Sefor :
JUEZ CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.
E. & D. S '

Referencia: Regulacion del canon de
arrendamiento.

Radicado: 11-0014003036-2017-00981

Demandante: Sociedad Concesionaria
Operadora Aeroportuaria
Internacional S.A. - OPAIN
CSA. , .

Demandado: AVIAINSPECCIONES LTDA.

Asunto: Sustentacion recurso de
apelacién

OMAR ANDRES GALVIS ACEVEDO, mayor de edad y vecino de la
ciudad de Bogotd D.C., identificado con la cédula de ciudadania
No0.80.203.510 de Bogota D.C., abogado titulado, portador de la tarjeta
profesional N0.147.109 del Consejo Superior de la Judicatura, obrando
como apoderado especial de la Sociedad Concesionaria Operadora
Aeroportuaria Internacional S.A. - OPAIN S.A. reconocido en el
proceso, en cumplimiento de lo ordenado por el Juez a traveés del auto
del 15 de julio de 2020 notificado el dia 16 de julio de 2020, muy
respetuosamente me permito sustentar el RECURSO DE APELACION
contra la sentencia de primera instancia proferida el 11 de febrero de
2019. :

L. LA DECISION RECURRIDA

El presente recurso de abelacién se presenta contra la sentencia de

primera instancia proferida el pasado 11 de febrero de 2019 por el

Juzgado Treinta y Cinco Civil Municipal de Bogotd, en la que se decidio:
‘DECLARAR:

PRIMERD: DECLARAR no probadas las excepciones de la
contestaciéon propuestas por la parte demandada.
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SEGUNDQO: REGULAR el canon de arrendamiento de la
relacién contractual objeto de este proceso en la suma de
$68.840.948 mensuales a partir del periodo comprendido
entre el 17 de marzo de 2019 al 17 de marzo de 2018, valor
que deberd ser reajustado anualmente y asi sucesivamente
en los anos siguientes conforme al lineamiento gue sobre el
particular se encuentra pactado en el contrato BOA-0040-05
suscrito por las partes

TERCERQO: CONDEMNAR en costas a la parte demandada en
la liquidacion de las mismas. En la liquidacién de las mismas

se incluye la suma de $7.000.000 por concepto de agencias
en derecho

CUARTQ: EXPEDIR copias tanto del acta como del audio a
los intervinientes.” (Tomado del audio de la sentencia).

II. OPORTUNIDAD DEL RECURSO DE APELACION

A través de auto del 15 de julio de 2020 notificado el dia 16 de julio de
2020, el Juez corrid traslado por el término de cinco (5) dias para
sustentar el recurso de apelacion presentado contra la sentencia de
primera instancia.

Por lo cual, este escrito se presenta dentro de la oportunidad de Ley.
ITI. FUNDAMENTOS DElL RECURSO

A continuacion, exponemos y desarrollamos los fundamentos del
recurso interpuesto contra la decisién arriba mencionada, los cuales
tienden a demostrar los errores en los que incurrié el Juzgado en la
sentencia que acoge parcialmente las pretensiones dela demanda.

A continuacién, sustentaremos las razones por las cuales la sentencia
de primera instancia ha debido: i) decretar la regulacion del canon de
arrendamiento desde la fecha en que se profirio la sentencia, esto es,
desde el 11 de febrero de 2019; v ii) decretar que el valor del canon
de arrendamiento solicitado con base en el peritaje realizado en agosto
de 2015, debe ser actualizado a la fecha actual.
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3.1. EL INCREMENTO DEL CANON DE ARRENDAMIENTO,
DEBE SER FIJADO DESDE LA FECHA EN QUE SE
PROFIERE LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA: 11
DE FEBRERO DE 2019. LA SOLICITUD DE RENOVAR EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, SE REALIZO EN EL
MOMENTO TEMPORAL ADECUADO.

No se comparte la decision del juzgado, consistente en el hecho de que
el nuevo canon de arrendamiento fijado por la sentencia de primera
instancia, empiece a producir efectos a partir del 17 de marzo de 2019.

Segun se solicité en las pretensiones de la demanda, la regulacién del
contrato de arrendamiento, debe ser decretado desde el momento en
que profiera la sentencia, en este caso, desde el 11 de febrero de 20109.

El Juzgado 25 Civil Municipal de Bogota, sustenta la decisién, de
regularizar el contrato de arrendamiento no desde la fecha de la
sentencia, sino desde la préxima fecha en que el contrato seria
prorrogado, esto es, del 16 de marzo de 2019.

Lo anterior, en tanto, a consideracion del despacho, debido a que hay
menos de (6) meses de antelacién entre la fecha en que el arrendatario
tuvo conocimiento de la intencion de renovar el contrato, que se
efectud el 11 de octubre de 2017 con el auto admisorio de la demanda
y la fecha de corte del contrato, en el que este se renovaria (16 de
marzo de 2018), entonces el contrato se entenderia prorrogado
automaticamente por la vigencia del afio 2018 y la préxima posibilidad
de ser renovado, seria el 16 de marzo de 2019, razén por la cual desde
esta fecha empieza a regir el nuevo canon de arrendamlento fijado por
la sentencia de primera instancia.

Ahora bien, del argumento dado en la sentencia, tomado de la primera
excepcion de la contestacién de la demanda:; se entiende que, la
solicitud de renovacion debia hacerse con (6)- seis meses de
anterioridad, término que supuestamente indica el articulo 520 del
Codigo de Comercio (En adelante C.Co).

Dicha afirmacidn, tanto del a quo como de la parte demandada es a
todas luces equivaca, en tanto no existe ninguna disposicidn normativa
que indique gue la solicitud de renovacidén del contrato deba hacerse
con una antelacion de (6) meses. Por el contrario, el articulo 520 del
C.co, si pone de presente el término de seis meses pero para notificar
al arrendatario del desahucio dado en los términos del numeral 2) y 3)
del articulo 518 del C.Co, supuestos que no suceden en el presente
caso, pues el presente caso, ni siquiera trata de un desahucio.

El articulo 518 del Cédigo de Comercio indica:
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ARTICULO 518. <DERFCHO DE RENOVACION DFL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO>. £l empresario que a
titulo de arrendamiento haya ocupado no menos de dos afios
consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de
comercio, tendrd derecho a la renovacién del contrato al
vencimiento del mismo, salvo 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 gue tuviere el
arrendatario, y |

3) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con
obras necesarias que no puedan ejecutarse sin la entrega o
desocupacion, o demolido por su estado de ruina o para la
construcciéon de una obra nueva.

En concordancia con el artlculo 518, el articulo 520 del Codigo de
Comercio indica:

ARTICULD 520. <DESAHUCIO AL ARRENDATARIO>. En
los casos previstos en los ordinales 20. y 30. del
articulo 518, el propietario desahuciara al arrendatario con no
menos de seis meses de anticipacién a la fecha de
terminacion del contrato, so pena de que éste se considere
renovado o prorrogado en las mismas condiciones y por el
mismo término del contrato inicial. Se exceptlan de lo
dispuesto en este articulo los casos en que el inmueble sea
ocupado o demolido por orden de autoridad competente.

Es decir, que el término de seis (6) meses que pone de presente el
articulo 520 del C.co, se refiere solo a los casos en los que i) el
propietario necesite el inmueble para su propia habitacidén; o ii) cuando
el inmueble deba ser reconstruido o reparado, so pena de que se
efectle la renovacion o la prérroga del mismo. Es de precisar que
ninguna de esas dos situaciones relacionadas al desahucio suceden en
el caso en cuestion, por esta razén, no se puede arbitrariamente
considerar que la solicitud de renovacidon del contrato debia hacerse
con 6 meses de anterioridad. De hecho, no se entiende bien de donde
ni como sustenta el a quo la decisidn de considerar que la renovacién
debia hacerse con (6) meses de antelacién y por tanto, que para el 11
de octubre de 2017; el contrato ya habria estado renovado.

Ahora bien, en tanto la Ley no regula el tiempo mediante el cual se
deba solicitar la renovacion del contrato, este términc debe
interpretarse del contrato celebrado entre las partes, que es ley para
las mismas.
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Del contrato de arrendamiento celebrado entre las partes,
especificamente del pardgrafo de la clausula 4 del contrato, se
establece que el término del contrato de arrendamiento es de un (1)
afo, y que, el mismo sera prorrogado si no se manifiesta el interés de
darlo por terminado con una antelacién no inferior a tres (3) meses del
vencimiento del plazo contractual. A partir de dicha clausula, se
entiende que el derecho a discutir la términacion, o renovacién del
contrato, se debe hacer con (3) meses de antelacidon a su vencimiento.

Bajo esta disposicion, y segtin la légica de la sentencia de primera
instancia, se tiene que el demandado si fue notificado de la intencién
de renovar el contrato (3) meses antes de la fecha de prérroga
automatica del contrato (16 de marzo). Lo anterior, debido a que, entre
el 11 de octubre de 2017 v el 16 de marzo de 2018 hay alrededor de
(5) meses, razdn por la cual, el arrendatario fue natificado
oportunamente de la intencién de renovacién del contrato, y es por
esta razdn, que no puede -considerar el a quo, que el contrato se haya
prorrogado en el periodo de marzo de 2018 a marzo 2019, cuando
desde el 11 de octubre de 2017 el arrendatario ya tenia pleno
conocimiento de que el arrendador tenia la intencién de renovar el
contrato. :

En virtud de lo expuesto, el juzgador estaba en la obligacion de proferir
sentencia que tuviera plenos efectos desde la fecha en que la sentencia
fue proferida (11 de febrero de 2019) v no desde la préxima fecha de
corte del contrato; esto es desde el 16 de marzo de 2019,

Sumado a lo expuesto, es fundamental poner de presente que, el
juzgado tiene por notificado al arrendatario de la intencién de
renovacion del contrato desde el 11 de octubre de 2017, que como se
ha dicho fue la fecha en que se notificd la admisién de la demanda; sin
embargo, OPAIN S.A., en dos oportunidades previas habia notificado
al arrendatario de su intencién de renovar el contrato.

OPAIN S.A., reveld su manifestacion de la voluntad clara e ineguivoca
de renovar el contrato en dos oportunidades previas: el 1 de
septiemmbre de 2015 y el 19 de mayo de 2016, sin embargo, sus
solicitudes fueron completamente omitidas por el arrendatario, razén
por la cual, fue necesario acudir-a la jurisdiccion para dirimir el
conflicto, tal y como lo dispone el articulo 519 del C.Co.

Seglin se evidencia, a folio 143 del expediente, se encuentra una
comunicaciéon remitida por OPAIN S.A., a AVIAINSPECCIONES LTDA.,
con fecha del 28 de agosto de 2015, y recibida por el arrendatario el
01 de septiembre de 2015. En la misma, se indica que, se invita a una
reunion al arrendatario “con el fin de revisar los términos econdmicos
del suscitado contrato, pactando un incremento en el canon de
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arrendamiento del mismo, con base en los resultados de un avallio
corporativo realizado por la Lonja de Propiedad Raiz de Bogotd”.

Asimismo, a folio 46 del expediente, obra otra constancia de
conciliacion, realizada en el Centro de Arbitraje y Conciliacién de la
Camara de Comercio de Bogota el 19 de mayo de 2016, convocada por
OPAIN S.A., y convocando a AVIAINSPECCIONES LTDA, con la finalidad
de regularizar el valor del canon de arrendamiento de los Lotes 28 y
28A. En la misma acta, se indica que la parte convocada no asisti6 a la
misma.

Es decir, se evidencia que OPAIN S.A., manifestd su voluntad previa
de renovar el contrato en dos periodos previos a la presentacién de la
demanda, el 28 de agosto de 2015 y el 19 de mayo de 2016; sin
embargo, ambas comunicaciones, que contenian la manifestacién de
la voluntad no sélo de rencvar el contrato, sino ademas de hacerlo de
forma conciliada, fueron completamente ignoradas y omitidas por el
arrendatario.

Ponemos de presente, que si bien en dichas constancias, no se indica
el precio del canon de arrendamiento que pretendia ser modificado por
OPAIN S.A., dicho requisito no se establece por la Ley para que se
entienda que hay una manifestacién de la voluntad tendiente a la
renovacion. Aun asi, en la comunicacion del 28 de agosto, si se indica
que la renovacion del canon de arrendamiento, se haria de acuerdo con
el avallo realizado por la Lonja de Bogota.

En virtud de lo expuesto, se encuentra probado que OPAIN S.A, notificd
de forma oportuna al arrendatario de su intencién de renovar el
contrato, por lo que, no se encuentra explicacion por la cual el a quo
haya dispuesto que el nuevo canon de arrendamiento fijado tenga
efectos a partir del 17 de marzo de 2019 y no desde la fecha en que
se profirid la sentencia. :

3.2. EL CANON DE ARRENDAMIENT® QUE FUE
INCREMENTADO, ES UMA CIFRA PRESENTADA EN EL
ANO 2015; POR LO QUE SE DEBE DECRETAR FEL
INCRMENTO DE ESA SUMA DE DINERQO AL YALOR
ACTUAL ~ ANO 2019.

En el presente proceso, se solicita la regulacion del canon de
arrendamiento del contrato objeto de este litigio, celebrado entre
OPAIN S.A., y AVIAINSPECCIONES. lLa pretension presentada por
OPAIN S.A,, relacionada al incremento del canon de arrendamiento, se
encuentra fundamentada en el avallo realizado por la Lonja de Bogota
el 6 de agosto de 2015.
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En virtud de lo expuesto, el avaliio del canon de arrendamiento, para
el afo 2015, fue tasado en ($68.840.948); sin embargo, naturalmente
por fendmenos como la inflacidn, esa cifra del afio 2015 ha perdido su
valor en el tiempo y no se corresponde a la cifra que ese valor del ano
2015 tenderia (4) cuatro afios después, es decir, para el afio 2019.

En consecuencia, lo justo, es que ese valor del canon de
arrendamiento, que fue tasado en el afio 2015, se actualice con el valor
gue esa cifra de dinero tiene para la fecha actual, por lo que
corresppnderia que dicha cifra de pesos del afo 2015, sea actualizada
con el Indice de Precios al Consumidor (1.P.C), del afio 2016; 2017;
2018 y 2019. De tal manera, con la actualizacién del 1.P.C, reajuste el
valor que los ($68.840.948), tendrian a la fecha de hoy.

1V.  PRONUNCIAMIENTO FRENTE AL RECURSQ DE
APELACION DEL DEMANDADG

En la audiencia de Instruccién y Juzgamiento celebrada el dia 11 de
febrero de 2019, el apoderado del demandado, Aviainspecciones Ltda.,
interpuso recurso de apelacidn contra la sentencia de primera
instancia; sustentando el mismo por escrito el dia 14 de febrero de
2019.

Para facilitar la lectura, transcribimos los fundamentos del demandado
seguido de nuestro pronunciamiento.

PRIMER FUNDAMENTO NUMERAL 1

“1. El primer argumento sustento de este recurso, es el desconocimiento
de las normas de orden publico establecidas en los articulos 518, 519,
520, 521, 522, 523 de nuestra legislacion mercantil tanto de la parte
demandante asi como de la Juez competente.

El articulo 518 del Cédigo de Comercio, establece un derecho en cabeza
del arrendatario cuya finalidad es la proteccion del establecimiento de
comercio que éste ha logrado mantener. Dicho derecho consiste en la
renovacion del contrato una vez transcurridos dos afios del contrato de
arrendamiento bajo la ocupacién del mismo establecimiento de comercio..
(sic) Esto demuestra la claridad de esta norma al decir que debido al paso
del tiempo, nace en cabeza del arrendatario un derecho a renovar el
contrato, situacién evidentemente representada en el caso gue nos ocupa
toda vez que el contrato de arrendamiento celebrado entre las partes data
del afio 2006, por lo que desde el afio 2008, el arrendatario le asistié el
derecho a renovarlo, circunstancia que también se predica del arrendador
quien también tiene ese derecho.
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Ahora bien, es el mismo Cédigo de Comercio el que establece no sélo el
derecho de renovacion, sino que a su vez indica el momento preciso para
hacerlo, al estatuir: “El empresario que a titulo de arrendamiento haya
ocupado no menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo
establecimiento de comercio, tendrd derecho a la renovacion del
contrato al vencimiento del mismo, salvo en los siguientes casos (...)”

Esto significa de manera irrefutable que dicho derecho a renovar el
contrato tiene su oportunidad precisa, la cual es al momento del
vencimiento del contrato, lo que se traduce en que la intencién de renovar
y de-modificar las clausulas del contrato debe ser manifestada en dicho
momento, so pena que éste contintie en las mismas condiciones que han
venido rigiendo hasta el momento. Asi mismo y en estrecha relacién con
lo anterior, es el Cédigo de Comercio preciso y claro al establecer que si
una vez planteada la intencion de renovar las clausulas del contrato, se
presenta alguna diferencia a la hora de discutir los nuevos términos
contractuales, dichas discordancias se tramitardn a través de un
procedimiento verbal con la respectiva /ntervenaon de peritos que ayude
a zan jar /as disimilitudes existentes.

De lo dicho, se concluye sin lugar a dudas que pasados dos afios de un
contrato de arrendamiento de un local comercial, (i) el arrendatario y
también el arrendados, tienen la facultad o derecho de renovacién del

mismo, (ii) que dicha renovacién debe ser ejercida en un momento .
exacto, es decir, al momento del vencimiento del contrato (iii) que en

caso de generarse discrepancias entre las partes en los eventuales

cambios planteados, dichas diferencias se llevarédn ante la jurisdiccidn

para: dirimirse con la intervencion de peritos (iv) y por ultimo, que estas

normas referenciadas son de orden publico, como bien o indica el articulo

524 al decir “Contra las normas previstas en los articulos 518 a 523

inclusive, de este Capitulo, no producird efectos ninguna estipulacién de

las_partes.”, y que se entiende que ni las partes en ejercicio de la

autonomia de la voluntad, ni el juez de mstanc;a puede desconocer/as o

transgredirias a su arb/tr/o

Ahora teniendo claro estos puntos, podemos ver en el caso concreto, Ia
presencia de diferentes situaciones que muestran evidentes
contradicciones en las acciones de la parte demandante en la demanda
asi como de los argumentos plasmados en la deCISIon a//egada por este
Despacho Veamos:

De un lado, los demandados no intentaron la renovacidn del contrato en
tiempo, esto es al momento del vencimiento del contrato, especificamente
el dia 17 de marzo de cada afio, ya que el contrato se ha venido
prorrogando por un periodo de un afio a partir de la fecha mencionada.
Es mas, el unico acercamiento consistié una comunicacion (sic) con fecha
de agosto del 2015, remitido a mi representada, en la cual se expresaba
una variacion sin justificacién de la renta, la cual esperaba que se ajustara
sin indicacién de la fecha a partir de la cual se empezaria a cobrar la renta
con el respectivo aumento. Esto quiere decir, que la comunicacién enviada
no nos brinda certeza alguna de la fecha en la cual se pretendia ejercer
la renovacién de los términos contractuales, espeC/f/camente acerca del
valor de la renta. Realmente de dicha comunicacién solamente se puede
inferir es que se. pretendia que los efectos de dicha comunicacion
ocurrieran de manera inmediata, razonamiento improcedente ya que la
ley es del todo clara al establecer que el momento exacto para ejercer el
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derecho a renovar se debe dar al vencimiento del contrato y lo que
decantaria en la manifestacion extemporanea de la intencién de renovar.

De otro lado, es muestra clara de la no comunicacion oportuna de la
intencién de renovar el contrato, que las pretensiones de la demanda
fueron encaminadas a lograr la regulacion en la renta o el aumento de la
misma, a partir de la sentencia, como si se quisiera olvidar que existe una
regulacion especial cuando se trata de renovacion de contratos de
arrendamiento de local comercial y lo que es peor como si se desconociera
de manera absoluta la ley y ésta pudiera suplirse con una pretension
cuando la premisa imperante es el interés publico del que gozan dichas
disposiciones en cuestion.”

NUESTRA RESPUESTA

En primer lugar, tal como se expresd en la oportunidad legal para
hacerlo, al descorrer traslado de las excepciones del demandado,
destacamos que jurisprudencialmente se ha establecido que existe una
diferencia sustancial entre los conceptos de prérroga y renovacion.
Principalmente, al indicar que la prérroga implica la prolongacién del
contrato en las mismas condiciones, mientras que la renovacion opera
cuando han transcurrido como minimo 2 afos. Aclarado lo anterior, la
renovacion contractual abre paso a las partes para dirimir las
diferencias que surjan respecto a las condiciones negociables siendo
precisamente este Ultimo lo pretendido en el proceso, por lo cual, se
debe tener en cuenta que independientemente de las prérrogas, las
partes si se encuentran facultadas para plantear modificaciones en su
clausulado en tanto que el mismo inicié hace mas de dos afos no se
ha revisado sobre la terminacion con base en algunas causales del
articulo 518 del Cddigo de Comercio.

Ahora bien, mi representada envid comunicacién al demandado con el
propésito de reajustar el valor del canon de arrendamiento. La cual,
NO fue contestada.

Frente a esta comunicacidn, es importante destacar que el demandado
en su contestacion al hecho séptimo de la demanda expresé que “Dicha
comunicacion no fue remitida con el fin de hacer el ajuste
correspondiente como se dice en los hechos de la demanda, sino con
la intencion de reunirse con dicha sociedad para discutir los términos
econdmicos del contrato” y en el escrito de apelacidén expuso, tal como
se evidencid ‘anteriormente, que “ se expresaba una variacion sin
justificacion de la renta, la cual esperaba que se ajustara sin indicacion
de la fecha a partir de la cual se empezaria a cobrar la renta con el
respectivo aumerito”. Existe una contradiccion ¢lara en relacion con
sus argumentos, frente a lo cual, nos resta decir que (i) el objeto de Ia
comunicacion era la realizacidn de una reunién entre ambas partes
para discutir lo relacionado con el precio del canon de arrendamiento
y (ii) tal comunicacidon NO fue contestada. '
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En consecuencia, como se establecid en el noveno hecho de la
demanda, se solicité audiencia de conciliacion ante la Cidmara de
Comercio de Bogota D.C., la cual levantd coistancia de inasistencia,
de conformidad con la certificacién de fecha 22 de julio de 2016,
aportada en debida forma en la presentacién de la demanda.

De conformidad con lo anterior, no se entiende como el apoderado de
la parte demandada, aun asi, afirma gue no existié comunicacién
alguna por parte de mi representada.

PRIMER FUNDAMENTO NUMERAL 1.2.

“1.2. Por otro lado, no compartimos la posicién adoptada por la Juez al
indicar que “la notificacién de la demanda sirve como requerimiento para
renovar el contrato” ya que no puede el juez desconocer el ordenamiento
juridico pues, a pesar de tener una facultad interpretativa, ésta solo opera
en tratdndose de normas oscuras, y no de dlsposmlones de cuyo tenor es
claro en su entendimiento y contenido.

Como ya se ha dicho, la renovacion es un derecho que surge por el paso
del tiempo (establecido por el Cédigo) y que debe ser ejercido al momento
del vencimiento del contrato, es decir, es un acercamiento entre las partes
a discutir las nuevas condiciones contractuales si asi lo desean y en caso
tal que se susciten diferencias, entra a jugar un rol importante el juez
para lograr dirimir dichas diferentes (sic) acompafiado de la intervencion
de peritos. Admitir el razonamiento expuesto por la juez indicaria no solo
desconocer la ley comercial vigente sino que serviria como patente de
corcho para que en todos los casos en los que se pretenda el cambio de
ciertas clausulas contractuales dentro de un contrato de arrendamiento,
se dé pie a una violacion flagrante a normas de orden publicos.

(...)

De lo anteriormente dicho se concluye que las diferencias entre Ias partes
son un antecedente logico de la intervencién judicial, es decir, que éstas
se deben presentar antes de acudir a la jurisdiccidn porque Unicamente
con ocasion de estas diferencias, se despliega la actividad o intervencion
judicial. Por esto, no es de recibo indicar que la notificacidn de la demanda
surte los efectos de requerimiento para renovar el contrato de
arrendamiento ya que, como se ha dicho, seria el punto de partida para
permitir que en todos los casos con la misma situacion factica, las partes
desconocieran normas de interés publico como lo son las establecidas en
los articulos 518 y ss del Cédigo de Comercio.”

NUESTRA RESPUESTA

Reiteramos nuestra respuesta al anterior argumento, en el sentido de
indicar que, si el fundamento de la parte demandada es establecer que
para acudir al aparato judicial es necesario predicar unas diferencias
previas entre las partes, debe recordar que (i) -existi6 una
comunicacion que no fue contestada y (ii) fue citado a una audiencia
de conciliacién extrajudicial a la cual no asistié. De esta forma, tal
fundamento carece de total validez y sustento.
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SEGUNDO ARGUMENTO

“2. En segundo lugar, encontramos que en la decision adoptada, este
Despacho acogid la totalidad del peritazgo aportado por la parte
demandante el cual no refleja la realidad en cuanto al valor de la renta
del inmueble es decir, dicho avalio no tiene un soporte suficiente que
indique que el valor alli sugerido es el precio justo a pagar por el arriendo
del mismo. Lo anterior soportado en los siguientes puntos.

o La metodologia de comparativa cominmente utilizada para determinar el
precio en contratos de venta, no puede ser la misma cuanto estamos
frente a avallos para determinar el valor de la renta dentro del marco de
un contrato de arrendamiento ya que en este Ultimo se deben tener en
cuenta otra serie de factores comparativos que permitan tener certeza de
la realidad del precio a pagar por el arriendo.

o FEl avalio acogido por la sentencia compard el hangar arrendado a mi
poderdante con base a proyectos industriales y a oficinas en diversos
sectores de la ciudad en nada parecidos a las caracteristicas estructurales
de un hangar, ni tampoco atendiendo a la antigiiedad del mismo. '

o Como se pudo constatar tanto en los soportes documentales como en el
interrogatorio practicado, el petito a pesar de aducir la cobertura a nivel
nacional de la Lonja de Finca Raiz de Bogotd, no compard el hangar objeto
del contrato de arrendamiento del presente proceso con ningln otro
hangar en el resto del territorio Nacional, ni siquiera fue cotejado con
hangares construidos dentro del mismo Aeropuerto Internacional el
Dorado, aun sabiendo que alli existen construcciones que cumplen con las
mismas caracteristicas estructurales.

o El perito asimild el valor de la renta del hangar con bodegas, y el criterio
imperante para dicha equiparacién y de hecho el dnico, fue la existencia
de una via de acceso junto al hangar, como si se tratara de un inmueble
destinado a la circulacién de personas y mercaderias como lo son las
bodegas, cuando la realidad es sélo una y esta es el paso de cardcter
limitado y restringido que tienen Ios hangares debido a la actividad
economica que realizan.

o No son claros otros factores de comparaC/on tales como las construcc:ones
con caracteristicas similares, ya que en el avallo aportado se comparan
con otras edificaciones sin precisar el afio de construccién de las mismas,
dato de vital importancia ya que no es lo mismo, monetariamente
hablando, una construccién realizada en el afio 2006 y otra fabricada con
posterioridad a dicho afio. ' : :

Lo anterior solo significa la falta de claridad en lofs‘criterios comparativos
utilizados por el perito para establecer el valor de la renta y deja de
presente la carencia de certeza en la. prueba pericial para determinar el
valor de la renta del inmueble.”

NUESTRA RESPUESTA

'En relacién con los peritajes allegados al proceso por ambas partes, tal
como lo expresamos en su debido momento al descorrer traslado del
dictamen pericial allegado por la sociedad demandada, destacamos_
gue: : L
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1. El peritaje aportado por la sociedad OPAIN S.A. es un avallo con
fines de Estado, debido a que mi representada es un
concesionario del Estado.

2. El avallo presentado por ia parte demandada fue firmado por un
perito evaluador que, en todo, caso carece de registro en e! ente
de control Autoregulador Nacional de Avaluadores (L.ey 1673 de
2013).

3. Las afirmaciones realizadas en el ‘peritaje aportado por la
demandada carecen de total sustento técnico y legal, tal como
fue expresado en el momento oportuna.

En sintesis, los argumentos gue establece la parte demandada en el
fundamento que contestarmmos carecen de ftotal sustento técnico,
necesario para realizar afirmaciones en relacién con un peritaje que ya
fue debidamente valorado.

TERCER FUNDAMENTO

“3. Por ultimo, no es coherente la decision respecto de la condena en
costas impuesta por el Despacho. El Cddigo General del Proceso en su
articulo 365 establece: En los procesos y en las actuaciones posteriores a
aquellos en que haya controversia la condena en costas se sujetard a las
siguientes reglas: 5. En caso de que prospere parcialmenie la demanda,
el juez podrd abstenerse de condenar en costas o pronunciar condena
parcial, expresando los fundamentos de su decisién.

Teniendo en cuenta lo anterior, no entendemos la razén por la cual la Juez
nos condena en costas por la totalidad de las mismas, cuando accedié de
manera parcial a las pretensiones presentadas por nosotros lo que
significa que la condena debe ser parcial y no total.”

NUESTRA RESPUESTA

En primer lugar, el Juez establece en el nurmeral tercero de la sentencia
recurrida que condenara en costas a la parte demandada v que “en /a
liquidacion de las mismas incldyase la suma de siete millones de pesos
($7°000.00000= M/Cte., por concepto de agencias en derecho (Art.
366 del C.G. del P.)".

Por lo cual, el argumento anteriormente citado carece de total
sustento, debido a que la orden del juez se encamina a incluir en la
liguidacion de costas (que ne se ha realizado) el valor de las agencias
en derecho.
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VY. SOLICITUD -

PRIMERA: Respetuosamente, solicito al despacho que se revoque el
numeral segundo de la sentencia de primera instancia, en el sentido
de indicar que la regulacién del canon de arrendamiento, fijada en
($68.840.948), empieza a regir desde la fecha en que se profirio la
sentencia de primera instancia, es decir, desde el 11 de febrero de
2019,

SEGUNDA: Respetuosamente, solicito al despacho que se indique que
la suma en la que se reguld el canon de arrendamiento ($68.840.948),
debe ser actualizada en el Indice de Precios al Consumidor para los
afios 2016, 2017, 2018 y 2019, suma actuallzada que empezara a regir
desde el 11 de febrero de 2019

Del despacho,

'ﬂm AND %{és GALVIS ACEVEDO
cu No. 80.203.510 de Bogota D.C.
T.P. No. 147.109 del C.$. de la J. |
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%5/8/2020 ' ' Correo: Carlos Jairo Bolivar Velasquez - Outlook
- ) //‘

RV: Recurso de apelacién 11-001-40-03-036-2017-00981-02 /
Juzgado 04 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <ccto04bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Vie 24/07/2020 15:44

Para: Nubia Rocio Pineda Pena <npinedap@cendoj.ramajudicial.gov.co>; Carlos Jairo Bolivar Velasquez
<cholivav@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[_ﬂJ 1 archivos adjuntos (203 KB)
Recurso de apelacion AVIAINSPECCIONES. pdf;

0/

De: Omar Galvis <ogalvis@nossa-galvis.com>

Enviado: viernes, 24 de julio de 2020 3:19 p. m.

Para: Juzgado 04 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <cctoD4bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Cc: Paula Barreto <pbarreto@ nossa-galvis.com>

Asunto: Recurso de apelacidén 11-001-40-03-036-2017-00981-02

Respetados,

' Por favor encuentren adjunto el recurso de apelacion en 13 folios en un archivo PDF, en cumplimiento

de lo dispuesto por el auto del 15 de julio de 2020, en el proceso:

Tipo dle proceso: Regulacion del canon de arrendamiento
Radicado: 11-001-40-03-036-2017-00481-02
Demandante: Opain S.A. '

Demandado: Aviainspecciones Lida.

Por favor confirmar recibido,
Gracias,

OMAR ANDRES GALVIS ACEVEDG
~ NOSSA & GALYIS ABOGADOS
’ Tel: 3202335257, Carrera 13 No.77-22, Oficina 501.
Bogota, D.C. — Colombia

https://outiook.office.com/mail/deeplink ?version=2020080303.07 &popoutv2=1




REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA DC

CONSTANCIA DE TRASLADO

Dando cumplimiento a lo preceptuado en el Art 14 de Decreto
806 de 2020 en concordancia con el art 110 del C.G.P. queda a
disposicion de las partes por el término legal, SUSTENTACION
DE RECURSO DE APELACION DE SENTENCIA remitido al
correero institucional en tiempo por el abogado OMAR
ANDRES GALVIS ACEVEDO en su condicién de apoderado de
la parte actora. Se FIJA EN LISTA POR UN DIA HOY 25 de
SEPTIEMBRE de 2020, A LAS OCHO (8:00 am) DE LA
MANANA, VENCE el dia. 2 OCTUBRE de 2020 A LA HORA DE
LAS 5:00 PM '

LA SRIA.-

B DEL JUZGADO DONDE

SE ENCUENTRA TAMBIEN LA FI7]CION DE TRASLADO.



