢l colocar candados en las entradas del inmucble. constituven sin duda una
perturbacion al uso y goce del inmueble por parte de Moravo y Torre Sancho a LPQ.

Como se precisé en los fundamentos de hechos que rodean la presente reclamacién, el 9 de

Jjunio del 2020, Moravo y Torre Sancho comunicaron a LPQ que como consecuencia:de la

deuda sostenida por los canones de arrendamiento, los servicios ptiblico, la administracién y
fa cldusula penal del contrato habian dispuesto cerrar el restaurante y no permitir el acceso a
la bodega.

Lo anterior, puede evidenciarse por parte del Despacho en el material fotografico tomado y
aportado al proceso. Fecha desde la cual el local permaneci6 cerrado sin que LPQ pudiera

" Articulo 1982 del Cédigo Civil

"> Bonivento Fernandez José Alejandro. Los Principales contratos civiles y su paralelo con los comerciales.
2012, Decimoctava Edicidn. ‘

¥ Ibidem.
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ingresar al mismo.

Como se le comunicd en su momento a Moravo y Torre Sancho, en respuesta al correo
enviado por Liliana Arévalo, el 13 de junio del 2020, LPQ afirmé que (i) La instalacion de
una cadena con un candado. aduciendo la retencidon de los elementos de LPQ instalados
dentro del local comercial, es ilegal e ilegitimo, pues ésta ejecutando el derecho de retencidn
sobre bienes que no son de la tenencia de los arrendadores; (ii) se les informé ademas que
LPQ no puede seguir pagando los valores por servicios publicos de agua y energia que los
arrendadores a capricho deciden, sin tener medidores independientes como se ha solicitado
desde el inicio de la operacidn del restaurante; (iii) Referente al servicio publico domiciliario
de gas. se les informd nuevamente que las actuaciones contrarias a derecho, eran total
responsabilidad a los arrendadores: y. (iv) Por Giltimo se les informé que en la bodega, existia
materia prima perecedera que habia sido importada, asimismo, que el local contenia varios
equipos que requerfan constante mantenimiento. por ende en caso de pérdida o dafio en los
clementos mencionados mientras acudiamos a las autoridades respectivas por las actuaciones
de los arrendadores, seria total responsabilidad de éstos, argumentos que seguimos afirmando
9 meses después ante su Despacho.

En este orden de ideas, podemos argumentar que como consecuencia del actuar de Moravo
v Torre Sancho. existe una inminente violacién al articulo 1982 del Cédigo Civil. dando la
posibilidad a que LPQ de por terminado el contrato de arrendamiento por perturbacion en el
uso y goce del inmueble arrendado. En este orden de ideas, solicitamos al Despacho, termine
el contrato de arrendamiento como consecuencia del actuar abusivo por parte de Moravo y
Torre Sancho.

Ahora bien, sin perjuicio de lo anterior. quisiéramos como LPQ realizar un comentario ante
el supuesto derecho de retencion que alega Moravo y Torre Sancho, a la luz del articulo 2000
del Cédigo Civil.

Pues bien. entrando en materia al derecho de retencion. asi como lo ha establecido el profesor
Bonivento Ferndndez “[p]ara que el derecho de retencion tenga ocurrencia se requiere, de
acucrdo con el propio sentido y extension de fa palabra. que el retenedor tenga en su poder
la cosa, bien a titulo de mero tenedor ora a titulo de poseedor. pero siempre bajo el supuesto
que la cosa esté en manos del retenedor al momento de ejercer la retencion; y es sabido que
en el caso formulado por el articulo 2000 los frutos de la cosa arrendada y los objetos con
que el arrendatario fos haya amoblado, guarnecido o provisto. no han salido de su dominio
[arrendatario]. de su posesion. ni de su tenencia. Porque, al contrario, el mismo articulo, se
encarga de sefialar que las cosas que pertenecen y se encuentran en la cosa arrendada son del
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arrendatario. luego se entiende que. en ningiin momento. antes de hacer efectiva la “retencion’

el arrendador no ha tenido ni poseido los frutos u objetos™."*

En este orden de ideas, alegar el derecho de retencidén sobre un bien que no se encuentra en
nuestro poder. no es juridicamente valido. Por el contrario. esto constituiria un actuar abusivo
v contrario a derecho que perturbaria el uso y goce de la cosa arrendada. mas cuando se trata
de la puesta de candados en el inmueble arrendado por LPQ.

A lo largo de la presente demanda, se han podido evidenciar diversos incumplimientos por
parte de Moravo y Torre Sancho al contrato de arrendamiento suscrito en septiembre del 2018
con LPQ. Estos pueden resumirse en la mora en la entrega de la cosa arrendada, la
inexistencia de la licencia de construccion de la terraza arrendada, la suspensién del servicio
de gas en el inmueble. la no separacion de los medidores de servicios de agua, electricidad y
gas de las zonas comunes y por dltimo, la perturbacién en el uso y goce del inmueble al
colocar los candados en las entradas del inmueble impidiendo el acceso de LPQ al inmueble.

Con lo anterior, es importante referirnos al articulo 1990 del Cédigo de Civil. el cual sefiala
que “{e]l arrendatario tiene derecho a la terminacién del arrendamiento y atn a la rescision
del contrato. seglin los casos, el mal estado o calidad de la cosa le impide hacer uso el uso
para que ha sido arrendada. sea que el arrendador conociese o no el mal estado o calidad de
la cosa al tiempo del contrato; y atin en el caso de haber empezado a existir el vicio de la cosa
de la cosa después del contrato. pero sin culpa del arrendatario. (...) Si el impedimento para
¢l goce de la cosa es parcial. o si la cosa se destruye en parte. el juez o prelecto decidira.
seglin las circunstancias, si debe tener lugar a la terminacion del arrendamiento, o concederse
una rebaja del precio o renta™.'?

Como consecuencia de lo anterior, con fundamento en cada uno de los incumplimientos, en
especial la perturbacion del uso y goce del Inmueble el 9 de junio de 2020, Moravo y Torre
Sancho, dieron por terminado el Contrato de arrendamiento sin justa causa y de forma
unilateral, tal como se expuso en la demanda que cursa en el Juzgado 56 Civil del Circuito
de Bogota.

VL.  PRUEBAS

" Bonivento Ferndndez José Alejandro, Los Principales contratos civiles y su paralelo con los comerciales.
2012. Decimoctava Edicidn.
'3 Articulo 1990 del Cédigo Civil
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En atencion a los argumentos esbozados, de forma comedida solicitamos al Despacho
decretar y practicas las siguientes pruebas:

PRIMER GRUPO: DOCUMENTALES

A ser aportadas por Moravo y Torre Sancho

Con fundamento en lo preceptuado por el articulo 90 del Cédigo General del Proceso. de
manera respetuosa solicito que en el auto admisorio de la presente demanda se le ordene a
Moravo y Torre Sancho, en su calidad de demandada, aportar los siguientes documentos
durante el respectivo traslado:

1. Licencia de construccidn de la terraza arrendada.

2. Comunicaciones cruzadas con Vanti acerca del medidor de gas, donde Moravo y Torre
Sancho dieron debido traslado a las comunicaciones de Vanti.

Aportadas con la contestacion de la Demanda

Invoco y solicito tener como prueba los siguientes documentos que adjunto a la presente
contestacion de la demanda.

El Despacho podra encontrar las pruebas referenciadas en el presente capitulo, en el siguiente
enlace:

|
Awowvndropbox.comdsel/To/hrewnd02erqa8bh9mid/h2rlkev=8tvshorhikvhvphbxntnep

[. Contrato de arrendamiento suscrito entre Moravo y Torre Sancho y LPQ el 18 de
septiembre del 2018. '

o

Certificado de tradicion y libertad de local 1 del Edificio Torre Sancho BBDO.

(OS]

Certificado de tradicion y libertad de local 2 del Edificio Torre Sancho BBDO |

4. Acta de entrega del inmueble arrendado, por parte de Moravo y Torre Sancho a LPQ
el 23 de octubre del 2018.
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Soporte de pago realizado el 23 de diciembre a Torre Sancho, correspondiente al
canon de arrendamiento del mes de diciembre. Soporte de pago realizado el 23 de
diciembre de 2020 a Moravo. correspondiente al canon de arrendamiento del mes de
diciembre de 2020.

Comprobante de pago del canon de arrendamiento realizado por LPQ del mes de
enero del 2019.

Informe del Grupo de Gestién Juridica de la Alcaldia Local de Chapinero acerca de
la terraza construida en el inmueble.

Informe del Grupo de Control Urbanistico de la Alcaldia Local de Chapinero acerca
de la terraza construida en el inmueble.

Comunicacion del 24 de mayo del 2018 donde LPQ indicé las especificaciones que
debfa cumplir el local comercial a Moravo y Torre Sancho.

. Comunicacion del 28 de febrero del 2019 enviada por Moravo y Torre Sancho donde

solicitaba explicacion acerca del pago de los cdnones de arrendamiento del mes de
febrero.

. Comunicacidn del 22 de marzo del 2019 enviada por Moravo v Torre Sancho donde

indicé que Hilda Vélez y Marcelo Arango no eran los interlocutores del Edificio Torre
Sancho.

. Comunicacion enviada por Diana Restrepo apoderado Moravo y Torre Sancho donde

informé que no aceptaban la propuesta realizada por LPQ el 19 de junio del 2019.

. Comprobante de consignacién del canon de arrendamiento parcial a Moravo y Torre

Sancho del mes de junio del 2019.

. Comprobante de pago del canon de arrendamiento realizado por LPQ del mes de julio

del 2019,

- Soporte de pago realizado el 9 de agosto a Moravo. correspondiente al canon de

arrendamiento del mes de agosto.
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. Soporte de pago realizado el 9 de agosto a Torre Sancho, correspondiente al canon de

arrendamiento del mes de agosto.

. Soporte de pago realizado el 6 de septiembre a Moravo, correspondiente al canon de

arrendamiento del mes de septiembre.

. Soporte de pago realizado el 6 de septiembre a Torre Sancho. correspondiente al

canon de arrendamiento del mes de septiembre.

Soporte de pago realizado el 7 de octubre a Torre Sancho, correspondiente al canon
de arrendamiento del mes de octubre.

Soporte de pago realizado el 7 de octubre a Moravo, correspondiente al canon de
arrendamiento del mes de octubre.

. Soporte de pago realizado el 12 de noviembre a Torre Sancho, correspondiente al

canon de arrendamiento del mes de noviembre.

. Soporte de pago realizado el 12 de noviembre a Moravo. correspondiente al canon de

arrendamiento del mes de noviembre.

. Soporte de pago realizado el 23 de diciembre a Torre Sancho, correspondiente al canon

de arrendamiento del mes de diciembre.

. Soporte de pago realizado el 23 de diciembre a Moravo, correspondiente al canon de

arrendamiento del mes de diciembre.

Soporte de pago realizado el 18 de octubre a Moravo conforme al acuerdo del 11 de
octubre de 2019.

Soporte de pago realizado el 18 de octubre a Torre Sancho conforme al acuerdo del
11 de octubre de 2019.

. Soporte de pago realizado el 29 de noviembre a Moravo conforme al acuerdo del 11

de octubre de 2019.

. Soporte de pago realizado el 29 de noviembre a Torre Sancho, conforme al acuerdo

del 11 de octubre de 2019.
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. Factura de venta No. 1817 expedida por Moravo a LPQ el 28 de noviembre de

2019.

. 31. Factura de venta No. 11391 expedida por Torre Sancho, a LPQ el 1 de diciembre de

2019.

. Soporte de pago realizado el 16 de diciembre a Moravo conforme al acuerdo del 11

de octubre de 2019.

. Soporte de pago realizado el 16 de diciembre a Torre Sancho conforme al acuerdo del

11 de octubre de 2019.

. Carta enviada por LPQ a Moravo y a Torre Sancho el 11 de octubre de 2019,

. Acta de audiencia del proceso de Moravo vs. LPQ con fecha del 19 de abril del 2021.

. Soporte de pago realizado el 10 de mayo de 2021 a Moravo, a titulo de canones de

arrendamiento y cuotas de administracién correspondientes a los meses de marzo a mayo
del 2020, conforme la sentencia del Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota.

. Soporte de pago realizado el 10 de mavo de 2021 a Torre Sancho. a titulo de canones de

arrendamiento y cuotas de administracion correspondientes a los meses de marzo a
mayo del 2020, conforme la sentencia del Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota.

. Informe técnico realizado por la compafiia Gas Instrument el 17 de diciembre del

2019 donde informdé a VANTI las condiciones del medidor ubicado en el inmueble
arrendado.

. Factura No. G190178403 expedida por VANTI a Café OMA, por valor de cuarenta y

seis millones seiscientos cincuenta y dos mil setecientos pesos (COP $46.652.700),

esto por un consumo de veinticinco mil setecientos ochenta y tes metros cubicos de
gas (25.783 mts3).

. Comunicacion enviada por Liliana Arévalo apoderada de Moravo y Torre Sancho

donde instigaba a pagar la factura No. G190178403 expedida por Vanti el 30 de marzo
del 2020.
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Comunicacion del 24 de enero de 2020. enviada por Jazmin Camargo de LPQ a la
representante legal de Moravo, indicando que efectivamente el propietario del
inmueble era la sociedad Comunicaciones Estratégicas Sancho S.A.

Fotografia tomada el 22 de febrero del 2021 que muestra los candados puestos por
Moravo v Torre Sancho al inmueble. ‘

. Fotografia tomada el 22 de febrero del 2021 que muestra los candados puestos por

Moravo y Torre Sancho al inmueble.

. Fotografia tomada el 22 de febrero del 2021 que muestra los candados puestos por

Moravo y Torre Sancho al inmueble.

Fotografia tomada el 22 de febrero del 2021 que muestra los candados puestos por
Moravo y Torre Sancho al inmueble.

Video fotogréfico tomada el 22 de febrero del 2021 que muestra los candados puestos
por Moravo y Torre Sancho al inmueble.

Comunicacién enviada por LPQ a Moravo y Torre Sancho donde indicé la decision
emitida por el Juzgado 40 Civil del Circuito sobre la terminacion del contrato de
arrendamiento y solicitd la devolucion de los bienes muebles de propiedad de LPQ
que permanecian en el inmueble, el 30 de abril de 2021.

Comunicacién enviada por Liliana Arévalo apoderada Moravo y Torre Sancho donde
respondié la comunicacidn del 30 de abril de 2021.

SEGUNDO GRUPO: INTERROGATORIO DE PARTE

Con el fin de provocar confesion, solicito que se fije fecha y hora para llevar a cabo

la diligencia de interrogatorio de parte del representante legal de Moravo S.A.S.. y Torre
Sancho BBDO PH. Dicho interrogatorio sera formulado por el suscrito apoderado (o el que

haga sus veces), bien oralmente, bien por medio de cuestionario escrito que se presentara al

Jjuzgado en sobre cerrado sobre los hechos debatidos en el proceso.

TERCER GRUPO: EXHIBICION DE DOCUMENTOS
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En virtud de 1o dispuesto en el articulo 265 y siguicntes del Codigo General del Proceso. de
forma comedida solicito al Despacho decretar y practicar la siguiente exhibicién de
documentos. En tal sentido, ordenar a la Moravo y Torre Sancho, exhibir toda la
documentacidn relacionada con:

I. Licencias de construccién de la terraza, la cual componia los inmuebles arrendados.

o

Comunicaciones mediante las cuales se solicitd la separacién de los contadores de
agua de los inmuebles arrendados.

J

3. Comunicaciones con el operador del servicio publico de gas, mediante las cuales se
ejecutd la debida defensa en el proceso administrativo sancionatorio.

4. Comunicaciones con el operador del sistema eléctrico, mediante las cuales se solicitd
¢l aumento de energia para los inmuebles arrendados conforme se sefialaba en el
contrato de arrendamiento.

Manifiesto al Despacho que el objetivo de la prueba acd solicitada es demostrar que Moravo
v Torre Sancho incurrieron en incumplimiento del contrato de arrendamiento.

Ademads de lo anterior, manifiesto que los documentos que se solicitan sean exhibidos, estin
en poder de las sociedades a quien se les solicita la exhibicion.

De la Honorable Juez, con toda atencion y respeto,

-~

. - .
P A AN /S
/"'// _ (4;4“ ,,”fuﬁ;?%f
e LA

CESAR EDUARDO PEREZ
C.C.1.098.151.267
T.P.:308.706 del C.S. de la J.
Apoderado

LPQ RESTAURANTES S.A.S.
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2511424, 1707 Correo: Juzgado 28 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

Registrado: Proceso: 2022-00009 Demandantes: Moravo S.AS. y Torre Sancho BBDO PH

PR R E SO A A I e

Cesar Perez <cesar.perez@nietolegal.com> ?
a través de r1.rpost.net
Jue 2570172024 4:30 PM

Para:Juzgado 28 Civil Circuito - Bogoté - Bogota D.C. <ccto28bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

B 1 archivos adjuntos {403 KB)

4-LPCG-ContastaciondelaDemandaVr .pdf:

Este es un Email Registradom mensaje de Cesar Perez.

Sefiores ’
JEZEANG 28 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA

Yt Dy Wowter Dedn Camclo

i, S. 1y

Proceso: 202200009

Propiidanle: S S AR AR A U :
Torre Sancho BBDO PH

Demandada: L.PQ Restaurantes S.A.S.

Referencia: Contestacion de la demanda

Cisar EpUarpo PEREZ, actuando en mi calidad de apoderado judicial reconocido de la parte
demandada. LPQ Restaurantes S.A.S.. por medio del presente escrito. estando dentro del término
respectivo. me permito presentar CONTESTACION a la demanda del proceso de la referencia presentada
por Morave S.ALS. v Torre Sancho BBDO PH en los términos del memorial adjunto.

o cumplimiento a lo dispuesto en la ley 2213 de 2022, pongo en copia del presente documento a las
demandantes y su apoderado.

Del sefior Juez con atencidon v respeto.

. e

{Cesar Lo, Pérez
HIETG ABOGADOS
Calle 72 No. 5-83, Piso 2

RTOT VARBARY W ART T D10RQRTNR

(URETERT SERTIE

sar.pereza nietolegal.com
www.nietolegal.com

CONFIDENCIALIDAD: Este mensaje (incluyendo sus anexos) es confidencial y contiene

i : ion protegida y privilegiada v su uso o revelacién sin autorizacién se encuentra
mida. Si ha recibido este mensaje por error, por favor notifique al emisor v elimine este
corrue Y osus anexos de su sistema. Gracias. '

https://outlook.office.com/mailinbox/id/AAQKAGZIMjM3ZjIBLTRNzAtNDE4Ni04Y WIxLWUOMzNiZjk4 OTVINQAQAPYELCPQnECuvUwI9ggXoF4%3DY. .. 12

'
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25/1/24,17:07

Correo; Juzgado 28 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

CONFIDENTIALITY: This email {including any attachments) contains confidential, proprietary
and privileged information, and unauthorized disclosure or use is prohibited. If you received
this email in error, please notify the sender and delete this email from your system. Thank

you.

REOSTEPATENTADRD

https:/foutlook.office.com/mail/inbox/id/AAQKAGZIMjM3ZjISLTRjNzAtNDE4NiI04YWIXLWUOMzNiZjk4OTVINQAQAPYELCPQNECUvUwI9gaXoF4%3D/...
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CONSTANCIA DE TRASLADO DENTRO DEL PROCESO No 2022-
00009 (Excepciones de mérito folios 132 a 170 del cuaderno 1)

FECHA FIJACION: 1 DE ABRIL DE52024

EMPIEZA TERMINO: 2 DE ABRIL DE 2024

VENCE TERMINO: DE ABRIL DE 2024

LUIS EDUARDS MORE OYANO



