TEMA: RENOVACION DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO LOCAL COMERCIAL- Renovacion no es
sinénimo de igualdad de condiciones econémicas o de estabilizacion de condiciones para el
arrendatario. En su sentido juridico es una variacidén del contrato en condiciones de plazo y precio
gue pueden ser iguales o distintas a las del precedente, a voluntad de los contratantes.

HECHOS: La Sala entra a determinar si se puede adelantar proceso de regulaciéon de canon de
Arrendamiento. En caso de ser positivo si se desconocid la decisién de primera instancia, los
preceptos establecidos en nuestra legislacién comercial respecto la renovacion del contrato de
arrendamiento.

TESIS: La primera de las previsiones legales otorga al arrendatario de un bien destinado a actividades
de comercio -que lo haya utilizado por lo menos dos afios en forma continua con un mismo
establecimiento de comercio, el derecho de renovacién para continuar ocupando el predio y acordar,
total o parcialmente, nuevos pardmetros contractuales, lo que comporta la posibilidad de variar los
términos del contrato inicial, entre ellos, el plazo y el valor del canon. (...) El derecho de renovacion,
(...) no implica una eliminacion del derecho de propiedad privada, ni una congelacion de canones,
sino una vocacidn o prerrogativa para el inquilino a continuar utilizando el mismo inmueble, ya
acreditado, aunque no necesariamente en las mismas condiciones primitivas. Renovacién no es
sinénimo de igualdad de condiciones econémicas o de estabilizacion de condiciones para el
arrendatario. En su sentido juridico es una variacién del contrato en condiciones de plazo y precio
que pueden ser iguales o distintas a las del precedente, a voluntad de los contratantes. (...) el
derecho a la renovacion no es absoluto, si las partes no se ponen de acuerdo, tienen la oportunidad
de discutirlas en proceso judicial, conforme lo instruye el articulo 519. Demostrado el derecho de
renovacién y de acuerdo con la prueba, se advierte que el término inicial de duraciéon y el valor del
canon mensual del contrato de arrendamiento han variado por la parte demandante y aceptados
por la parte demandada en el transcurso del tiempo; de lo cual da cuenta (...) las manifestaciones
realizadas por la representante legal de la sociedad demandante en el interrogatorio al indicar que
ha expedido y remitido de manera ininterrumpida para el pago de la parte demandada, las facturas
correspondientes al cobro de cadnones de arrendamiento con los incrementos; el representante legal
de las sociedades demandadas manifestd estar de acuerdo con lo facturado y procedid con el pago
de los cdnones en la forma en la que se acordd con la parte demandante y conforme con las facturas
que le fueren remitidas; lo anterior hasta el afio 2022 donde empezaron a rechazarse las facturas. (...
la denominada excepcion “Renovacion tacita del contrato” que fue declarada préspera parcialmente
por la Juez de primera instancia no encuentra ahinco, no es técnico el concepto de renovacidn tacita;
la renovacién implica actualizacion, modificacion o alteracién de las condiciones iniciales del
contrato, como acontecid en el asunto que se examina; renovacion que se surte mediante acuerdo
y dadas las variaciones contractuales (...) si el interés de la arrendadora era variar las condiciones del
contrato para efectos de su renovacién que tendria lugar a partir del 1 de octubre de 2016, debié
materializar lo pertinente comunicando en forma directa o a través de la Administracion de justicia.
Se demostrd que fue en afo 2021, que se efectuaron sin acuerdo, los didlogos entre las partes a
efectos de incrementar el canon de arrendamiento para la nueva vigencia que comenzaria en
octubre de ese afio. En ese sentido, no es procedente el reconocimiento de la regulacion retroactiva
del canon de arrendamiento desde el 2016.(...) si al término del contrato en que el arrendatario ha
cumplido cabalmente sus obligaciones, quien arrendd no lo ha desahuciado con los seis meses de
anticipacién de que trata el articulo 520 y aquél pretende la continuidad de su establecimiento en
el local, la renovacidn se produce de manera automatica y, por ello, el locatario permanece en el uso
del inmueble, pero a favor del alquilador y del propio arrendatario, nace la posibilidad de discusion
en torno de las estipulaciones que habran de regir en el futuro la relacién sustancial a que los dos se
han vinculado y de obtener, en su caso, que en proceso verbal el Juez defina los aspectos materia de



controversia. (...) Las interpretaciones efectuadas por la parte demandada respecto de las
apreciaciones realizadas por el perito en su dictamen y durante su declaracidn, no encuentran
soporte factico ni juridico ni técnico ni cientifico, dando lugar a que el dictamen pericial practicado,
se imponga para la regulacion del canon mensual del arrendamiento de $19.071.3607 para la
anualidad comprendida entre el 1 de octubre de 2021 y el 30 de septiembre de 2022.

M.P. RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ
FECHA: 14/09/2023
PROVIDENCIA: SENTENCIA
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1

TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL
Medellin, catorce de septiembre de dos mil veintitreés

De conformidad con la Ley 2213 de 2022 se procede a decidir por escrito, el
recurso de apelacion interpuesto por ambas partes contra la sentencia proferida
el 2 de marzo de 2023 por el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Oralidad
de Medellin, en el proceso verbal para la regulacion de canon de
arrendamiento adelantado por DE RAIZ SAS contra CORTINAS EL
POBLADO Y CIA LTDA y SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS

1. ANTECEDENTES

1.1 El 17 de septiembre de 2004 se celebrd entre DE RAIZ SAS en calidad de
arrendadora y CORTINAS EL POBLADO Y CiA LTDA y SUNTECA
CORTINAS Y PERSIANAS SAS —antes ANASTASIA ALFOMBRAS,
ENDREDONES Y ALGO MAS- en calidad de arrendatarias, contrato de
arrendamiento de bodega ubicada en la calle 10 No. 58-54 del barrio
Guayabal de Medellin.

1.2 El contrato se pactd por el término inicial de 36 meses contados desde el 1
de octubre de 2004 hasta el 30 de septiembre de 2007, con un canon inicial
para la primera anualidad de $5.250.000 pagaderos anticipadamente los 5
primeros dias de cada periodo mensual y cuyo incremento durante los 4
afios subsiguientes corresponderia al del IPC del afio inmediatamente

anterior mas 3 puntos.
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1.3En la cldusula QUINTA del documento se pactd la renovaciéon del
contrato en los términos del articulo 518 del Cddigo de Comercio,
advirtiéndose que, surtidos 24 meses de ocuparse el inmueble con un
mismo establecimiento de comercio, “la ARRENDADORA le notificara
por escrito AL ARRENDATARIO las nuevas condiciones de plazo y
precios en que estaria dispuesto a mantener la relacién contractual.”

1.4 El 14 de junio de 2005 se emitié por el arrendador comunicado a la
arrendataria  SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS -antes
ANASTASIA ALFOMBRAS, ENDREDONES Y ALGO MAS- respecto
del valor de canon vigente para el periodo entre el 1 de octubre de 2005 y
el 30 de septiembre de 2006 correspondiente a $5.696.250; documento que
se encuentra en la pagina 19 PDF folio 58, archivo 4 del expediente
digital.

1.5El 5 de julio de 2007 se emitio por el arrendador comunicado a la
arrendataria  SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS -antes
ANASTASIA ALFOMBRAS, ENDREDONES Y ALGO MAS- respecto
del valor de canon vigente entre el 1 de octubre de 2007 y el 30 de
septiembre de 2008 correspondiente a $6.602.933; documento que se
encuentra en la pagina 20 PDF folio 59, archivo 4 del expediente digital.

1.6 EI 22 de septiembre de 2009 se suscribi6 por las partes OTRO Si
modificando el contrato de arrendamiento, (i) ampliando el término de
duracion en 36 meses desde el 1 de octubre de 2009 hasta el 30 de
septiembre de 2012; (ii) ajustando el canon de arrendamiento para el
periodo anual comprendido entre el 1 de octubre de 2009 y el 30 de
septiembre de 2010 en $7.176.728. (ll1); y (iv) ajustando el canon de
arrendamiento para los periodos anuales siguientes, conforme incremento
IPC del afio inmediatamente anterior mas 3 puntos; documento que se
encuentra en las paginas 16 y 17 PDF folios 55 y 56, archivo 4 del
expediente digital.

1.7 El 27 de septiembre de 2010 se suscribi6 por las partes OTRO Si
modificando el OTRO Si del 22 de septiembre de 2009 y el contrato de
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arrendamiento en lo relativo con el canon de arrendamiento a pagar
durante la nueva vigencia, (i) estableciendo para la vigencia anual
comprendida entre el 1 de octubre de 2010 y el 30 de septiembre de 2011
el canon mensual en $7.176.728; (ii) para la vigencia anual comprendida
entre el 1 de octubre de 2011 y el 30 de septiembre de 2012 advierten que
“buscaran un acuerdo con minimo 120 dias de antelacion al vencimiento
(definiendo a mas tardar el 30 de junio de 2011) sobre el nuevo canon. Si
no hay acuerdo, el incremento del canon sera minimo el indice precios al
consumidor IPC entendiendo que el plazo en todo caso esta vigente hasta
el 30 de septiembre de 2012 ”’; documento que se encuentra en las paginas
14 y 15 PDF folios 53 y 54, archivo 4 del expediente digital.

1.8 El 27 de septiembre de 2012 se emitio por el arrendador comunicado a la

arrendataria  SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS -antes
ANASTASIA ALFOMBRAS, ENDREDONES Y ALGO MAS- respecto
del valor de canon vigente entre el 1 de octubre de 2012 y el 30 de
septiembre de 2015 correspondiente a $7.902.535 para el primer periodo
anual; asi mismo se comunico el incremento del IPC mas 3 puntos para los
siguientes; documento que se encuentra en la pagina 21 PDF folio 60,

archivo 4 del expediente digital.

1.9 El 20 de agosto de 2014 se emitio por el arrendador comunicado a la

arrendataria  SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS -antes
ANASTASIA ALFOMBRAS, ENDREDONES Y ALGO MAS- respecto
del valor de canon vigente para el periodo comprendido entre el 1 de
octubre de 2014 y el 30 de septiembre de 2015 correspondiente a
$8.395.200; documento que se encuentra en la pagina 22 PDF folio 61,
archivo 4 del expediente digital.

1.10 EI 26 de agosto de 2015 se emitio por el arrendador comunicado a la

arrendataria  SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS -antes
ANASTASIA ALFOMBRAS, ENDREDONES Y ALGO MAS- respecto
del valor de canon entre el 1 de octubre de 2015 y el 30 de septiembre de
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2016 correspondiente a $8.954.320; documento que se encuentra en la
pagina 23 PDF folio 62, archivo 4 del expediente digital.

1.11 Los correos electronicos del 1, 2, 4 y 15 de marzo, 6 y 23 de abril, 2,9y
12 de mayo, 5y 18 de agosto, 21 de septiembre y 10 de diciembre de 2021
obrantes en las paginas 24 a 34 PDF folios 63 a 73, archivo 4 del
expediente digital, dan cuenta de comunicaciones acerca de “propuestas
econdémicas para incremento de canon de arrendamiento” que no lograron
concretarse.

1.12 La demanda fue presentada el 13 de diciembre de 2021; la sociedad
arrendadora pretende se fije un canon mensual de arrendamiento teniendo
como base $19.071.360, que pagarian solidariamente CORTINAS EL
POBLADO SAS y SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS -antes
ANASTASIA ALFOMBRAS, EDREDONES Y ALGO MAS SAS- a DE
RAIZ SAS a partir del 1 de octubre de 2016, fecha en que comenz6 un
nuevo periodo de vigencia del contrato, con el reconocimiento de la
actualizacion monetaria 0 reconocimiento de intereses a los que haya
lugar; que se declare un plazo fijo de 10 dias para el pago que deben de

realizar de forma solidaria, se condene en costas y gastos procesales.

2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

Se opusieron a la prosperidad de las pretensiones y formularon las
excepciones de “RENOVACION TACITA DEL CONTRATO y TEORIA DE
LOS ACTOS PROPIOS”; objetaron el juramento estimado por la parte
demandante y solicitaron la aplicacion de la sancidn prevista en el articulo 206
del Codigo General del Proceso; formularon SOLICITUD ESPECIAL DE
VALORACION DE LA TEMERIDAD Y MALA FE DE LA
DEMANDANTE vy aplicacion de consecuencias legales, peticion sustentada

en el articulo 79 ibid.
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3. SENTENCIA PRIMERA INSTANCIA

El Juzgado Segundo Civil del Circuito de Oralidad de Medellin profirio
sentencia declarando la prosperidad parcial de la excepcion de mérito
denominada “RENOVACION TACITA DEL CONTRATO” y considerd no
viable el reconocimiento del pago retroactivo de los canones de arrendamiento
desde el 2016; accedio al reajuste del canon correspondiente, procediendo con
su regulacién en $19.071.360, que deberia ser pagada por la parte demandada,
a partir de la fecha de vencimiento del periodo de pago siguiente a la de la
emision de la sentencia, lo que implica que en caso que no quedaba
ejecutoriada como para el efecto sucede habria lugar al reconocimiento del
retroactivo en favor de la parte demandante desde el 2 de marzo de 2023 y

hasta la fecha de ejecutoria de esta.

Considerd que se efectuaron por la parte demandante los incrementos en los
canones de arrendamiento pactados en los términos del contrato y los OTRO
Si allegados al expediente; la parte demandada efectu6 los pagos en la forma y
términos facturados por la parte demandante; el dictamen pericial soporte de la
solicitud de reajuste del canon fue emitido por profesional idoneo y se realizo
con empleo un método adecuado; lo que da cuenta de la fuerza para probar el

monto del valor establecido.

Accedié a las pretensiones de la demanda Unicamente en lo referente con la
regulacion del canon de arrendamiento; advirtiendo que es a partir de la
ejecutoria de la sentencia; desestim6 la solicitud de reconocimiento del
retroactivo y la de imposicion de sancion de cara al juramento estimatorio;
condend en costas a la parte demandada reducidas en un 40% dada la

prosperidad parcial de su excepcion.

1 Conforme se explica en la parte considerativa.
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4. APELACION

La parte demandante arguyo:

La sentencia de segunda instancia deberd determinar una fecha exacta
en que deba pagarse el canon de arrendamiento regulado y su
retroactivo con base en la clausula sexta del contrato de arrendamiento
celebrado por las partes el 1 de octubre de 2004, al establecer que el
valor del canon debera ser pagado anticipadamente los 5 primeros de
cada mes; teniendo en cuenta que la providencia de primera instancia se
profirio en audiencia del 2 de marzo de 2023, debera ordenar
especificamente el pago del nuevo canon desde el 5 de marzo del 2023

y su retroactivo desde el 5 de octubre de 2016.

La sentencia de segunda instancia debera reconocer el retroactivo del
canon de arrendamiento desde octubre de 2016, porque desde la fecha
no hay acuerdo entre las partes para regular el canon de arrendamiento
en cuestion. La parte demandante ha estado en desacuerdo con el canon
de arrendamiento y ha buscado su nueva regulacion, el representante
legal de las sociedades demandadas confesd en su interrogatorio que De
Raiz si ha estado inconforme con el canon desde octubre de 2016 e
incluso negoci6 una nueva regulacion con el Abogado Alberto Naranjo.
Si el Despacho de segunda instancia no reconoce el retroactivo desde
octubre de 2016, debera hacerlo subsidiariamente a partir de marzo de
2021, fecha en que, de manera formal y categorica la demandante
mostrd su inconformidad con el canon de arrendamiento y busco su

nueva regulacion.

La sentencia de segunda instancia deberd regular el canon de

arrendamiento con un valor diferente para cada afio desde el 2016
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teniendo en cuenta el segundo dictamen pericial aportado conforme la
solicitud realizada en el traslado a las excepciones. Para afios futuros no
dictaminados se debera actualizar el valor del canon por medio del IPC
o la formula que corresponda para evitar la pérdida del valor del dinero

en el tiempo.

La sentencia de segunda instancia deberd pronunciarse frente lo
solicitado en la pretension 4.2 de la demanda, respecto del retroactivo

el debido reconocimiento de la actualizacibn monetaria...

reconocimiento de intereses a los que haya lugar.”

Solicita la condena en costas de manera total a la parte demandada.

La parte demandada:

Se presentd indebida valoracion de los dictamenes periciales y la
declaracion del perito durante la contradiccion de la prueba; no se
aplicé en debida forma el “método de comparacion” para el avalio, no
existieron muchos inmuebles comparables con caracteristicas similares
a la bodega objeto del proceso y, en general, la oferta semejante a ella
era poca; los dictamenes, carecen de fundamentacion para llegar a las

conclusiones propuestas.

La normativa que sirvieron de soporte a los dictamenes presentados, no
fueron expedidas por autoridad pablica, no tienen alcance nacional y no
constan como prueba documental desconociendo el articulo 177 del
Codigo General del Proceso, violandose el derecho de defensa a los

resistentes.

El perito no tuvo en cuenta la vetustez de la bodega para determinar el

canon; aunque efectud pocas comparaciones con otras bodegas, no da a
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conocer si fueron igual de viejas a la del caso 0 mas nuevas, poniendo
en duda el valor del canon propuesto; las fotos que aporta el perito
sobre otros inmuebles no son concluyentes para soportar los
dictdmenes; no hay prueba del nuevo canon o que debe ser menor al

establecido por el perito.

e Se presentd indebida aplicacion de la norma que consagra la sancién por
exceso en el juramento estimatorio, debiendo condenarse a la sancion
del inciso final del articulo 206 del CGP.

e Solicitd revocar la sentencia impugnada, pretendiendo se declaren no
probadas las pretensiones del proceso o se rebaje el monto del canon

con la imposicién de la multa por excesivo juramento estimatorio.

6. PROBLEMAS JURIDICOS A RESOLVER

¢,Se puede adelantar proceso de regulacion de canon de

arrendamiento?

En caso de ser positivo, ¢desconocié la decision de primera instancia, los
preceptos establecidos en nuestra legislacion comercial respecto la

renovacion del contrato de arrendamiento?

¢,Carece la sentencia de primera instancia de sustento probatorio para

regular el canon fijado sobre el bien inmueble arrendado?

¢ Es procedente la declaratoria de la sancién prevista en el paragrafo del
articulo 206 del CGP?
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7. CONSIDERACIONES

7.1 Introito

La destinacion del inmueble objeto de contrato de arrendamiento cuya
regulacion motiva la litis, es de indole comercial y conforme la regulacién del
Codigo de Comercio, ostenta proteccion especial —que en favor del
arrendatario- concreta el derecho de renovacion previsto en el articulo 518, sin
perjuicio, de las excepciones consagradas en la norma?; accion que se impetra

conforme lo dispuesto por el articulo 519.

Dispone el articulo 518 del Codigo de Comercio, “El empresario que a titulo
de arrendamiento haya ocupado no menos de dos afios consecutivos un
inmueble con un mismo establecimiento de comercio, tendra derecho a la
renovacion del contrato al vencimiento del mismo ...” A su vez el articulo
519, “Las diferencias que ocurran entre las partes en el momento de la
renovacion del contrato de arrendamiento se decidiran por el procedimiento

verbal con intervencion de peritos.”

La primera de las previsiones legales otorga al arrendatario de un bien
destinado a actividades de comercio -que lo haya utilizado por lo menos dos
afnos en forma continua con un mismo establecimiento de comercio, el
derecho de renovacion para continuar ocupando el predio y acordar, total o
parcialmente, nuevos parametros contractuales, lo que comporta la posibilidad
de variar los términos del contrato inicial, entre ellos, el plazo y el valor del

canon.

La renovacion del contrato de arrendamiento de local comercial da cuenta de

la posibilidad de la prolongacion variable del contrato de arrendamiento, pese

2 frente el incumplimiento del arrendatario; necesidad del propietario para emplear el bien para su propia
habitacién o establecimiento con destinacion distinta a la del arrendatario; cuando el inmueble requiere de
construccién o reparacion que amerite al entrega o desocupacion del mismo
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a que es viable cambiar los términos economicos, lo que la diferencia de la
prérroga al traducirse en una extension en el tiempo de lo regulado con

anterioridad.

Ha manifestado la Corte Suprema de Justicia en sentencia del 18 de
noviembre de 1971 cuyos argumentos son sostenidos en sentencia del 31 de
octubre de 1994 —expediente 3868- que, “El derecho de renovacion, contra lo
que estima la demanda, no implica una eliminacion del derecho de
propiedad privada, ni una congelacion de canones, sino una vocacion o
prerrogativa para el inquilino a continuar utilizando el mismo inmueble, ya
acreditado, aunque no necesariamente en las mismas condiciones
primitivas. Renovacién no es sindénimo de igualdad de condiciones
economicas o de estabilizacion de condiciones para el arrendatario. En su
sentido juridico es una variacion del contrato en condiciones de plazo y
precio que pueden ser iguales o distintas a las del precedente, a voluntad de
los contratantes. Se pretende defender la estabilidad del establecimiento de
comercio con sus valores intrinsecos y los humanos y sociales vinculados a

los contratos de trabajo respectivos.”

Asi, el derecho a la renovacion no es absoluto, si las partes no se ponen de
acuerdo, tienen la oportunidad de discutirlas en proceso judicial, conforme lo

instruye el articulo 519.

En el caso en concreto, esta acreditada la existencia de contrato de
arrendamiento de inmueble destinado a actividad comercial suscrito por las
partes el 17 de septiembre de 2004, el cual se pacto por el término de 36
meses contados desde el 1 de octubre de 2004 hasta el 30 de septiembre de
2007, con un canon inicial para la primera anualidad de $5.250.000 pagaderos

anticipadamente los 5 primeros dias de cada periodo mensual y cuyo
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incremento durante los 4 afios subsiguientes corresponderia al del IPC del afio

inmediatamente anterior® mas tres puntos.

Respecto de dicho contrato se presentaron variaciones:

Para el periodo anual comprendido entre el 1 de octubre de 2004 y el 30 de
septiembre de 2005 el canon mensual era de $5.250.000., conforme la

literalidad del contrato.

Para el periodo anual entre el 1 de octubre de 2005 y el 30 de septiembre de
2006 el canon mensual era de $5.696.250 que corresponde al canon anterior
incrementado en $446.250 que corresponde al IPC -que para el afio 2004 era
el 5,50%- mas tres puntos en los términos del contrato, conforme documento

que obra en la pagina 19 PDF folio 58 del archivo 4 del expediente digital.

Para el periodo anual entre el 1 de octubre de 2006 y el 30 de septiembre de
2007 el canon mensual debié ser $6.143.405,62 que corresponde al canon
anterior incrementado en la suma de $447.155,6 que corresponde al IPC -que
para el afio 2005 era el 4,85%- mas tres puntos en los términos del contrato;
conforme calculo efectuado por esta judicatura dados los términos del

contrato.

Mediante comunicado del 5 de julio del 2007 se “renueva el contrato”,

quedando los canones:

Para el periodo anual comprendido entre el 1 de octubre de 2007 y el 30 de
septiembre de 2008 el canon mensual era de $6.602.933 que corresponde al
canon del periodo anterior incrementado en $459.527,3 que corresponde al

IPC -que para el afio 2006 era el 4,48%- mas tres puntos en los términos del

3 https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-
ipc/ipc-historico
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contrato; de acuerdo con documento que obra en la pagina 20 PDF folio 59,

archivo 4 del expediente digital.

No se reguld ni obra prueba del canon de arrendamiento para el periodo anual
entre el 1 de octubre de 2008 y el 30 de septiembre de 2009.

El 22 de septiembre de 2009 se suscribi6 por las partes OTRO Si modificando
el contrato de arrendamiento, ampliando el término de duracion en treinta y
seis meses (36) desde el 1 de octubre de 2009 hasta el 30 de septiembre de
2012.

De acuerdo con dicho documento, para el periodo anual comprendido entre el
1 de octubre de 2009 y el 30 de septiembre de 2010 el canon mensual era de
$7.176.728; documento que obra en las paginas 16 y 17 PDF folios 55 y 56,

archivo 4 del expediente digital.

El 27 de septiembre de 2010 se suscribi6 por las partes OTRO Si modificando
el OTRO Si del 22 de septiembre de 2009 y el contrato de arrendamiento; se
establecid para la vigencia anual comprendida entre el 1 de octubre de 2010 y
el 30 de septiembre de 2011 el canon mensual de $7.176.728; documento que
obra en las paginas 14 y 15 PDF folios 53 y 54, archivo 4 del expediente
digital.

En este otro si se pactd la vigencia hasta el 30 de septiembre de 2012; a mas
tardar el 30 de junio de 2011 se pactaria el nuevo canon; si no hay acuerdo en
el incremento, seria el IPC; en lo demés continuaba vigente lo pactado en el

contrato de arrendamiento del 2004.

Para la anualidad entre el 01 de octubre de 2011 y el 30 de septiembre de 2012
el canon mensual debio ser $7.619.532,12 que corresponde al canon anterior
incrementado en $446.804,118 que corresponde al IPC -que para el afio 2010
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era el 3,17%- més tres puntos en los términos del OTRO SI del 22 de
septiembre de 2009; conforme con documento que obra en las paginas 16 y 17

PDF folios 55 y 56, archivo 4 del expediente digital.

Para el periodo anual comprendido entre el 1 de octubre de 2012 y el 30 de
septiembre de 2013 el canon mensual era de $7.902.535; de acuerdo con.
documento que obra en la pagina 21 PDF folio 60, archivo 4 del expediente

digital.

No se reguld ni obra prueba del canon de arrendamiento para la anualidad

comprendida entre el 1 de octubre de 2013 y el 30 de septiembre de 2014.

Para el periodo anual entre el 1 de octubre de 2014 y el 30 de septiembre de
2015 el canon mensual era de $8.395.200; conforme documento que obra en la

pagina 22 PDF folio 61, archivo 4 del expediente digital.

Para la anualidad del 1 de octubre de 2015 y el 30 de septiembre de 2016 el
canon mensual era de $8.954.320; de acuerdo con documento que obra en la

pagina 23 PDF folio 62, archivo 4 del expediente digital.

Para el periodo entre el 1 de octubre de 2016 y el 30 de diciembre de 2018 el
canon mensual era de $8.954.320; conforme documento que obra en la pagina
23 PDF folio 62, archivo 4 del expediente digital. Asi lo dijo la parte
demandante a partir del minuto 14:32 de la grabacién de audiencia que tuvo
lugar el 28 de febrero de 2023, quien indica que ese era el valor facturado por
todo ese periodo y las facturas nunca fueron rechazadas.

En el interrogatorio de parte absuelto por la parte demandante DE RAIZ SAS,
manifestd ser representante legal y administradora de dicha sociedad desde
hace 22 afios; inicialmente la gestion de arrendamiento del inmueble objeto de
litis estaba delegada a una sociedad denominada Promotora 21, luego en el
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2016 asumié nuevamente la administracion y para la fecha inicio
conversaciones con la parte demandada —quien entrd en insolvencia- con
intermediacion del Abogado Alberto Naranjo a efectos de regular el canon de
arrendamiento correspondiente siendo que el acordado no alcanzaba para
cubrir gastos de administracion e impuestos; sin embargo, no se llegd a ningun
acuerdo; nunca estuvo de acuerdo con el canon de arrendamiento y desde el

2007 reclamaba la bodega.

Por su parte, el representante legal de las sociedades demandadas, en
interrogatorio de parte expreso que la representante legal de la sociedad
demandante nunca le habia manifestado inconformidad en el canon de
arrendamiento; refirié asuntos de seguridad del sector donde se encuentra
ubicada la bodega y enuncié algunos inconvenientes por hurtos que ha
sufrido; indicando que sufrié una pérdida de inventario considerable dado el
mal estado de los techos de la bodega, misma —pérdida- que debié asumir,

llevandolo a un estado de dificultad economica.

Refirio que en el ano 2016 “aparecio el sefior Naranjo a decir que, Si por
favor le subia el arriendo”, ello lo fue mediante una llamada telefonica donde
-el representante legal de la sociedad demandada- puso de presente que dado
un hurto en su establecimiento de comercio con ocasién a un dafio en el techo,
se encontraba en una dificil situacion econémica, e indica “nada més se dijo al
respecto”; luego aclaré que el sefior Naranjo le dio un parte de tranquilidad
indicandole que “Dofia Ana -la representante legal de la sociedad
demandante- tiene buen corazon y seguro que le ayuda”, el acept0 la ayuda y
continud pagando los canones de arrendamiento conforme le fueron facturados
por la misma parte demandante quienes han realizado los incrementos; nunca
maés se le informo ni por escrito ni verbalmente que se iba a incrementar el
canon; si hubo requerimiento por escrito no lo recuerda min 37 de la

grabacion de la audiencia inicial.
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Acto seguido indicd que “hace aproximadamente 2 afios —para el afio 2021
siendo que la audiencia tuvo lugar en el 2023- dofia Ana fue con unos
Abogados y se entrevistaron, pusieron de presente que necesitaban
incrementar el canon de arrendamiento porque habian realizado unas
mejoras al techo del inmueble y necesitaban recuperar ese dinero y él le dijo
que como venia de una quiebra, ha ayudado a valorizar su propiedad, ha
asumido arreglos internos y externos (pintar la fachada, cambiado pisos,
cambiado canoas por falta de mantenimiento) por 20 afios good will
reconocimiento del sector; no le era posible acceder al incremento, por lo que
verbalmente no llegaron a un acuerdo, amenazaron con la venta de la bodega

y la presentacién de una demanda.”

Concluy6 que la parte demandante “nunca manifesté desde la celebracién del
contrato que no estaba de acuerdo con el precio”, y cuestiond ¢porque
entonces lo renové a los dos afos? ¢por qué le siguid incrementando en la

facturacion?,¢es que un contrato no tiene validez en Colombia? ”

Finalmente, Alejandro Gutiérrez ha intentado negociar el contrato de
arrendamiento, en el sentido de incrementar el valor del inmueble”; se le
realizd "propuesta ser socios comprar bodega a dofia Ana, que pagara un

canon de 18 millones, a lo que dijo que no.”

Continuando con el analisis de la prueba tenemos que desde enero de 2019 y
para septiembre del mismo afio, el canon facturado era de $9.589.181, a partir
de octubre del mismo afio se empezo a facturar el canon por $10.181.792; el
canon se ha mantenido igual (sin incremento en octubre 2020 ni octubre
2021); asi lo dijo la parte demandante a partir del minuto 10:10, 16:43 de la
grabacion de audiencia que tuvo lugar el 28 de febrero de 2023 y lo admite la
parte demandada con la contestacion a la demanda y en el interrogatorio de

parte; se encuentra probado que dicho canon se mantuvo hasta enero de 2022,
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lo dijo la parte demandante a partir del minuto 17:28 de la grabacion de

audiencia que tuvo lugar el 28 de febrero de 2023.

En este orden, la parte demandada pagd $10.181.792 por de canones de
arrendamiento desde septiembre de 2019 a la fecha de presentacion de la

demanda inclusive y hasta enero de 2022.

En el interrogatorio de parte, la representante legal de la sociedad demandante
manifestd que “las facturas fueron rechazadas desde los Ultimos 6 meses”;
pero téngase en cuenta que la audiencia tuvo lugar el dltimo dia del mes de
febrero de 2023; entendiéndose que han sido rechazadas aproximadamente

desde finales de septiembre o principios de octubre de 2022.

De la prueba documental que obra en el expediente en el archivo 28 del
expediente digital, se advierte que el 8 de julio de 2022 se comunicO via
correo electronico a la parte demandada incremento en el canon de

arrendamiento a partir del 1 de octubre de la misma anualidad en $20.139.057.

La declaracion recibida del testigo Alejandro Gutiérrez Vargas, quien
manifiesta que desde el afio 2021 maneja la parte financiera de la sociedad
demandante, “venia asesorandola en asuntos tributarios y contables”; y dado
una reunion que tuvo en el afio 2020 — en pandemia- con la representante
legal, tuvo conocimiento de unos “canones desajustados” respecto del
inmueble que es objeto de litigio, para ello indicO que “si bien no es
especialista en valoracion inmobiliaria, entendia del tema” y le comento a
dofia Ana su percepcion, a lo que ella le respondié que “lo habian dialogado
hacia varios afios” —refiriéndose a la parte demandada; refiere que para
marzo de 2021 “tocaron puertas” a la parte demandada y tuvieron una reunion
presencial donde se presentaron “propuestas razonables”; luego —con ocasion
al estallido social de abril de 2021- se pusieron en stand by las negociaciones,

que se reanudaron para agosto de la misma anualidad —€poca mas tranquila,
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pues bajo el tema de la pandemia; sin embargo —la parte demandada- expreso
no estar de acuerdo en los términos de la negociacion y se iban a atener a los

términos del contrato.

El testigo manifiesta que en las negociaciones surtidas con la parte demandada
propusieron el incremento del canon de manera gradual mas no solicitaron
retroactivo; dada la negativa en la aceptacion, les anuncid un “proceso legal” y
fue “Federico” —el apoderado judicial de la parte demandante- quien asumio

este asunto.

De la prueba documental, correos electronicos del 1, 2, 4 y 15 de marzo, y 23
de abril, 02, 09 y especificamente el del 2 de mayo de 2021 obrantes en las
paginas 24 a 34 PDF folios 63 a 73 del archivo 4 del expediente digital,
pueden advertirse las comunicaciones a cerca de “propuestas economicas
para incremento de canon de arrendamiento”; la parte demandante —luego de
surtirse propuesta econdémica por la parte demandada- lanza una proposicién
de incremento en el canon del 30% a partir del mes de julio, quedando el
nuevo canon mensual en $13.235.300 antes de IVA; misma que no fue
aceptada por la parte demandada quien manifestd estar imposibilitada

econdmicamente para asumir ese incremento .

Con fundamento en el haz probatorio y analizado con fundamento en las
reglas de la sana critica, estd demostrado la existencia de contrato de
arrendamiento de inmueble destinado a actividad comercial y sus
renovaciones; el inmueble ubicado en la calle 10 N°58-54 barrio Guayabal de
Medellin, ha sido ocupado en forma continua y con el mismo establecimiento
de comercio desde septiembre del 2004 y hasta la fecha, superando el término
de 2 afios, por los mismos arrendatarios CORTINAS EL POBLADO Y CIA
LTDA y SUNTECA CORTINAS Y PERSIANAS SAS —antes ANASTASIA
ALFOMBRAS, ENDREDONES Y ALGO MAS.
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Asi, el articulo 164 del CGP dispone que, “Toda decision judicial debe
fundarse en las pruebas regular y oportunamente allegadas al proceso...”,y
el articulo 167, “Incumbe a las partes probar el supuesto de hecho de las

normas que consagran el efecto juridico que ellas persiguen...”

La Corte Constitucional a través de sentencia T-074 de 2018, ha dispuesto que
“Por regla general, la carga de la prueba le corresponde a las partes,
quienes deben acreditar los hechos que invocan a su favor y que sirven de
base para sus pretensiones. Este deber, conocido bajo el aforismo “onus
probandi”, exige la realizacion de ciertas actuaciones procesales en interés
propio, como la demostracion de la ocurrencia de un hecho o el suministro
de los medios de pruebas que respalden suficientemente la hipotesis juridica
defendida. De ahi que, de no realizarse tales actuaciones, segun la
jurisprudencia reiterada de esta Corporacion, el resultado evidente sea la
denegacién de las pretensiones, la preclusién de las oportunidades y la
pérdida de los derechos.” Sentencia C-086 de 2016.

Demostrado el derecho de renovacion y de acuerdo con la prueba, se advierte
que el término inicial de duracion y el valor del canon mensual del contrato de
arrendamiento han variado por la parte demandante y aceptados por la parte
demandada en el transcurso del tiempo; de lo cual da cuenta los documentos
obrantes en los archivos 4 y 5 del expediente digital, las manifestaciones
realizadas por la representante legal de la sociedad demandante en el
interrogatorio al indicar que ha expedido y remitido de manera ininterrumpida
para el pago de la parte demandada, las facturas correspondientes al cobro de
canones de arrendamiento con los incrementos; el representante legal de las
sociedades demandadas manifestd estar de acuerdo con lo facturado y
procedio con el pago de los canones en la forma en la que se acordd con la
parte demandante y conforme con las facturas que le fueren remitidas; lo

anterior hasta el afio 2022 donde empezaron a rechazarse las facturas.
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Por tanto, la denominada excepcion “Renovacion tacita del contrato” que fue
declarada préspera parcialmente por la Juez de primera instancia no encuentra
ahinco, no es técnico el concepto de renovacion tacita; la renovacion implica
actualizacion, modificacién o alteracién de las condiciones iniciales del
contrato, como acontecié en el asunto que se examina; renovacion que se surte
mediante acuerdo y dadas las variaciones contractuales, se REVOCARA el

numeral PRIMERO de la parte resolutiva de la sentencia.

Respecto de la temporalidad de los “acuerdos” y de cara a los “desacuerdos”
planteados, indicé la demandante “nunca haber estado conforme con el canon
pactado”; sin embargo, mirese que no obra prueba de desacuerdo en el cambio
0 renovacion de los términos contractuales, por lo menos para el afio 2016, si
puede evidenciarse hubo un “llamado a la parte demandada” para acordar un
incremento de canon; la prueba de la reunion sostenida en el 2016 da cuenta
de una “proposicion” sin determinaciéon concreta de las condiciones
especificas, nunca se concreto el valor del incremento propuesto mediante el
cobro de una suma diferente a la pactada; mas si se efectuaron con
posterioridad y por la misma arrendadora nuevos incrementos conforme obra

en las facturas allegadas al proceso.

En gracia de discusion si el interés de la arrendadora era variar las condiciones
del contrato para efectos de su renovacion que tendria lugar a partir del 1 de
octubre de 2016, debié materializar lo pertinente comunicando en forma
directa o a traves de la Administracion de justicia. Se demostro que fue en afio
2021, que se efectuaron sin acuerdo, los dialogos entre las partes a efectos de
incrementar el canon de arrendamiento para la nueva vigencia que comenzaria
en octubre de ese afo. En ese sentido, no es procedente el reconocimiento de
la regulacion retroactiva del canon de arrendamiento desde el 2016, en tal
sentido, se confirma parcialmente lo decidido en el numeral CUARTO de la

parte resolutiva de la sentencia de primera instancia.
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La Corte Suprema de Justicia —Sala Civil- en sentencia del 27 de Abril de
2.010, sostuvo que, “...al tiempo que el legislador entrega al inquilino, en
beneficio del interés general, el derecho de renovar el contrato para
permanecer con la empresa sin que pueda el arrendador resistirse a ello,
también le otorga a las partes el derecho de discutir, una vez conocida la
voluntad del locatario de mantenerse en el bien, las reglas que gobernaran
la relacion naciente y el de acudir, si lo consideran util, a los mecanismos
judiciales para lograr la definicion del litigio planteado cuando no adviene

el arreglo entre los dos. En sintesis, si_al término del contrato en gue el

arrendatario ha cumplido cabalmente sus obligaciones, quien arrendo no lo

ha desahuciado con los seis meses de anticipacion de que trata el articulo

520 v aquél pretende la continuidad de su establecimiento en el local, la

renovacion se produce de manera automatica y, por ello, el locatario

permanece en el uso del inmueble, pero a favor del alquilador vy del propio

arrendatario, nace la posibilidad de discusion en torno de las estipulaciones

gue habran de reqgir en el futuro la relacién sustancial a que los dos se han

vinculado y de obtener, en su caso, que en proceso verbal el Juez defina los

aspectos materia de controversia.” (subrayas propias)

En este orden, se examinara la forma y términos cémo se regulé el canon de
arrendamiento por la Juez de primera instancia, con base en el soporte pericial

y en los términos del articulo 519 del C de Co.

Previo desarrollar los reparos planteados por la pasiva respecto de los
dictamenes aportados y contradichos al interior del proceso; adviértase la
naturaleza y finalidad de la prueba pericial, su incorporacion y contradiccion
de dicho medio probatorio, constituyen la posibilidad que ostentan las partes
de introducir al proceso conceptos técnicos o cientificos, para dotar al Juez de

la informacion calificada respecto del asunto en particular.
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Los requisitos para la validez y apreciacion del dictamen pericial se
encuentran previstos en el articulo 226 del CGP y el objeto de la prueba,
conforme el delineamiento dado por la norma sustancial es determinar el valor
actualizado y real — a una fecha y por un periodo determinado- del canon de

arrendamiento correspondiente al inmueble objeto del contrato.

La experticia debera contener unas exigencias que deben dar cuenta de tres
elementos?®, los fundamentos, la imparcialidad y la idoneidad de quien lo

elaboro; asi lo sefiala el articulo 226:

“...El perito debera manifestar bajo juramento que se entiende prestado por
la firma del dictamen que su opinidn es independiente y corresponde a su
real conviccion profesional. El dictamen deberda acompafiarse de los
documentos que le sirven de fundamento y de aquellos que acrediten la

idoneidad y la experiencia del perito.

Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se
explicardn los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuadas, o mismo que los fundamentos tecnicos, cientificos o artisticos

de sus conclusiones.

El dictamen suscrito por el perito deberd contener, como minimo, las
siguientes declaraciones e informaciones:

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participd en su
elaboracién.

2. La direccion, el numero de teléfono, nimero de identificacion y los demas
datos que faciliten la localizacion del perito.

3. La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el
dictamen y de quien participé en su elaboracion. Deberan anexarse los

documentos idoneos que lo habilitan para su ejercicio, los titulos

4 STC2066-2021.
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académicos y los documentos que certifiqguen la respectiva experiencia
profesional, técnica o artistica.

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que el
perito haya realizado en los ultimos diez (10) afos, si las tuviere.

5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que
haya participado en la elaboracién de un dictamen pericial en los ultimos
cuatro (4) anos. Dicha lista debera incluir el juzgado o despacho en donde
se presento, el nombre de las partes, de los apoderados de las partes y la
materia sobre la cual verso el dictamen.

6. Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte
o por el mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en lo
pertinente.

8. Declarar si los examenes, meétodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes
rendidos en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias. En
caso de que sea diferente, debera explicar la justificacion de la variacion.

9. Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio
regular de su profesién u oficio. En caso de que sea diferente, debera
explicar la justificacion de la variacion.

10. Relacionar y adjuntar los documentos e informacion utilizados para la
elaboracion del dictamen.”

Respecto de la contradiccion, el articulo 228 del mismo estatuto procesal
posibilita a la parte contraria solicitar la comparecencia del perito a la
audiencia de instruccion y juzgamiento para ser cuestionado, aportar otro o
realizar ambas actuaciones; en el caso en concreto, el dictamen surtio su
contradiccion con la declaracion del perito en audiencia de instruccion vy

juzgamiento.
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Su apreciacion debe ser en sentencia conforme las reglas de la sana critica; el
Juez — en los términos del articulo 232 ibid- debe evaluar la solidez, claridad,
exhaustividad, precision y calidad de sus fundamentos, la idoneidad del perito
y su comportamiento en la audiencia, asi como las demas pruebas; a efectos de

asignarle fuerza demostrativa.

Revisado el primer dictamen aportado al expediente, que da cuenta del avallo

del canon de arrendamiento en el afio 2021, se encuentra:

1. Respecto sus fundamentos:

Se realizd un detallado analisis del inmueble, informacién catastral,
localizacion y descripcion del sector (delimitacion, usos predominantes,
desarrollo, estrato socioecondémico, vias de acceso e influencia en el sector,
perspectivas de valoracion), caracteristicas generales del terreno (topografia,
actividad econémica, servicios publicos domiciliarios), caracteristicas de la
construccion (area, numero de pisos, numero de sétanos, vetustez, avance de
la construccion, estructura, acabados, estado general de conservacion) e

informacién juridica.

El método de avallio empleado fue el “Método de comparacion o de mercado”
contemplado en el articulo 1 de la Resolucion 620 de 2008, que se encuentra

publicada en la pagina web oficial del Instituto Geogréafico Agustin Codazzi.

En audiencia de instruccién y juzgamiento se practico la contradiccion del
dictamen y se recibid la declaracion del perito Daniel Amezquita Aldana,
indicando que us6 dicho método al considerarlo el mas adecuado y aplicable
para obtener el valor del canon de arrendamiento, siendo que los demas
métodos de “costo-reposicion”, “residual” y “capitalizacion de inmueble”

parten de pardmetros que distan del objeto de avalto; “El método de

5 https://www.igac.gov.co/es/contenido/resolucion-620-de-2008
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comparacion de mercado parte del estudio -no de bodegas que se estén
vendiendo- sino de bodegas que se estan arrendando, para realizar
investigaciones que den lugar a la determinacion del valor”, grabacion del 28
de febrero de 2023 minuto 13:13.

Indic6 que el valor del canon no corresponde a un porcentaje del valor
comercial de la bodega porque ese criterio aplica para vivienda urbana mas no
para esta clase de inmuebles; concluyendo que, “el método adecuado es el
comparativo, teniendo en cuenta -en cuanto se puede alquilar otra bodega de

similares caracteristicas en el sector.”

En respuesta al apoderado judicial de la parte demandada —quien hizo uso de
su derecho de contradiccion- se le puso de presente dos apartados del

dictamen:

Numeral 10.3 del dictamen: “conclusiones”

“Se encontraron ofertas de mercado en el sector de guayabal, de bodegas en
arrendamiento, se depuraron por las que tuvieran mas similitud con el objeto
de estudio y asi determinar el canon de arrendamiento, se utilizé el método de
comparacion de mercado; ya que la oferta de bodegas industriales es amplia,

sin embargo, fueron pocas las ofertas gue cumplian con los parametros que se

establecieron para hallar el valor.”

Pagina 22 del dictamen “consideraciones generales”
“Se tiene una oferta considerable de bodegas en arrendamiento en el sector,

sin embargo, muchos de los comparables, no cuentan con las caracteristicas

de la bodega objeto de avaluo...”

Se le indago sobre estos apartados del dictamen y al minuto 25:03 respondio:
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“inicialmente para nosotros entrar a determinar el valor del inmueble, es
necesario realizar una investigacion del mercado, cuando yo por ejemplo voy
a un sector o hago la visita de campo del inmueble, recorro la zona... en la
calle voy a encontrar muchas ofertas inmobiliarias de bodegas dispuestas
dentro del mercado, de igual manera si yo entro a algun portal de internet
especializado en comercializar inmuebles —por ejemplo finca raiz que es uno
de los mas comunes- si entro ahi y pongo “bodegas en arriendo en Medellin”
la oferta que me va a aparecer es bastante grande e importante. En esa
informacion de lo que quiero decir de tener una oferta considerable de
bodegas en arrendamiento en el sector quiero decir que cuando investigo en
el sector se encuentran muchas ofertas, pero, ahi es donde entra a funcionar
el principio de Método de comparacion del mercado... muchas de ellas no son
comparables... N0 cuentan con las caracteristicas de la bodega objeto de
avaluo... que es una bodega multipropdsito... ahi es donde entro mirar lo que
se dice en la pagina 31... ahi entro a compararlas con las mas similares —las
bodegas de caracteristicas mas similares- depuradas en el mismo orden del

objeto de estudio... eran pocas las que eran comparables... fueron seis las

que tenian caracteristicas similares.”

Se le indago a cerca de ;como conocid las seis bodegas de caracteristicas
similares?, “inicialmente por internet”, acto seguido es necesario entrar a
Ilamar -telefonicamente- para verificar que la informacion de internet
coincida con las caracteristicas similares”; no fue personalmente a todas, solo
a “algunas de ellas”. La norma técnica sélo el ingreso de la bodega (articulo 6,
numeral 6 Resolucién 620 de 2008) objeto de avalio mas no a las
comparables; para la practica del dictamen, indico ingreso a la bodega de

manera personal.

Los argumentos generales del dictamen indican, “La bodega objeto de avalto
esta ubicada en un sector de vocacion de bodegas industriales y bodegas de

almacenamiento, con oferta comercial de ventas... su ubicacion permite una
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posicion predilecta con respecto a las demas bodegas. Es una bodega
multipropdsito, porque estd conformada por éarea de produccion o
fabricacion; almacenaje de producto; venta por vitrina...atencion, recepcion,
despacho de productos; atencion a clientes mayorista y oficinas para
empleados o administradores...Se tiene una oferta considerable de bodegas
en arrendamiento en el sector, sin embargo, muchos de los comparables, no
cuentan con las caracteristicas de la bodega objeto de avaluo...Entre las
similitudes que se buscaron en los comparables con respecto al objeto de
estudio fueron: ubicacién sobre eje de via principal, area de produccion con
oficinas y vitrina con atencion al publico. A partir de estas consideraciones se
depura la muestra y se obtiene los comparables mas ajustados a nuestro
proposito...Se buscaron comparables que estuvieran dentro del poligono de

renovacion como el objeto de estudio.”

La solidez, claridad, exhaustividad, precision y calidad de los fundamentos del
perito en cuanto a la descripcién y aplicabilidad del método utilizado se hayan
acreditadas; las normas utilizadas fueron referenciadas y estan publicadas en
la pagina web de la entidad publica INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZI® en los términos del articulo 177 del Codigo General del Proceso.

El nGmero de inmuebles utilizados como comparables se haya ajustado a la
norma y el estudio de las caracteristicas; el perito si realizd un estudio de la
vetustez del inmueble indicando que ostenta 12 afios, segun ficha predial No.
1000019222729942; sin embargo, el método aplicado —conforme lo analizado
y explicado- da cuenta de la comparacion del inmueble con otros de
caracteristicas similares y describe su edad como criterios empleados; la
experticia presentada en primera ocasion cuenta con la fundamentacion para
llegar a las conclusiones propuestas; asi, la otra parte no aportdé otro dictamen
que diera cuenta de un avalto inferior del canon ni demostré un monto

concreto que difiera del estimado para los efectos de su reduccion.

6 https://www.igac.gov.co/es/contenido/resolucion-620-de-2008
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2. Imparcialidad e idoneidad del perito

Sobre su imparcialidad, se le indago6 en audiencia a minuto 16:30, expresando

no conocer a la parte demandante ni tener ningun tipo de relacion.

La idoneidad se encuentra acreditada, es “Ingeniero Catastral y Geodesta
egresado de la Universidad Distrital Francisco José de Caldas. Especialista
en Valoracion Inmobiliaria de la Institucion Universitaria Esumer. Docente
de hora catedra en la Institucion Universitaria Colegio Mayor de Antioquia
en el programa de Tecnologia en Gestion Catastral. Experiencia de diez (10)
afnos como avaluador de bienes inmuebles, con inscripcion al Registro
Abierto de Avaluadores RAA desde el 18 de mayo de 2017 con la Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores — ANA. Labora en la actualidad
como Coordinador de Valoracion en la unidad de negocio de Avallos y
Proyectos Especiales de la firma Valorar S.A, en la valoracién de proyectos
de infraestructura vial, valoracién de empresas e intangibles y avaltos de
maquinaria y equipos. Consultor urbanistico y en gestion predial para
proyectos de infraestructura vial, adquisicion predial y constitucion de
servidumbres para proyectos de energia eléctrica en diferentes municipios del
pais, con conocimiento en técnicas de valoracion predial bajo los estandares
de las Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF y la Norma
Internacional de Valuacion (IVSC),.Ademas manifiesta trabajar en
seguimiento, evaluacion y diagnéstico en planes de ordenamiento territorial,
determinacion de valores de suelo urbano y valorizacion por obras de
infraestructura vial y por elaboracion de proyectos de restauracion
urbanistica en centros historicos de diferentes municipios del pais.
Profesional SIG para la elaboracién de Cartografia Base para el diagnéstico
de los usos del suelo en Ubald — Cundinamarca bajo herramientas de
proceso, estructuracion de la base de datos geografica y control de calidad de

la misma. Nivel de inglés avanzado.”
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Esta certificado por Valorar S.A. una lista de 14 publicaciones realizadas por
la compafiia —que representa- en los ultimos afios y su participacién como

perito avaluador en 11 procesos judiciales.

El segundo dictamen aportado al proceso conforme solicitud probatoria
realizada por la parte actora con el traslado de las excepciones; es elaborado
por el mismo profesional y complementa el primero en el sentido de indicar el
valor de los canones generados por el inmueble, para los periodos anuales

comprendidos entre 2016 y 2021.

Respecto del mismo se varid la metodologia, explico el perito en minuto 37:03
de la audiencia, porqué se apartd del método de comparacion e indico la via
por la cual se llega al estimativo del valor del canon para cada periodo anual,
“no se pueden conocer actualmente de ofertas que se hicieren en el pasado, de
transacciones tampoco, porgue en afos anteriores se registraban las mismas
con valores correspondientes a avaluos catastrales... ahora para determinar
la informacion solicitada por metodo de mercado directamente no es posible,
es necesario aplicar dos metodologias, una de ellas es indexando a través de
un indice y el otro es aplicando una especie de comparacion del mercado

para corroborar la légica de la aplicacion de los indices.”

Lo anterior para explicar que el avalio de los canones mensuales para los
periodos anuales anteriores al 2021 fue analizando la depreciacion de los
mismos en el mercado; sin embargo, (i) en este punto no fue cuestionado el
dictamen; (ii) no prosperando el reconocimiento de la retroactividad alegada,

no es necesario ahondar en el estudio correspondiente.

Las interpretaciones efectuadas por la parte demandada respecto de las
apreciaciones realizadas por el perito en su dictamen y durante su declaracion,
no encuentran soporte factico ni juridico ni técnico ni cientifico, dando lugar a

que el dictamen pericial practicado, se imponga para la regulacion del canon
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mensual del arrendamiento de $19.071.3607 para la anualidad comprendida
entre el 1 de octubre de 2021 y el 30 de septiembre de 2022.

En ese sentido ha de modificarse la sentencia, siendo que el Despacho de
Primera instancia regul6 el canon en el mismo monto, pero con vigencia a
partir de la ejecutoria de la sentencia, lo que no resulta coherente con lo

probado.

Conforme con el segundo dictamen pericial introducido, el valor del canon de
arrendamiento mensual para el periodo anual siguiente es $19.630.380 y dada
la vigencia del aval(o® el 8 de septiembre de 2022, se aplica para la anualidad
entre el 1 de octubre de 2022 y el 30 de septiembre de 2023.

En ese orden se debe MODIFICAR la sentencia apelada y como consecuencia
concretamente el numeral TERCERO para en su lugar, regular el canon de
arrendamiento mensual para el periodo que corresponde a la anualidad
comprendida entre el 1 de octubre de 2021 y el 30 de septiembre de 2022 en
1$19.071.360 y para la anualidad comprendida entre el 1 de octubre de 2022 y
el 30 de septiembre de 2023 en $19.630.380 mensuales.

Adviértase que la sociedad arrendataria ha venido pagando $10.181.792 por
concepto de canones de arrendamiento mensual desde el 30 de septiembre de
2019; por lo que regulado el canon desde el 1 de octubre de 2021, se
ADICIONARA el numeral TERCERO vy el pago de la diferencia se debera
efectuar una vez quede en firme y ejecutoriada esta sentencia; no incluyendo
el pago de intereses mensuales moratorios comerciales conforme con la tasa
establecida en el articulo 884 del C de Co desde que surgio la diferencias entre

arrendador y arrendataria en el afio 2021 en el monto del valor mensual del

" Indicado como el vigente para octubre de 2021 y conforme una vigencia legal de un afio.

8 De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo 19 del
Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avalto
tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre y cuando se
conserven las condiciones extrinsecas e intrinsecas que pueden afectar el valor.
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arrendamiento, porque la suma de dinero y el derecho a los nuevos canones de
arrendamiento mensuales, no estaba consolidados para esa época; es a traves
de la sentencia de segunda instancia que se le reconoce y consolida el derecho
a la parte demandante; por tanto los intereses mensuales comerciales por mora
se causaran a partir de le ejecutoria de esta providencia, calculados sobre la

diferencia de la suma debida por la parte demandada.

Insiste la parte demandante que “la sentencia de primera instancia omitio
resolver la pretension 4.2 de la demanda”, referente al reconocimiento de “la
actualizacion monetaria...reconocimiento de intereses del retroactivo”;
adviértase que el objeto de la pretension procesal da cuenta de la actualizacion
monetaria del valor de los canones en los periodos respectivos y el
reconocimiento del retroactivo prosper6 de manera parcial desde el 1 de
octubre de 2021 y hasta el 30 de septiembre de la presente anualidad; asi, la
orden de pago de dichas sumas se emite con la sentencia y de alli se generaran

los intereses moratorios como se explico en péarrafo anterior.

Sobre el juramento estimatorio, en la sentencia de primera instancia no se
impuso la sancién de que trata el 4 inciso del articulo 206 del CGP; situacion
que fue reprochada por la parte demandada, “hubo una tasacion excesiva de

frutos civiles” y procede la imposicion de la multa prevista por la Ley.

La Juez en sentencia encontro que el calculo del retroactivo fue acorde con la
pretension y con el valor que se le dio al canon en el dictamen, lo que no
sobrepasa el tope que exige el juramento estimatorio, minuto 25 de la

audiencia de instruccion y juzgamiento.
Sobre el punto esta Sala Civil considera se estudiara la procedibilidad de la

sancion —no conforme con el paragrafo Unico del articulo de la referencia- sino

de acuerdo con lo estipulado en el inciso 4.:

30



05001-31-03-002-2021-00503-01

Verbal regulacién de canones de arrendamiento local comercial

Demandante: De Raiz SAS

Demandado: Cortinas el Poblado y CIA LTDA, y Sunteca Cortinas y Persianas SAS.

Decision: REVOCA PARCIALMENTE la sentencia; no prosperando ninguna de las excepciones propuestas; se
regula el canon de arrendamiento y se reconoce el retroactivo conforme lo probado.

“Articulo 206. Juramento estimatorio Quien pretenda el reconocimiento de

una indemnizacidon, 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. Dicho
juramento haré prueba de su monto mientras su cuantia no sea objetada por
la parte contraria dentro del traslado respectivo. Solo se considerara la
objecion que especifigue razonadamente la inexactitud que se le atribuya a
la estimacion.... Si la cantidad estimada excediere en el cincuenta por
ciento (50%) a la que resulte probada, se condenara a quien hizo el
juramento estimatorio a pagar al Consejo Superior de la Judicatura,
Direccién Ejecutiva de Administracion Judicial, o quien haga sus veces,
una suma equivalente al diez por ciento (10%) de la diferencia entre la

cantidad estimada y la probada.”

En Sentencia C-279 de 2013 se prevé que esta sancion tiene finalidades
legitimas, tales como preservar la lealtad procesal de las partes y condenar la
realizacion de demandas “temerarias”y “fabulosas’ en el sistema procesal
colombiano. “En este marco, la sancion se fundamenta en la violacion de un
bien juridico muy importante como es la eficaz y recta administracion de
justicia®, el cual puede ser afectado a través de la indtil, fraudulenta o
desproporcionada puesta en marcha de la Administracion de Justicial?, que
no solamente se condena penalmente, sino también con la imposicion de
sanciones al interior del propio proceso civil a través del sistema de
responsabilidad patrimonial de las partes cuyo punto cardinal es el articulo
80 de acuerdo con el cual “Cada una de las partes responderd por los
perjuicios que con sus actuaciones procesales temerarias o de mala fe cause
a la otra o a terceros intervinientes. Cuando en el proceso o incidente

aparezca la prueba de tal conducta, el juez, sin perjuicio de las costas a que

® Informe de ponencia para primer debate Proyecto de Ley Ndmero 159 de 2011 Senado, 196 de 2011
Cémara.

10 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Penal, Proceso No. 21422, M.P. Jorge Luis Quintero Milanés,
Sentencia de 10 de agosto de 2005
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haya lugar, impondra la correspondiente condena en la sentencia o en el

auto que los decida”.

La estimacion realizada por la parte demandante con la presentacion de la
demanda, fue de conformidad con el articulo 206 del Codigo General del
Proceso, que establece que en este proceso no se esta solicitando propiamente
un reconocimiento de una indemnizacion, compensacion o el pago de frutos o
mejoras, no obstante, estimamos que el canon de arrendamiento mensual de
la bodega en cuestién corresponde a $19.071.360., de acuerdo con el
dictamen pericial que el 19 de octubre de 2021 rindi6 DANIEL AMEZQUITA
ALDANA, Ingeniero Catastral y Geodesta y Especialista en Valoracién
Inmobiliaria, Coordinador de Valoracion de AVALUOS Y TASACIONES DE
COLOMBIA - VALORAR S.A.”

El delineamiento dado por la parte actora con la estimacion juramentada da
cuenta de su pretension; situacién que no implica per se el pago de unos
“frutos civiles” sino que, estando la confrontacion de las partes contractuales
enfocada en los correspondientes canones, requiere la intervencion de peritos a
efectos de determinar cuél ha de ser el valor y la vigencia del canon que regule

el Juez —revisada primera facie la procedencia de la accion.

Para el caso, si resultd probado el valor de los canones para un periodo
determinado y posterior al 30 de septiembre de 2021, acorde con el dictamen,

mas no la viabilidad del reconocimiento de la requlacion desde el momento

solicitado, porque se estim0 renovado el contrato en los términos

antecedentes.

Situados en el contexto del inciso 4 del articulo 206 del CG, la Sala no
desconoce las finalidades legitimas de la sancion como son las de “preservar
la lealtad procesal de las partes” y “condenar la realizacion de demandas

temerarias y fabulosas”; pero el Tribunal entiende que deben cumplirse unos
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requisitos especificos que establece la norma; sélo en esa medida podria
sostenerse, parafraseando lo expuesto por la Corte Constitucional que la
sancion referida “es proporcional, razonable” y que “se funda en el principio
de lealtad procesal y en la tutela del bien juridico de la administracion de

justicia.”

En conclusion, el juramento prestado por la parte demandante no excede el
monto calificado por la Ley a efectos de que proceda la sancién reclamada por
el impugnante —conforme su tenor literal; emergiendo razén de peso, para

confirmar lo dispuesto en el numeral QUINTO de la sentencia apelada.

En lo referente con la condena en costas cuestionada por la parte demandante,
adviertase que revocando el numeral PRIMERO de la parte resolutiva de la
sentencia de primera instancia y en concordancia con lo ordenado en el
numeral 1 del articulo 365 del Codigo General del Proceso, se condenara en

costas a la parte vencida en el proceso.

8. COSTAS

Puesto que la sentencia se MODIFICARA, revocando el numeral PRIMERO,
SEXTO y SEPTIMO; confirmando los numerales SEGUNDO y QUINTO;
modificando y adicionando el numeral TERCERO; confirmando parcialmente
el numeral CUARTO; se condena en costas en ambas instancias a la parte
demandada y en favor de la demandante de conformidad con lo dispuesto en el
numeral 1 del articulo 365 del CGP.

9. AGENCIAS EN DERECHO
De acuerdo con lo establecido por el articulo 365 del CGP en concordancia
con el articulo 5 numeral 1 del Acuerdo PSAA16-10554 del 5 de agosto de

2016 del Consejo Superior de la Judicatura, en esta instancia, se fijan como
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agencias en derecho el equivalente a DOS (2) SALARIOS MINIMOS
LEGALES MENSUALES VIGENTES a cargo de la parte demandada en

favor de la demandante.

DECISION

La SALA SEGUNDA CIVIL DE DECISION DEL TRIBUNAL
SUPERIOR DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA

PRIMERO: Por las razones expuestas, se REVOCAN los numerales
PRIMERO, SEXTO y SEPTIMO de la parte resolutiva de la sentencia de la

referencia.

SEGUNDO: Se CONFIRMAN los numerales SEGUNDO y QUINTO de la

misma providencia, por las razones expuestas en la parte considerativa.

TERCERO: Se MODIFICA el numeral TERCERO de esa sentencia; en su
lugar se regula el canon de arrendamiento mensual para la anualidad
comprendida entre el 1 de octubre de 2021 y el 30 de septiembre de 2022 en
$19.071.360 y para el periodo anual entre el 1 de octubre de 2022 y el 30 de
septiembre de 2023 en $19.630.380. mensuales.

Se ADICIONA el mismo numeral indicando que toda vez que la sociedad
arrendataria ha venido cancelando los canones de arrendamiento desde el
desde el 1 de octubre de 2021, el pago de la diferencia se debera efectuar una
vez quede en firme y ejecutoriada esta sentencia mas los intereses moratorios

mensuales comerciales que causen a partir de le ejecutoria de esta providencia,
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calculados sobre la diferencia de la suma debida por la parte demandada a la

demandante.

CUARTO: Se CONFIRMA PARCIALMENTE el numeral CUARTO de la
sentencia; no hay lugar reconocimiento del retroactivo solicitado por la parte
demandante desde el 2016 hasta el 30 de septiembre de 2021; sin embargo, se
ordend en numeral anterior el reconocimiento del retroactivo desde el 1 de
octubre de 2021.

QUINTO: Se impone CONDENA EN COSTAS en ambas instancias a la

parte demandada y en favor de la demandante.

SEXTO: Como AGENCIAS EN DERECHO se fija el equivalente a DOS
SALARIOS MINIMOS LEGALES MENSUALES VIGENTES (2), a cargo

de la parte demandada y en favor de la demandante.

NOTIFIQUESE POR ESTADOS ELECTRONICAMENTE.

LOS MAGISTRADOS

LUIS ENRIQUE GIL MARIN

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA
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