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Sefior
JUEZ ONCE (11) DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA

j11pgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.SD.

REFERENCIA: CONTESTACION DEMANDA

PROCESO EJECUTIVO: 110014189011-2020-00655-00

DEMANDANTE: NOBILIS INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S NIT: 900.030.374-2

DEMANDADO: JORGE ARTURO RIVERA VARGAS Y OTROS

RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES, en mi calidad de apoderada judicial del sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS mayor

de edad, domiciliado en la ciudad de Bogota, encontrandome dentro del término legal, respetuosamente me permito remitir contestacion a la
Demanda Ejecutiva de la Referencia con sus respectivos anexos.

Cordialmente:
RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES

C.C. NRO. 22644922
TP.NRO. 140.162 del C.S.J
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SOLICITUD DE ACUERDO DE PAGO,
FECHA DE ENTREGA DEL INMUEBLE Y NO
PRORROGA DEL CONTRATO

Jorge Arturo Rivera Vargas 27 jun.
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Bogotd, septiembre 4 de 2019
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Cordial Saludo: R S A S

Presento informe de las condiciones en Jag que halls lg sasa- |
enlacalle 72 & 20-28

En algunas partas de la casa, el piso de tabla se encuentra
pudrimiento de la madera, esto ocurre en la pequefia tarima del primer

tarima, en el cuarto principal del segundo piso v en la entrada del baf

del segundo de esta zona esta desnijveladn y causa que el agua se vaya por las averias
preocupacion son los hundimientos que podrian agravarse. Ademas, doy en conocimientc
mitad de la casa esta sin luz, no cuenta con servicio de energia.

VEr 28| Wi

i 0 sugerir colocar un medidor/ contador de luz "en mi locs!” para sa
También deseo sugerir col didor; del local k

energia gue se consume, esto permitiria mas claridad y organizacion sobre las cuotas respectivas

Por otra parte, pongo a aprobacidn y consideracion de ustedes algunos arreglos y adecuacionss que
deseo hacerle al local si me lo permitieran, que ademas carrerian por mi cuenta

el 22 Bosible

1) Adecuar el sector que corresponde a la cocina, especificamente quiero saber
ampliar la puerta para transformar e/ espacio en el lugar de la barra

Reitero mi 2grado en haber establecido vinculos con la empresa y deseo de corazon que conti

<~ v Responder




Bogota, 27 de junio de 2020

Seinores

INMOBILIARIA NOBILIS

Inmobiliaria Industrial de Colombia S.A.S.
CIUDAD

REFERENCIA: CONTRATO No. 0217. INMUEBLE UBICADO EN LA CALLE 72 No.
20-28 SEGUNDO PISO, BOGOTAD.C.

ASUNTO: SOLICITUD DE ACUERDO DE PAGO, FECHA DE ENTREGA DEL
INMUEBLE Y NO PRORROGA DEL CONTRATO.

Cordial saludo, teniendo en cuenta que el gobierno nacional declaré la emergencia
sanitaria por el coronavirus (COVID19), en la que exclusivamente estipulo el cierre
de bares, discotecas, restaurantes entre otros; dicha medida nos ha afectado de
manera directa ya que nos vimos obligados a cerrar desde el mes de marzo, debido
a que el servicio que presto es la de Bar - Galeria - Eventos artisticos; sumado a
esto, desde que me mudé no fue posible llevar a cabo en su totalidad el objeto para
el cual era destinado el inmueble, puesto que el primer piso ha estado sin luz por
dafos eléctricos ya existentes, que reporté junto a otros dafnos de manera escrita y
en persona, que nunca fue solucionado hasta la fecha. Sin embargo hasta el mes
inicio de la pandemia en Colombia estuve a paz y salvo con el canon de
arrendamiento.

En consecuencia, de lo anterior estoy afectado econémicamente, razén por la cual
me encuentro atrasado con los canones de arrendamiento, por lo que le solicito
encarecidamente la terminacion unilateral del contrato, asi mismo la no prorroga de
este. De igual manera solicito se me brinde una facilidad de pago con los canones
de arrendamiento adeudados, es decir de tener la posibilidad de poder cancelar en
cuotas, debido que el monto total del dinero no lo tengo en el momento, no estamos
trabajando; y hacerle la entrega del inmueble a mas tardar el dia 15 de julio, ya que
nos encontramos en la busqueda de un lugar en donde guardar los bienes muebles.
Tengo la total disposicion en cumplir con la deuda, sélo necesito, como dije
anteriormente, tener la posibilidad de pagar a plazos, mientras pasa esta cuarentena
y la actividad econémica que me ocupa pueda ser reestablecida y recuperada.

Asi mismo traigo a colacion lo citado en el decreto 579 del 2020 en el que se estipula
lo siguiente:



Articulo 3. Estipulaciones especiales respecto del pago de los cdnones de
arrendamiento. Las partes deberdn llegar a un acuerdo directo sobre las
condiciones especiales para el pago de los cdnones correspondientes al
periodo comprendido entre la vigencia del presente decreto y el treinta (30)
de junio de 2020. En dichos acuerdos no podrdn incluirse intereses de mora
ni penalidades, indemnizaciones o sanciones provenientes de la ley o de
acuerdos entre las partes.

De ante mano le agradezco por su gentil y solidaria atencion en estos momentos
tan duros para el pais y para los pequefios comerciantes los cuales hemos tenido
grandes pérdidas economicas.

Cordialmente

JORGE ARTURO RIVERA VARGAS
CC 7546867

Tel. 3102472204
mitierrarteyrumba@hotmail.com
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NOBILIS

Tnmobiliaria Indostrial de Colombio S AS

NIT. 900.030.374-2

M. A. 2005086

Bogota D.C., Julio 10 de 2020
Nobilis — 00001245- 2020

Sefiores:

JORGE ARTURO RIVERA FRANCO
ARRENDATARIO

GUDRUN CHRISTA KERN
DEUDOR SOLIDARIO

Arrendatarios

Asunto: Respuesta a su correo electrénico.
Referencia: Inmueble ubicado en la Calle 72 No. 20-28, Piso 2.

Nuestra inmobiliaria comprende la situacién de emergencia que estamos viviendo a nivel mundial con la llegada del COVID-
19 generando un gran impacto en la economia de todos los colombianos, lo cual no obsta para que debamos seguir
cumpliendo con nuestras obligaciones contractuales.

Por lo cual atentamente nos permitimos brindar respuesta a su correo electronico, basados en los siguientes:
HECHOS

1. Que el 17 de Septiembre de 2019, se suscribié contrato de arrendamiento de TIPO COMERCIAL, sobre el
inmueble ubicado Calle 72 No. 20-28, Piso 2. entre JORGE ARTURO RIVERA FRANCO, como arrendatario,
GUDRUN CHRISTA KERN, como deudor solidario, y con INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S.,
identificada con Nit. 900.030.374-2 como ARRENDADOR.

2. Que los extremos del contrato quedaron pactados de la siguiente manera:
Fecha de inicio del contrato: Primero (01) de Agosto de 2019
Fecha de terminacién del contrato: Treinta (30 de Julio de 2020

3. Que el arrendatario ha venido presentando mora en sus pagos desde el mes de Febrero de 2.020.

4. Que no es cierto que el arrendatario se encuentre al dia en los pagos de arrendamiento hasta el mes de Marzo,
pues su ultimo pago reflejado corresponde al mes de Febrero, el cual pago el 27 de Marzo.

5. Que ala fecha el arrendatario NO HA PAGADO el canon de arrendamiento del mes de Marzo de 2.020.
6. Que alafecha el arrendatario NO HA PAGADO el canon de arrendamiento del mes de Abril de 2.020.
7. Que a la fecha el arrendatario NO HA PAGADO el canon de arrendamiento del mes de Mayo de 2.020.
8. Que a lafecha el arrendatario NO HA PAGADO el canon de arrendamiento del mes de Junio de 2.020.
9. Que alafecha el arrendatario NO HA PAGADO el canon de arrendamiento del mes de Julio de 2.020.

10. Que durante los meses de Marzo a Junio, se requirié al arrendatario telefénicamente para que efectuara sus
pagos, sin ninguna respuesta.

11. Que solo hasta el 30 de Junio se recibe un correo del arrendatario solicitando la terminacion del contrato de
arrendamiento.

Oficina Principal: Cra. 65 B No. 67-53, PBX: 3827701,

Celular: 312-4498068 - Bogota — Colombia

Correo electronico: gerencia@tupredio.com

www.tupredio.com
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NOBILIS

Tnmobillaria Indostrial de Colombio S AS

NIT. 900.030.374-2

M. A. 2005086

Basados en los anteriores hechos, respetuosamente nos permitimos precisar las siguientes:
CONSIDERACIONES JURIDICAS

Frente a los requerimientos planteados por el arrendatario en su solicitud, se hace necesario que se tengan en cuenta las
siguientes consideraciones juridicas extractadas de nuestro ordenamiento juridico, cédigo civil colombianas, e igualmente
a lo pactado expresamente en el contrato de arrendamiento, asi:

1. Dentro del documento contentivo denominado “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO A COMERCIO”, el cual es
plenamente fuente de obligaciones, se encuentran contempladas las estipulaciones asentidas por las partes,
conforme lo sefiala el Codigo Civil en sus Arts.. ARTICULO 1602. <LOS CONTRATOS SON LEY PARA LAS
PARTES>. Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes, y no puede ser invalidado sino
por su consentimiento mutuo o por causas legales. ARTICULO 1603. <EJECUCION DE BUENA FE>. Los
contratos deben ejecutarse de buena fe, y por consiguiente obligan no solo a lo que en ellos se expresa, sino a
fodas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion, o que por ley pertenecen a ella.,
por ende, solo podré ser invalidado por su consentimiento mutuo o por las vicisitudes que devengan en la
ejecucion del contrato, entre ellas, el incumplimiento de alguna de las partes.

2. Ahora bien, la compafiia amplia el plazo de los pagos de arrendamientos a los arrendatarios hasta el 30 de Junio,
sin que el arrendatario hubiese efectuado ningun pago.

3. Que, el art. 3 del Decreto 797 de 2020, para que el arrendatario pueda terminar unilateralmente el contrato
debera estar al dia con el pago de los canones de arrendamiento y servicios publicos causados, asi como con
las demas obligaciones pecuniarias a su cargo hasta la fecha de terminacién del contrato. Articulo 3. Terminacién
unilateral de los contratos de arrendamiento de local comercial. Los arrendatarios de locales comerciales a los
que se refiere el articulo anterior podran terminar unilateralmente su contrato de arrendamiento, hasta el31 de
agosto de 2020. Como consecuencia directa de la terminacion unilateral del contrato de arrendamiento de local
comercial, el arrendatario sera obligado al pago del valor correspondiente a un tercio de la clausula penal pactada
en el contrato, sin que proceda cualquier otra penalidad, multa o sancién.

4. De igual manera, el ARTICULO 2003. Reza “RESPONSABILIDAD DEL ARRENDATARIO EN LA
FINALIZACION DEL CONTRATO”. Cuando por culpa del arrendatario se pone término al arrendamiento, sera
el arrendatario obligado a la indemnizacion de perjuicios, y especialmente al pago de la renta por el tiempo que
falte hasta el dia en que desahuciando hubiera podido hacer cesar el arriendo, o en que el arriendo hubiera
terminado sin desahucio. Podra, con todo, eximirse de este pago proponiendo, bajo su responsabilidad, persona
idénea que le sustituya por el tiempo que falte, y prestando, al efecto, fianza u otra seguridad competente.
(negrillas fuera de texto)

CONTESTACION

En relacion con su solicitud de terminacién del contrato de arrendamiento, usted puede dar por terminado el contrato, pero
no en la manera, ni forma que lo pretende terminar, por cuanto se debe tener en cuenta lo siguiente, en relacién con la
terminacion unilateral del contrato de arrendamiento y entrega del inmueble:

1. La compaiia ARRENDADORA, aceptara la terminacién del contrato de arrendamiento y entrega del
inmueble UNICA Y EXCLUSIVAMENTE, sobre las siguientes condiciones:

a. Elinmueble sera recibido con fecha méaxima el 30 de Julio de 2020.

Oficina Principal: Cra. 65 B No. 67-53, PBX: 3827701,
Celular: 312-4498068 - Bogota — Colombia
Correo electronico: gerencia@tupredio.com

www.tupredio.com
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NIT. 900.030.374-2

M. A. 2005086

b. Elarrendatario cancela como penalidad por la terminacion anticipada del contrato de arrendamiento, el
rubro equivalente a un canon de arrendamiento vigente en este contrato, sin lugar a descuentos.

c. Elarrendatario debera encontrarse completamente al dia en los pagos de arrendamientos adeudados a la
compafiia MARZO, ABRIL, MAYO, JUNIO Y JULIO DE 2020.

d. Previo ala entrega, se agendara una visita antes de la entrega, para verificar su estado de conservacién
contra el inventario levantado originalmente, el inmueble se debe entregar en el mismo estado en que les
fue entregado incluyendo pintura, lavado de tapete con maquina (si es el caso), y todos los demas elementos
funcionando y en buen estado. (Le recordamos que esta cita se agenda una sola vez y solicitamos que
para los efectos legales pertinentes se encuentre una persona mayor de edad quien la atienda, es
importante entender que esto es solo una visita, no es la entrega del inmueble.

e. Dela misma manera deberén suministrar a través de correo electrénico, los tres tltimos recibos de servicios
publicos debidamente cancelados, con el fin de preparar la provision de servicios
que ha de dejarse, para cubrir los servicios causados y no pagados que van a llegar
posteriormente a la entrega del inmueble por parte de Uds., esta provision se recibira
Unica y exclusivamente antes de la entrega del predio, se le habilitara un cddigo de barras para dicho pago.

f.  Si existen lineas o servicios adicionales a nombre del arrendatario, que hayan sido adquiridos dentro del
transcurso de este contrato, usted deberd realizar el tramite correspondiente para su respectiva
desinstalacion, concepto, proceso y pago que sera Unica y exclusivamente a su cargo, hasta el retiro
definitivo del inmueble.

g. Para la fecha de entrega, es decir a 30, el inmueble debera encontrarse completamente desocupado,
aseado y pintado.

h.  Debera encontrarse completamente al dia en el pago de arrendamientos, en la fecha del mes causado, es
decir Julio de 2020.

Consideramos, Sefior Arrendatario, que en este caso es una excelente opcion que se les brinda para la terminacién del
contrato de arrendamiento, en los términos propuestos, pues les evitara la prolongacién del contrato en los tiempos
pactados y posiblemente incrementos.

En estos términos se da respuesta a su peticion.

Para ampliar la respuesta y coordinar los temas pertinentes a la entrega del inmueble colocamos a su disposicion a los
siguientes datos de contacto:

CORREO ELECTRONICO: gerencia@tupredio.com
Telefono fijo: 8056826
Celulares: 3124498068 — 3123666667

Saludos cordiales,

GUILLERMO ARTURO CABREJO CARDENAS
Representante Legal
INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S.

Oficina Principal: Cra. 65 B No. 67-53, PBX: 3827701,
Celular: 312-4498068 - Bogota — Colombia
Correo electronico: gerencia@tupredio.com

www.tupredio.com
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Bogota D.C. Julio 22

Sefiores:

NOBILIS S.A.S

INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S
Arrendador

REFERENCIA: Inmueble ubicado en la calle 72 No 20-28 piso 2

ASUNTO: Respuesta a su correo electronico de Julio 10 de 2020

Atentamente me permito dar respuesta a su correo electrénico basado en los

siguientes

HECHOS:

1. Que el 17 de Septiembre de 2019 se suscribid un contrato de
arrendamiento de TIPO COMERCIAL sobre el inmueble ubicado en la
Calle 72 No 20-28, segundo piso, Bogotda D.C. entre JORGE
ARTURO RIVERA VARGAS como ARRENDATARIO, GUDRUN
CHRISTA KERN como DEUDOR SOLIDARIO e INMOBILIARIA
INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S - NOBILIS S.A.S. identificada con
Nit. 900.030.374.2 como ARRENDADOR

2. .Que los extremos del contrato quedaron pactados de la siguiente
manera: La fecha de inicio del contrato es a partir del primero (01) de
Agosto de 2019 hasta el treinta (30) de Julio de 2020.

3. Que el destino objeto para el cual fue arrendado el inmueble es
para actividad comercial que consiste en BAR - ANTICUARIO -
GALERIA

4. Que el Gobierno nacional declaré la emergencia sanitaria por el
coronavirus (COVID19), en la que estipuld el cierre de bares,
discotecas, restaurantes entre otros, dicha medida me afecté de manera
directa ya que me obligé a suspender mi actividad econdmica desde el
mes de marzo, debido a que el servicio que presto es la de Bar-

Galeria- Anticuario- Eventos artisticos.



5. Que durante el mes de Agosto de 2019 informé, varias veces,
telefébnicamente, los dafios en que hallé el inmueble; recalcando que el
primer piso NO TENIA SERVICIO DE ENERGIA.

6. Que al NO TENER RESULTADO DEL INFORME, el cuatro (4) de
Septiembre de 2019 llevé a las instalaciones del ARRENDADOR una

carta la cual quedo radicada.

7. Que la carta radicada el cuatro (4) de Septiembre de 2020 en la
recepcion del ARRENDADOR informa los dafios y condiciones en que

hallé el inmueble:

8. Que a finales del mes de septiembre me llamaron de parte del
ARRENDADOR para recibir una visita del electricista, sefior VICTOR
MACIAS, a quien recibi en el inmueble para ver como se podia instalar
un contador de energia derivado interno y ademas tuvo conocimiento de

la falta de energia en el primer piso.

9. Que es cierto que he venido presentando mora en los pagos desde el
mes de Febrero de 2020.

10.Que es cierto que pagué hasta el mes de Febrero de 2020, y que el

pago lo realicé el 27 de Marzo de 2020.

11. Es cierto que no he pagado el canon de arrendamiento correspondiente

al mes de Marzo de 2020.

12.Es cierto que no he pagado el canon de arrendamiento correspondiente
al mes de Abril de 2020.

13. Es cierto que no he pagado el canon de arrendamiento correspondiente
el mes de Mayo de 2020.

14. Es cierto que no he pagado el canon de arrendamiento correspondiente

al mes de Junio de 2020.

15. Es cierto que no he pagado el canon de arrendamiento correspondiente
al mes de Julio de 2020.

16. .Que NO es cierto que de Marzo a Junio el arrendador me haya
requerido ni telefénicamente, ni por ningun medio para efectuar los
pagos de los canones de arrendamiento adeudados por mi, sélo me
llamo el 11 de Junio de 2020.



17. Que el 27 de Junio de 2020 ENVIE oportunamente dentro de la
vigencia del decreto 579 del 2020, un correo electronico AL
ARRENDADOR solicitando ACUERDO DE PAGO, FECHA DE
ENTREGA DEL INMUEBLE Y NO PRORROGA DEL CONTRATO,

18. Que en el correo electronico que envié el 27 de Junio de 2020 estipulé
las razones, entre ellas la FALTA DE ENERGIA, por las cuales no he
podido gozar del destino objeto para el cual tomé en arriendo el
inmueble; estoy afectado econdmicamente y no he podido cumplir con
mis obligaciones. En él también estipula mi total disposicidén en llegar a

un feliz término.

19. Que en el correo electronico que envie el 27 de Junio de 2020 va
adjunta la carta que radiqué el cuatro (04) de Septiembre de 2019 en la
recepcion del ARRENDADOR.

20. Que cada vez que hablé sobre la reclamacion de la falta de intervenir o

arreglar los dafios en que se encuentra el inmueble, me evaden.

21.Que hasta el dia de hoy no me solucionaron la falta de energia en el

primer piso, ni demas dafos.

22.Que ni me instalaron ni me permitieron instalar por mi propia cuenta un

contador de energia interno.

23.Que recibi en el inmueble el dia 20 de Septiembre de 2019 un sobre el
cual contenia una copia del contrato de arrendamiento y una carta con
asunto: Entrega de contrato de arrendamiento (Ley 820 de 2003). En
esta carta, entre otras palabras dice: “... nuestro compromiso con el
cliente es un servicio de excelencia, de calidad y de mejoramiento
continuo en los servicios que ofrecemos. Estaremos en
permanente comunicacion con informaciéon util y acorde a sus
necesidades...” “... Es importante que tengan presente que a partir
de la entrega formal del inmueble cuenta con una garantia de 30
dias, para reporte de danos en el mismo...” “... le reiteramos
nuestro compromiso de mejoramiento continuo para satisfacer sus
necesidades” carta firmada por GUILLERMO ARTURO CABREJO C.,
REPRESENTANTE LEGAL de INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE
COLOMBIA S,A,S - ARRENDADOR.

24.Que me siento frustrado por no ver realizado su compromiso hasta el

dia de hoy.



25. Que no he podido disfrutar el goce y naturaleza para el cual tomé en

arriendo el inmueble.

26.Que la compafiia ARRENDADORA acepta la terminacion del contrato y
entrega del inmueble UNICA Y EXCLUSIVAMENTE sobre la condicién
de encontrarme completamente al dia en el pago de los arrendamientos

en la fecha del mes causado, es decir, a Julio de 2020

27.Que no tengo dinero y estoy imposibilitado para cumplir con mis
obligaciones. Basado en los anteriores hechos, respetuosamente me

permito precisar lo siguiente:

CONSIDERACIONES JURIDICAS

Frente a los términos y condicionamiento expuestos y planteados por el
ARRENDADOR en su respuesta enviada a mi correo electronico el 10 de
Julio de 2020, se hace necesario que se tengan en cuenta las siguientes
consideraciones juridicas extractadas de nuestro ordenamiento juridico ,
Cddigo Civil colombiano, igualmente a lo pactado expresamente en el

contrato de arrendamiento, asi:

Es principio general el que los contratos se celebran para ser cumplidos v,
como consecuencia de su fuerza obligatoria, el que las partes deban
ejecutar las prestaciones que emanan de él en forma integra, efectiva y
oportuna, de suerte que el incumplimiento de las mismas, por falta de
ejecucion o ejecucion tardia o defectuosa, es sancionada por el orden
juridico a titulo de responsabilidad subjetiva y por culpa, que solo admite
exoneracion, en principio, por causas que justifiquen la conducta no
imputables al contratante fallido (fuerza mayor, caso fortuito, hecho de un
tercero o culpa del cocontratante, segun el caso y los términos del contrato).
(...)- En efecto, el contrato, expresién de la autonomia de la voluntad, se rige
por el principio “lex contractus, pacta sunt servanda”, consagrado en el
articulo 1602 del Cadigo Civil, segun el cual los contratos validamente
celebrados son ley para las partes y so6lo pueden ser invalidados por
consentimiento mutuo de quienes los celebran o por causas legales. En
concordancia con la norma anterior, el articulo 1603 de la misma obra,
prescribe que los contratos deben ser ejecutados de buena fe y, por
consiguiente, obligan no soélo a lo que en ellos se expresa, sino a todas las
cosas que emanan precisamente de la naturaleza de la obligacion o que por
ley le pertenecen a ella sin clausula especial. (...). En los contratos

bilaterales y conmutativos -como son comunmente los celebrados por la



administracién-, teniendo en cuenta la correlacion de las obligaciones
surgidas del contrato y la simetria o equilibrio de prestaciones e intereses
que debe guardar y preservarse (arts. 1494, 1495, 1530 y ss. 1551 y ss.
Caddigo Civil), la parte que pretende exigir la responsabilidad del otro por una
conducta alejada del contenido del titulo obligacional debe demostrar que,
habiendo cumplido por su parte las obligaciones del contrato, su
cocontratante no cumplié con las suyas, asi como los perjuicios que haya

podido sufrir.

FUENTE FORMAL: CODIGO CIVIL - ARTICULO 1602 / CODIGO CIVIL -
ARTICULO 1603 / CODIGO CIVIL - ARTICULO 1494 / CODIGO CIVIL -
ARTICULO 1495 / CODIGO CIVIL - ARTICULO 1530 / CODIGO CIVIL -
ARTICULO 1551

El articulo 1609 del Cddigo Civil prevé que en los contratos bilaterales
ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado,
mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allane a cumplirlo en la
forma y tiempo debidos. Norma que, ademas de regular la mora en los
contratos bilaterales, que descansa en el aforismo con arreglo al cual “la
mora de uno purga la mora del otro”, consagra la excepto non adimpleti
contractus, medio de defensa que puede invocar una de las partes del

contrato cuando no ha cumplido porque la otra tampoco lo ha hecho

FUENTE FORMAL: CODIGO CIVIL - ARTICULO 1609

CONTESTACION

En esta carta como en la anterior, y teniendo en cuenta lo arriba expuesto,
les reconfirmo mi disposicion para llegar a un acuerdo que beneficie a
ambas partes y logre un equilibrio sin abusos de derecho, convencido
que es la opcion mas idénea ante la situaciéon de emergencia que
vivimos. Por otra parte, teniendo en cuenta que la prestacion contractual
de poder usar el inmueble es una prestacion esencial de la naturaleza del
contrato de arrendamiento, y que hay una frustracion de la naturaleza
del contrato ajenas a mi voluntad, considerando también debido al objeto
de uso comercial ( Bar- Anticuario-Galeria) hubo que acatar al decreto
legislativo del 797, Resolucion 453 del 18 de marzo del 2020, en el que los
ministerios de salud y proteccion social y de comercio, Industria y Turismo

adoptaron “como medida sanitaria preventiva y de control en todo el territorio



nacional la clausura de todos los establecimiento y locales comerciales de
esparcimiento y diversion; de baile; ocio y entretenimiento y de juegos de
azar y de apuestas tales como casinos, bingos y terminales de juegos de
videos”. Decretos que entonces nos obligé a cerrar hasta nueva orden, es
decir estoy limitado al dominio por orden y decretos del gobierno nacional
en medio de un contexto de emergencia sanitaria y econdmica mundial, que
se suma a las imposibilidades que no me permitieron seguir usando el
inmueble para los fines que contraté. Estoy imposibilitado para cumplir

mis obligaciones.

Sin otro particular, espero respuesta a la presente y a la carta enviada el 27

de junio de la presente anualidad.

Para ampliar la respuesta y coordinar la hora y el dia de reunién, coloco a su

disposicion los siguientes datos de contacto:
CORREOS ELECTRONICOS:

mitierrarteyrumba@hotmail.com vivemitierra2@agmail.com

TELEFONO MOVIL: 3102472204

Saludos cordiales

JORGE ARTURO RIVERA VARGAS

ARRENDATARIO

Anexos

1. Carta del 19 de Septiembre de 2019, asunto : Entrega contrato
de arrendamiento (Ley 820 de 2009)
2. Carta del 4 de Septiembre de 2019, Informe dafos, Radicada

en su despacho.
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Jorge Arturo Rivera Vargas  27//7/2020
gerencia@tupredio.com

. CARTA RESPUESTA 1 a Nobilis....
DOCX - 20 KB

2 2 archivos adjuntos (56 KB)

Respetado Senor:

De conformidad a su correo electronico del 23 de Julio
de 2020, adjunto a la presente 2 cartas adicionales.
POR FAVOR ACUSAR RECIBO DE LA PRESENTE

Sin otro particular,

JORGE ARTURO RIVERA VARGAS

Bogotd, septiembre 4 de 2019

Sefiores/ Seforas

i,

Irnmobiliaria Industrial de Colombia S.A 5 .%wmuu INTHISTRIAL

DE COLCWEIA
NOBILIS
Cludad 04 SEP TN
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Cordial Saludo; g ——r——T - =

Presenito informe de las condiciones &n las que hal'4 la casa- larol gue tome &n 2
en la calie 72 # 20-28:

En algunas partas de la casa, el plso d= tabla se encusnira averiado, debide &l deszasie
pudrimiento de la madera, esto ocurre en la pequefia tarima del primer piso, en la par

tarima, en el cuarto principal del segundo piso v en la entrada del bafio del segundo pis

gel sspundo de esta zona esta despivelado y causa que el agua s2 vays por las averias, nusssrs
preocupacion son los hundimientos que podrian agravarse. Ademas, doy en conocimisnto gus ia
mitad de la casa estd sin (U2, no cuenta con servicio de energia.

Responder

< O
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Bancolombia™

w—

Bancolombia®™

Senarfal

A QUIEN INTERESE

Ref. Certificacion

Cordial saludo,

Por medio de la presente nos permitimos informar que BANCOLOMBIA S.A. expidid a favor de:

GUDRUN CHRISTA KERN

indicar en este espacio el nombre de |a persona natural o juridica titular(es) del COT), quienfes) se identificaln) con
C.E 300935 (indicar en este espacio el documento de identidad o NIT del llos) titularfes) del COT) el

CDT No. 4581988

, 8l cual tiene las siguientes condiciones a la fecha:

'

CDT T FIJA NO CAPITALIZABLE 360-539

| Modalidad
| Vialor del titulo 30000000
| Plazo 360
Penodicidad ANUAL
Base de lquidacion 360
Tasa Efectiva periodo 45
Tasa Nominal periodo 45
Puntes adicionales (s es Tasa Variable)
indice (st es Tasa Variable)
Fecha de apertura 26032018
Fecha de vencimiento 26032020
 Fecha de renovacion 26032019




Bogota: 18/03/21
Ref: Entrega de Inmueble ubicado en la calle 72 Nro. 20-28 de Bogotd D.C.

siendo las || -3 nos reunimos los sefiores Jorge Arturo Rivera Vargas con cédula de ciudadan!a

7546867 en calidad de Arreqdatarioy el sefior  Gcg4 w en
calidad de QAOTENAA OV b identificado con cédula de

udadania § )@ | 3QQ . para que el primero haga entrega del inmueble que fue entregado :
en arrendamiento, ubicado en la calle 72 Nro. 20-28 de Bogotd D.C,, al referido sefior quien actda
en nombre y representacion de la Inmobiliaria Industrial de Colombla quien solicité |a entrega del

predio.

Dejo constancia gue el referido inmueble se entrega en las mismas condiciones en que fue
recibido en el mes de agosto de 2019 y que a partir de |a fecha, las llaves del predio estardn en
poder del Arrendador.




REPUBLICA DE COLOMBIA

MINISTERIO DE COMERCIO, INDUSTRIA'Y TURISMO
SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIAY COMERCIO
DELEGATURA PARA ASUNTOS JURISDICCIONALES

Bogota D.C., 23/02/2021
Auto No. 22236

“Por el cual se admite una demanda”

Accion de proteccion al Consumidor

Radicado No. 20-475059

Demandante: JORGE ARTURO RIVERA VARGAS Y GUDRUN CHRISTA KERN
Demandado: INMIOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S.

Subsanada en legal forma la demanda y reunidos los requisitos contemplados en el articulo 82 y siguientes del Cédigo
General del Proceso, en concordancia con las disposiciones previstas en la Ley 1480 de 2011, este Despacho,

RESUELVE

PRIMERO: Admitir la demanda de menor cuantia, instaurada por JORGE ARTURO RIVERA VARGAS y GUDRUN
CHRISTA KERN en contra de INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S., en el marco de la accién de proteccion
al consumidor prevista en el articulo 56 de la Ley 1480 de 2011".

SEGUNDO: A la presente demanda se le imprimira el tramite del proceso verbal, contemplado en el articulo 368 del Cadigo
General del Proceso y siguientes, con observancia de las reglas especiales contenidas en el articulo 58 de la Ley 1480 de
2011.

TERCERO: Por secretaria, notifiquese al demandado el presente proveido por el medio mas expedito, dejando las
constancia del acto de notificacion, informandole al demandado que cuenta con el término de veinte (20) dias habiles
siguientes a la notificacion de la presente providencia, para ejercer su derecho de defensa o contradiccion, lo anterior de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 369 del Codigo General del Proceso.

CUARTO: Adviértase al demandado que agotado el proceso judicial, cuando la decision sea favorable al consumidor, se
podra imponer al productor y/o proveedor, ademas de la condena que corresponda, una sancién de hasta ciento cincuenta
(150) salarios minimos mensuales legales vigentes a favor de la Superintendencia de Industria y Comercio.

QUINTO: Se reconoce personeria para actuar a la Abogada RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES como apoderada
judicial de la parte demandante, en los términos y para los efectos del poder conferido.

NOTIFIQUESE Firmado digitalmente
por: SERGIO ESTEBAN
MORENO ROzZO
Fecha: 2021.02.23
16:31:30 COT
Razén: Delegatura
Asuntos Jurisdiccionales
Ubicacion: Bogot4,
Colombia

SERGIO ESTEBAN MORENO ROZO?

! Tenga en cuenta que la Superintendencia de industria y Comercio tiene un término para decidir de fondo las pretensiones solicitadas con la presente demanda
de un (1) afio contabilizado a partir de la notificacién del auto admisorio de la demanda al extremo demandado, prorrogable por una sola vez hasta por seis (6)
meses mas (Art. 121 de C.G.P).

2 profesional Universitario adscrito al Grupo de Trabajo de Calificacién de la Delegatura para Asuntos Jurisdiccionales, autorizado para el ejercicio de

funciones jurisdiccionales, mediante Resolucién No. 14371 de 29 de marzo de 2017, expedida en desarrollo de lo previsto en el inciso segundo del paragrafo
1° del articulo 24 del CGP.

AJO1-FO2 Vr2 (2019-12-11)




\’jr.f" Industria y Comercio

;‘s,SUFERINYENDENCIA

Delegatura Para Asuntos Jurisdiccionales

De conformidad con lo establecido en el
articulo 295 del C. G, del P., el presente auto
se notifico por Estado.

no. 032
De fecha: 24/02/2021

@

FIRMA AUTORIZADA




( ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA

SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT
Al Responder Citar la Radicacion No.:2-2020-47939
Fecha: 2020-12-18 12207 Proceso No.: 702237
Folios: 1

SECRETARLA DEL
Hﬂgn‘m‘ Anexos:
Destinatario: jorge ariuro rivera Vargas

K
BOGOT/\

Clase Doc: Salida Tip Doc: Oficio Salida

S

“\\

Dependencia: Subdireccion de Investigaciones y Controd de Vivienda

&

Bogota D.C.,

Sefior

JORGE ARTURO RIVERA VARGAS
C.C. 7.546.867

E-mail: mitierrarteyrumba@hotmail.com
Ciudad.

Asunto: Respuesta a Derecho de Peticion 1-2020-29088
SDQS - 2886042020

Respetado Sefior Rivera:

La Subdireccion de Investigaciones y Control de Vivienda de la Secretaria Distrital del Hdbitat, recibid su peticién por
correo electronico a través de la plataforma “Servicie al Cludadane”, sistema de informacion disefiado e
implementado por la Alcaldia de Bogotd D.C., como instrumento tecnoldgico para registrar peticiones, quejas,
reclamos, sugerencias, denuncias, solicitudes y felicitaciones de origen ciudadano con el fin de ser atendidos por la
Administracion Distrital; comunicado mediante el cual el peticionario refiere que suscribié un contrato de
arrendamiento con la empresa NOBILIS INMOBILIAIRIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA SAS de un LOCAL
COMERCIAL, ubicado en la calle 72 No. 20-28 segundo piso; refiere el ciudadano que presenta queja a esta empresa
por presuntos abusos cometidos en la ejecucion del contrato.

Respecto a lo expuesto por el peticionario, es pertinente informar las funciones asignadas a la Subsecretaria de
Investigacion, Vigilancia y Control de Vivienda contenidas en el articulo 20 del Decreto 121 de 2008 expedido por el
Alcalde Mayor de Bogotd; corresponde a esta entidad ejercer sus funciones respecto de las actividades de anuncio,
captacion de recurso, enajenacion y arrendamiento de inmuebles destinados a vivienda en la jurisdiccion del Distrito
Capital.

De conformidad con lo estipulado en el literal (a) del articulo 33 de la Ley 820 de 2003 esta Subdireccion tiene las
siguientes facultades:

ARTICULO 33. FUNCIONES. Las entidades territoriales determinadas en el articulo anterior ejercerdn las
siguienites funciones:

Coniratoe de arrendamienio:

1. Conocer las controversias originadas por no expedir las copias del contrato de arrendamiento a los arrendatarios,
fiadores y codendores.

2. Asumir las actuaciones que se le atribuyen a la autoridad competente en los articulos 22 al 25 en relacion con la
terminacion wnilateral del contrato.

3. Conocer de los casos en que se hayan efectuado depdsitos ilegales v conocer de las controversias originadas por la
exigibilidad de los mismos.

Carrera 13 # 52.= 25
Conmutador, 3581600 .
www_hatillathogots. yov.co o i ;




ok _
BOGOT/\ | HABITAT

4. Conocer de las controversias originadas por la no expedicion de los comprobantes de pago al arrendatario,
cuando no se haya acordade la consignacion como comprobante de pago.

3. Conocer de las controversias derivadas de la inadecuada aplicacion de la regulacion del valor comercial de los
inmuebles destinados a vivienda urbana o de los incrementos.

6. Conocer del incumplimiento de las normas sobre mantenimiento, conservacion, uso y orden interno de los

contratos de arrendamisnio de vivienda compartida, semetidos a vigilancia y control,

En razon a lo anterior y teniendo en cuenta lo relatado y solicitado por el ciudadano, le informamos que no es posible
conocer sobre la controversia suscitada ni acceder a lo solicitado por cuanto no estd previsto dentro de nuestras

competencias conocer sobre arre i g iales.

Para finalizar, teniendo en cuenta el momento coyuntural que acontecen en el pais v que estdn afectando a todos los
ciudadanos, es de resaltar que las Secretarias de Seguridad y Habitat, establecieron una ruta de atencién en conflictos
de arrendamiento, para que, a través de las Unidades de Mediacidn, los ciudadanos puedan llegar a una solucion frente
a estos conflictos. Para el efecto la Direccion de Acceso a la justicia de la Secretaria de Seguridad, ha implementado
una estrategia de atencion virtual en materia de acceso a la justicia, la cual tiene por objeto orientar los conflictos de
los ciudadanos a través de tres canales que incluyen:

» Lineas de Whatsapp 3023629200/3023629201.
e Chat virtual en la pagina web www.scj.gov.co
* Correo Electrénico: casasde justiciaDC@scj.gov.co

Con lo anterior esperamos que la informacion suministrada le sea de gran utilidad, cualquier inquietud adicional serd
atendida en la Subdireccion de Investigacion de Control y Vivienda de la Secretaria Distrital de Habitat,

En los anteriores términos, esta Subdireccion da respuesta de fondo a su peticion, conforme a lo contemplado en la
Ley 1755 de 2015.

Cordialmente,

1‘ mu@ﬁi@nc_.n

MILENA INES GUEVARA TRIANA
Subdirector (a) de Investigaciones y Control de Vivienda
e-mail:

Elabord: Martha Hermdndez ~ Abopada Contratista - Subdireccidn de Imvestigaciones v Control de Vivienda
Revisd: Jaime Ermesto Guerra Contreras- Abogado Comratista - Subdireccidn de Investigaciones y Comtrol de Fivienda

Carera 13 8 62 = 26
Canmutador; 3581600

»
I

i

I




Sefior

JUEZ ONCE (11) DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA
i11pgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.

REFERENCIA: CONTESTACION DEMANDA

PROCESO EJECUTIVO: 110014189011-2020-00655-00

DEMANDANTE: NOBILIS INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S NIT: 900.030.374-2
DEMANDADO: JORGE ARTURO RIVERA VARGAS

RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES, mayor de edad y vecina de esta ciudad, identificada con la
cedula de ciudadania No 22.644.922 expedida en Soledad Atlantico, abogada titulada y en ejercicio,
portadora de la Tarjeta Profesional No. 140.162, del Consejo Superior de la Judicatura, en mi calidad
de apoderada judicial del sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS mayor de edad, domiciliado en
la ciudad de Bogotd, identificado con la cedula de ciudadania numero 7.546.867, conforme poder
debidamente conferido, encontrandome dentro del término legal, respetuosamente me permito dar
contestacion a la Demanda Ejecutiva de la Referencia, notificada al suscrito en fecha, en los siguientes
términos y previas las consideraciones:

1. OPORTUNIDAD

Mediante acta de notificacion personal de fecha 8 de marzo de 2021 mi poderdante fue notificado de la
presente demanda, a través de la plataforma MICROSOFT TEAMS, dejandose la constancia que
contaba con el término legal de cinco (5) dias para pagar la obligacién que se reclama, y/o cinco (05)
dias mas para proponer excepciones, las cuales presentaré en el escrito anexo y conforme a lo
anterior; el término de los 5 dias de mas posteriores a los cinco primeros concedidos en el auto, comenzd
a correr el dia 9 de marzo de los corrientes y en tal sentido, el término para proponer excepciones y
contestar la demanda vence el dia 23 de marzo de la presente anualidad.

2.- PRONUNCIAMIENTO RESPECTO DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA

AL PRIMERO: NO Es cierto. El contrato de arrendamiento de inmueble destinado a comercio suscrito
entre la firma NOBILIS INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S y el sefior Jorge Arturo
Rivera inicialmente fue firmado con fecha de vigencia 1 de agosto de 2019. En este contrato mi
poderdante JORGE ARTURO RIVERA VARGAS fungié como arrendatario y la inmobiliaria le solicitd
un depésito por $15.000.000 QUINCE MILLONES DE PESOS. Posteriormente este contrato fue
terminado y la suma de dinero fue devuelta al sefior Rivera quien debi6 firmar un nuevo contrato
donde, se incorpord una codeudora, la sefiora GUDRUN CHRISTA KERN, a quien se le requirié
como garantia un CDT por valor de TREINTA MILLONES DE PESOS. Este ultimo contrato de
arrendamiento de inmueble comercial fue firmado a partir del 17 septiembre de 2020, respecto del
inmueble destinado a comercio ubicado en la calle 72 nro. 20-28 Pisos 1y 2 y no solo sobre el piso 2
como mal intencionadamente lo indica el demandante y segun consta en el contrato anexo. Solo
hasta el 20 de septiembre de 2019 recibi copia del contrato firmado y un acta de inventario del
inmueble que NUNCA me fue socializada.

AL SEGUNDO: Es cierto, segun consta en el mismo contrato.

AL TERCERQO. Es cierto, segun consta en el contrato. Sin embargo también es necesario advertir que el
objeto de contrato de arrendamiento en la clausula segunda concedia al arrendatario el goce del bien
inmueble referido en el hecho primero, piso 1y 2 el cual NUNCA tuvo servicio de energia en el primer
piso y por tanto NUNCA fue habitado y usado por el arrendatario para los fines comerciales perseguidos
en el contrato por sus pésimas condiciones de servicios publicos, situacion que fue debidamente
notificada a la hoy demandante por parte del sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS mediante
escrito radicado directamente en sus oficinas en fecha 4 de septiembre de 2019 y el cual se anexa como
prueba en los anexos. (1)


mailto:j11pqccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

AL CUARTO. Es cierto. Sin embargo desde el dia 27 de junio de 2020, un mes antes que la inmobiliaria
me remitiera este correo requiriendo el pago, mi poderdante JORGE ARTURO RIVERA VARGAS,
reiter6 al arrendatario sobre el mal estado del inmueble, su imposibilidad de pagar los canones
adeudados entre otras razones por las directrices del Distrito Capital de no apertura de bares y por el
mal estado del inmueble, anexandole via correo electrénico a gerencia@tupredio.com, la carta
radicada el dia 4 de septiembre de 2019 y de la cual NUNCA tuvo respuesta y solucion alguna por
parte de la inmobiliaria y le solicit6 ademas se realizara acuerdo de pago por los meses adeudados a
esa fecha por concepto de canones de arrendamiento y les informé sobre su intencién de NO
prérroga del contrato. Copia de este correo electronico es anexado a la presente demanda como
prueba (Anexo 2).

Esta situacion demuestra su sefioria mala fe por parte del arrendador y demandante, quien siendo
conocedor del mal estado del predio que ofrecié en arrendamiento y sin solucionar los problemas
presentados en él y requeridos en tiempo por mi poderdante, no le importé demandarlo exigiendo el
pago de canones de arrendamiento cuando €l fue quien incumplié el contrato en primera medida, al
arrendar un inmueble no apto para funcionar como establecimiento de comercio por no tener servicio
de energia eléctrica en el piso 1, con el Unico propdsito de quedarse con el CDT de la codeudora,
quien respalda el presente contrato.

AL QUINTO: No es cierto. Mi poderdante sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS, fue quien desde
el 27 de junio de 2020 solicité a la inmobiliaria diera por terminado el contrato de arrendamiento dado
el mal estado del predio y su imposibilidad de goce y disfrute para los fines que fueron contratados
por el pésimo estado del bien, sin embargo, esa inmobiliaria dio respuesta a la solicitud de mi
poderdante mediante comunicacion fechada el 10 de julio de 2020 refiriéndose solamente a la
obligaciones pendiente de pago y la necesidad de que mi poderdante se pusiese al dia y pagar una
clausula penal entre otros asuntos, pero nunca le dio respuesta respecto del mal estado del predio. El
arrendador le informé a mi poderdante que, si no se ponia al dia con los canones adeudados,
tampoco podia entrega el inmueble y por supuesto dar por terminado el contrato por incumplimiento
del arrendador. Para el demandante mi poderdante estaba OBLIGADO a seguir con el contrato a
pesar que el bien no era apto para el funcionamiento del local comercial. Se anexa a este escrito,
copia de la carta remitida por la demandante a mi poderdante (Anexo 3)

Sin embargo, esto no es todo, mi poderdante sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS, dio respuesta
a esa misiva de la inmobiliaria mediante escrito remitido via correo electrénico al arrendador el dia 27
de julio de 2020 al correo electronico gerencia@tupredio.com, en el cual le informaba a la inmobiliaria
TODOS los inconvenientes presentados por el mal estado del predio, su solicitud de llegar a un
acuerdo de pago y por supuesto su total disposicion de entrega del predio dado que no habia podido
trabajar por el estado del bien y la pandemia generada por el COVID 19. Ante estas consideraciones
por supuesto, la demandante hizo caso omiso. Copia de este escrito se anexa a esta contestacion
para que obre como prueba del incumplimiento del ARRENDADOR en su obligacion de entrega del
inmueble para uso y goce comercial por parte de mi poderdante. También se anexa pantallazo de
correo enviado en dicha fecha. (Anexo 4)

AL SEXTO: Es Parcialmente Cierto, pues asi lo establecia el primer contrato suscrito entre las partes, el
1 de agosto de 2019. Sin embargo, este dinero fue devuelto a mi poderdante sefior Rivera Vargas para
que en su reemplazo, se firmara un nuevo contrato el 17 de septiembre de 2019 y se diera como garantia
del mismo la firma por parte de un codeudor, que en el caso que nos ocupa fue la sefiora GUDRUN
CHRISTA KERN, a quien se le exigio dejara en garantia y endosara un CDT a su nombre bajo el No.
4581988 expedido por Bancolombia, sucursal Porcitncula, por valor de TREINTA MILLONES DE
PESOS M/CTE. ($30.000.000= M/CTE.) Esta solicitud fue realizada a modo de presion a mi
poderdante para continuar con el arrendamiento del inmueble que como ya expresé se inicio en el
mes de agosto de 2019. Esto se prueba con el contenido de la clausula vigésima octava del contrato
de arrendamiento y con documento anexo expedido por Bancolombia y que se adjunta a este escrito
de contestacion. (Anexo 5)


mailto:gerencia@tupredio.com

AL SEPTIMO: Es cierto. Sin embargo es la demandante quien en primer término incumplié el contrato ya
que el inmueble arrendado no poseia las condiciones minimas para funcionar como establecimiento de
comercio por su falta de energia eléctrica y estado general del inmueble, incumpliendo asi el arrendador
la clausula segunda “OBJETO DEL CONTRATO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE , octava del contrato
ENTREGA E INVENTARIO DEL INMUEBLE, ya que la falla en los pisos y existencia de energia eléctrica
del primer piso del inmueble fue dado a conocer al arrendador incluso el 4 de septiembre de 2019
mediante escrito directamente radicado por el sefior Arturo Rivera. En este sentido, se solicita al
despacho se ordene a favor de mi poderdante el pago de esta clausula penal por incumplimiento del
contrato por parte del ARRENDADOR.

AL OCTAVO: No es cierto. El dia 18 de marzo de 2021 siendo las 11:36 a.m., y previa solicitud del
arrendador, el sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS realiz6 entrega del inmueble en las mismas
condiciones en que lo recibio, al sefior Guillermo Cabrejo, apoderado de la inmobiliaria. Es necesario
recalcar que esta entrega no se habia realizado antes ya que el demandante NO HABIA QUERIDO
RECIBIR EL INMUEBLE desde el 27 de junio de 2020, cuando el arrendatario le comunico via correo
electrénico su necesidad de entregar el inmueble por los dafios que presentaba y que nunca fueron
solucionados por el arrendador. Se anexa acta de entrega del inmueble como anexo a este escrito para
que obre como prueba (Anexo 6)

AL NOVENO: Es cierto, mi poderdante NUNCA pudo abrir su negocio BAR ANTICUARIO MI TIERRA
del cual depende su subsistencia y la de su familia y por ende no pudo pagar los valores determinados
como canones de arrendamiento. Los canones de arrendamiento pagados desde el mes de septiembre
de 2019 a febrero de 2020 fueron pagados de los ahorros que mi poderdante tenia por sus mas de 20
afos de trabajo.

AL DECIMO: Es cierto. El contrato suscrito contiene clausulas abusivas, debido a que en él no se
plasman las obligaciones del arrendador quien de mala fe le entreg6 al sefior Arturo Rivera un inmueble
que no tenia servicio de energia conociendo de ante mano dicha situacion y negandose a arreglar el
dafio para quedarse con la garantia de CDT y el cual fue endosado a la inmobiliaria en virtud del contrato
de manera descarada. Por esta razon el sefior Arturo Rivera presentd demanda de proteccion al
consumidor ante la Superintendencia de Industria y comercio - Delegatura Para Asuntos
Jurisdiccionales con numero de radicado 20-475059, la cual se encuentra admitida y en tramite desde
el 14 de diciembre de 2020. Se anexa PDF de estado del proceso (Anexo 7).

Es necesario indicar su sefioria, que mi poderdante, ante la negativa de la inmobiliaria demandante de
brindarle una solucién de fondo a la terminacion del contrato de arrendamiento de inmueble destinado a
comercio, previa a la presentacion de la demanda de proteccion al consumidor ante la Superintendencia
de Industria y Comercio, solicitd la intervencién de la Secretaria de Habitad del Distrito Capital, quien le
contestd que por competencia legal, dicho tramite le correspondia a esa superintendencia, motivo por el
cual presentd esta demanda desde el afio 2020. Se anexa a este escrito respuesta otorgada por la
Alcaldia Mayor de Bogota, Secretaria del Habitad con fecha 18 /12/2020, la cual se anexa como prueba
para demostrar la buena fe de mi poderdante en darle solucion conciliable a este asunto. (Anexo 8)

AL DECIMO PRIMERO: Es cierto, pero son los demandantes los obligados a pagar a mi poderdante
esta clausula penal por incumplir el contrato de arrendamiento al arrendar un inmueble que no tenia
servicio de energia eléctrica en el piso 1y dafios locativos en sus pisos y bafios, lo que hacia imposible el
desarrollo comercial del bien y por ende el cumplimiento del contrato.

AL DECIMO SEGUNDO Y DECIMO TERCERO: Es cierto, sin embargo, el Cddigo Civil Colombiano
articulo 1609 es claro en indicar que este tipo de contrato representan obligaciones para ambas
partes y ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir en la forma y tiempo debidos,
mientras el otro, haya incumplido. En este caso, el primer incumplido fue la inmobiliaria que entrego al
arrendatario sefior Arturo Rivera un inmueble NO APTO para funcionar como establecimiento de
comercio.



3.- PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA.

Las pretensiones de la demanda estan dirigidas a que se libre mandamiento ejecutivo de pago en contra
del sefior Arturo Rivera y su codeudora, por el no pago de los canones de arrendamiento hasta que no se
haga la entrega del inmueble, esto es 18 de marzo de 2021, la clausula penal y las costas y gastos del
proceso

Al respecto, es preciso manifestar que me opongo a todas y cada una de las pretensiones formuladas
en la demanda, toda vez que, el primer incumplido en este contrato es el demandante y segun lo
establecido por el articulo 1609 del Cédigo Civil en los contratos bilaterales ninguno de los contratantes
esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, 0 no se allana a
cumplirlo en la forma y tiempo debidos.

En este caso, el arrendador hizo entrega al arrendatario de un inmueble no apto para el funcionamiento
de ningun establecimiento de comercio al carecer de energia eléctrica en su primer piso lo que impedia
ademas de la iluminacion del lugar, del uso adecuado de bafios y con dafios estructurales en sus pisos
y bafios, haciendo imposible el cumplimiento del objeto contractual y en detrimento de los intereses de
mi poderdante.

4.- EXCEPCIONES FONDO

1.COBRO DE LO NO DEBIDO:

Mi poderdante ha actuado de buena fe y desde el primero momento pag6 los canones de
arrendamiento pactados, a pesar que el inmueble entregado para su uso y goce tenia dafios
estructurales y carecia de energia eléctrica lo que hacia imposible su disfrute, siempre confiando en
la palabra del arrendador en que arreglaria dichos dafios. En virtud de lo anterior, mi poderdante
cumplié hasta donde pudo sus obligaciones contractuales, a diferencia del arrendador y demandante
quien conociendo lo anterior, se neg6 a recibir el predio en el mes de junio de 2020, dejando
acrecentar los meses de mora y peor aun, negandose a recibir el predio en las condiciones en que lo
entregd a mi poderdante. El demandante no podia cobrar los canones pactados en el contrato hasta
tanto él hiciera entrega de un inmueble habitable y con energia eléctrica funcionado en todo el predio
dado en arrendamiento comercial.

2. EXCEPTIO NON ADIMPLETI CONTRACTUS. EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO.

De acuerdo con el articulo 1609 del C.C ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir
en la forma y tiempo debidos. En el caso que nos ocupa, el arrendador Nobilis Inmobiliaria desde los
primeros dias de vigencia del contrato de arrendamiento de inmueble destinado a comercio suscrito
con mi representado, sabia por sus propios contratistas de electricidad y posteriormente por solicitud
de mi poderdante que el inmueble no tenia las condiciones minimas de habitabilidad y funcionamiento
de local comercial y aun asi no hizo nada por remediar y solucionar dicha situacion, incumpliendo en
primera medida sus obligaciones como arrendador.

Mi poderdante por su parte tratdé de cumplir el contrato pagando sus canones desde el mes de agosto
de 2019 hasta el mes de febrero de 2020, desafortunadamente al no tener ingresos y al no ver
intencion siquiera somera de parte del arrendatario, para dar soluciéon al respecto, se vio obligado por
el arrendador a continuar, en su contra con el citad contrato, a pesar de solicitar en tiempo
terminacion del contrato y acuerdo de pago por las sumas adeudadas.

La excepcion aqui expuesta ha sido debatida no solo por la Corte Constitucional de Colombia en
sentencias, entre otras la Sentencia T-537/09 sino también por la Corte Suprema de Justicia ( Corte
suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil, sentencia de diciembre 1° de 1993, exp. 4022,) quienes
al respecto la han calificado como:
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Dando cumplimiento a lo ordenado en auto anterior la togada de la parte
demandada, este despacho DISPONE:

Reconocer a la Dra Rafaela Luisa Pitalua Quiiiones como apoderada
del demandado JORGE ARTURO RIVERA VARGAS en los términos y para los
efectos del poder conferido, quien contestd en tiempo, excepcionando de mérito.

Asi las cosas, de las excepciones de mérito presentados por la parte pasiva
se ORDENA CORRER TRASLADO por el término de diez (10) dias al ejecutante
en los términos del articulo 443 del Codigo General del Proceso.

NOTIFIQUESE,

/ /7
/
’/ /

JAIME RAMIREZ VASQUEZ
Juez (2)

JUZGADO 11 DE P!EQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA
MULTIPLE DE BOGOTA

NOTIFICACION POR ESTADO

Poamf La providencia anterior se notifica por anotacion en ESTADO No.010
Fijado hoy 17 de febrero de 2022 a la hora de las 8: 00 AM

o7

Nidia Airline Rodriguez Pifieros
Secretaria




“principio de logica incontestable concretado en el art. 1609 del codigo civil que al respecto establece:
“En los contratos bilaterales ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado,
mientras el otro no lo cumpla por su parte, o no se allana a cumplirlo en la forma y el tiempo debidos.”

El contenido de esta clausula refleja los mas elementales parametros de equidad, simetria y buena fe
que deben ser entendidos como elementos connaturales a las obligaciones contractuales bilaterales,
prescribiendo lo que es el producto de un andlisis basado en la justicia material de las relaciones
contractuales: si una de las partes de una relacion bilateral no esta en posicion de cumplir las
obligaciones contractuales, como puede exigirle a la otra el cumplimiento de la prestacion debida? La
idea de esta figura es brindar una posibilidad de resolucion de diferencias originadas en contratos en
donde se ha presentado un abandono reciproco de las prestaciones a cargo de las partes
contratantes, evitando que las mismas queden en un estado de indefinicion permanente.

“En efecto, la figura de la "Exceptio non adimpleti contractus" es connatural a ellos [, los
contratos de seguro,] en virtud de lo consagrado por el articulo 1609 del Codigo Civil, segun
el cual, ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el
otro no cumpla con su parte. Lo anterior, con el fin de impedir " ...que una de las partes
quiera prevalerse del contrato y exigir a la otra su_cumplimiento, mientras ella misma no
cumpla o no esté dispuesta a cumplir las obligaciones que le incumbenl’®l, lgualmente, la
figura de la condicion resolutoria tacita, supone que cuando una de las partes no se aviene a
cumplir la prestacion debida en forma satisfactoria, la otra puede renunciar a realizar la suya
y pedir a su arbitrio, la resolucion o el cumplimiento del contrato con la respectiva
indemnizacion de perjuicios, en virtud de la condicion resolutoria implicita en todo contrato
bilateral (C.C., art. 1546). Tal institucion también ha sido recogida por la legislacion
comercial en estos términos: “... en caso de mora de una de las partes, podra la otra pedir su
resolucion o terminacion, con indemnizacion de perjuicios compensatorios, o hacer efectiva
la obligacion con indemnizacion de los perjuicios moratorios” (C.Co., art. 870). Las anteriores
circunstancias justifican de manera general, la terminacion de un contrato de esta
naturaleza.'Zl —subrayado y negrilla ausente en texto original-

Tomado de: https://www.corteconstitucional.gov.co/relatoria/2009/T-537-09.
5. PRETENSIONES

Con fundamento en lo expuesto, respetuosamente, solicito al sefior Juez, negar las pretensiones de la
demanda, conforme los hechos y fundamentos expuestos y en consecuencia se ordene a la
demandante:

PRIMERO: De por terminado el contrato de arrendamiento suscrito entre NOBILIS INMOBILIARIA
INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S NIT: 900.030.374-2 y Jorge Arturo Rivera Vargas como
arrendador y la sefiora GUDRUN CHRISTA KERN como codeudora, por incumplimiento de las
obligaciones del arrendador quien no entreg6 un inmueble en condiciones de funcionamiento de local
comercial perjudicando el trabajo y el sustento de su familia.

SEGUNDO: Se ordene en contra de la demandante y a favor del demandado Jorge Arturo Rivera
Vargas el reintegro de los dineros pagados por concepto de canones de arrendamiento desde el mes
de agosto de 2019 hasta el mes de febrero de 2020, pagos realizados sin poder gozar y disfrutar el
predio en cuestion por el mal estado del inmueble dado en arrendamiento.

TERCERO: Se ordene en contra de la demandante y a favor del demandado Jorge Arturo Rivera
Vargas El pago de la clausula penal establecida en la clausula decima séptima del contrato de
arrendamiento de bien inmueble destinado a comercio, por una suma equivalente al triple del precio
mensual del arrendamiento, en virtud del incumplimiento de la entrega de un inmueble en buenas
condiciones de funcionamiento de local comercial lo que afect6 el trabajo de mi poderdante y el
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funcionamiento de su negocio BAR ANTICUARIO durante los meses de agosto de 2019 a febrero de
2020.

CUARTA: Se ordene en contra de la demandante el pago costas del proceso y agencias en derecho
que se generen y establezcan por el juzgado dentro del presente tramite.

QUINTA: Se ordene en contra de la demandante y a favor de la demandada GUDRUN CHRISTA KERN
el levantamiento de las medidas cautelares decretadas en este proceso, en especial lo concerniente
al endoso realizado a favor del demandante del CDT No. 4581988 expedido por Bancolombia,
sucursal Porcitincula, por valor de TREINTA MILLONES DE PESOS M/CTE. ($30.000.000= M/CTE.)

6. PRUEBAS
Documentales:

Se anexan copia de los siguientes documentos escaneados, cuyos originales pueden ser aportados al su
despacho cuando se requiera.

1. Carta de solicitud de arreglo de dafios existentes en el inmueble arrendado, con fecha 4 de
septiembre de 2019. Anexo 1

2. Copia de correo electrénico de fecha 27 de junio de 2020 remitido por mi poderdante al
arrendador. (Anexo 2).

3. Copia de la respuesta a la solicitud de mi poderdante por parte de la inmobiliaria Nobilis
fechada el 10 de julio de 2020. (Anexo 3).

4. Copia de respuesta remitida por el sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS, a la
inmobiliaria demandante fechada el dia 22 de julio de 2020. (Anexo 4).

5. Certificacion CDT a nombre de la codeudora (Anexo 5).

6. Acta de entrega del inmueble al arrendador (Anexo 6).

7. PDF de registro de la demanda de proteccidn al consumidor seguido por la Superintendencia de
Industria y comercio - Delegatura Para Asuntos Jurisdiccionales con numero de radicado 20-
475059, la cual se encuentra admitida y en tramite desde el 14 de diciembre de 2020. (Anexo 7).

8. Respuesta otorgada por la Alcaldia Mayor de Bogota, Secretaria del Habitad con fecha 18
112/2020. (Anexo 8).

TESTIMONIALES

Solicito a su despacho se cite al sefior VICTOR MACIAS, electricista que trabaja como contratista —
eventual de la firma Nobilis Inmobiliaria Industrial De Colombia S.A.S, para que exponga al
despacho sobre todos los hechos y estado eléctrico del inmueble ubicado en la calle 72 nro. 20-
28 Pisos 1y 2, ya que fue la persona que desde el mes de agosto de 2019 se encargd de visitar
el predio y solicitar mejoras y presentar cotizaciones ante la aqui demandante, siendo el Unico
funcionario por ellos autorizado para realizar dichas verificaciones. Asi mismo para que el referido
sefior reconozca sobre su participacion en la conversacion telefonica sostenida con mi
poderdante el dia 28 de julio de 2020 y que se le pondra de presente en dicha declaracion para
reconocimiento. Este sefior puede ser ubicado en las instalaciones de la inmobiliaria, y en el
correo electrénico de la inmobiliaria, bajo el teléfono 3118448012.

INSPECCION JUDICIAL:

Solicito al despacho de ordene y realice inspeccidn judicial al predio inmueble ubicado en la calle
72 nro. 20-28 Pisos 1y 2, para que se establezca el estado real del mismo y la falta de energia
eléctrica derivada de dafio estructural en la vivienda hace mas de un afio.

7. ANEXOS

Las relacionadas en el acapite de pruebas y poder para actuar.



8- NOTIFICACIONES

Demandantes: JORGE ARTURO RIVERA VARGAS vy GUDRUN CHRISTA KERN
vivemitierra2@gmail.com, mati2011mar@gmail.com

Apoderado Demandantes: RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES rpitalua2014@yahoo.es

Demandado: INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S. gerencia@tupredio.com Apoderado
Demandados: JUAN CARLOS GALOFRE BALCAZAR. juan.galofre@galofreyasociados.com

Atentamente:

RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES

C.C N° 22.644.922 de Soledad Atlantico

T. P N° 140.162 del Consejo Superior de la Judicatura
Correo Electrénico: rpitalua2014@yahoo.es

Teléfono: 3164976103



mailto:rpitalua2014@yahoo.es
mailto:juan.galofre@galofreyasociados.com
mailto:rpitalua2014@yahoo.es

24/3/2021 Correo: Juzgado 11 Pequefias Causas Competencia Multiple - Bogota - Bogota D.C. - Outlook

RE: CONTESTACION DE LA DEMANDA

Juzgado 11 Pequefas Causas Competencia Multiple - Bogota - Bogota D.C. <jllpgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Vie 19/03/2021 16:45
Para: rpitalua2014@yahoo.es <rpitalua2014@yahoo.es>

e Hama Judicial
1 Comsrjo Superior de s Judicatera
Repuiblica de Colambia

JUZGADO 11 DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE

ACUSO RECIBO
Agradezco su atencién y solicito confirmar recibido.

Atentamente,

Nidia Airline Rodriguez Pifieros

Secretaria

Juzgado Once (11) de Pequeiias Causas y Competencia Muiltiple de Bogota D.C.
Carrera 10 No. 19 - 65 Piso 8 Edificio Camacol

Teléfono/Fax: (57-1) 352 04 14

Correo electrénico: j11pgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

ATENCION LUNES A

VIERNES DE 9 A.M A 3 3520414
P.M.

ATENCION LUNES A

VIERNES DE 8§ AM A 5 3058324024
PM.

RECEPCION LUNES
A VIERNESDE8AMAS5 | jllpgcembta@cendoj.ramajudicial.gov.co
P.M.

https://www.ramajudicial.gov.co/web/juzgado-11-de-pequenas-causas-y-
competencia-multiple-de-bogota

** AVISO LEGAL ****
Este mensaje y sus documentos anexos son privados y confidenciales y estan dirigidos exclusivamente a sus destinatarios. Si por error, ha recibido este mensaje y no se encuentra entre los destinatarios, por favor, no use, informe, distribuya, imprima o

copie su contenido por ningiin medio. Le rogamos lo comunique al remitente y borre todo su contenido.

De: rafaela pitalua <rpitalua2014@yahoo.es>

Enviado: viernes, 19 de marzo de 2021 15:59

Para: Juzgado 11 Pequefias Causas Competencia Multiple - Bogota - Bogota D.C. <j11pgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>; mati2011mar@gmail.com
<mati2011mar@gmail.com>; gerencia@tupredio.com <gerencia@tupredio.com>; juan.galofre@galofreyasociados.com <juan.galofre @galofreyasociados.com>
Asunto: CONTESTACION DE LA DEMANDA

Sefior

JUEZ ONCE (11) DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA
j11pgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.

REFERENCIA: CONTESTACION DEMANDA

PROCESO EJECUTIVO: 110014189011-2020-00655-00

DEMANDANTE: NOBILIS INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S NIT: 900.030.374-2

DEMANDADO: JORGE ARTURO RIVERA VARGAS Y OTROS

RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES, en mi calidad de apoderada judicial del sefior JORGE ARTURO RIVERA VARGAS mayor de edad, domiciliado en la ciudad de Bogot, encontrandome dentro del término
legal, respetuosamente me permito remitir contestacion a la Demanda Ejecutiva de la Referencia con sus respectivos anexos.

Cordialmente:
RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES

C.C.NRO. 22644922
TP.NRO. 140.162 del C.S.J

https://outlook.office365.com/mail/AQMKAGYyZjFjODUyLTQ4OWItNDAOZCO5MjRmLTVjODQyNTFINzNjNgAuAAADZixuAUJVUO%2FX%2Buz13E9k... 1/1
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JUZGADO 11 DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE
Bogota D. C., diecisiete (17) de febrero de dos mil veintidos (2022)

Rad. No. 2020-00655

Dando cumplimiento a lo ordenado en auto anterior la togada de la parte
demandada, este despacho DISPONE:

Reconocer a la Dra Rafaela Luisa Pitalua Quiiiones como apoderada
del demandado JORGE ARTURO RIVERA VARGAS en los términos y para los
efectos del poder conferido, quien contestd en tiempo, excepcionando de mérito.

Asi las cosas, de las excepciones de mérito presentados por la parte pasiva
se ORDENA CORRER TRASLADO por el término de diez (10) dias al ejecutante
en los términos del articulo 443 del Codigo General del Proceso.

NOTIFIQUESE,

/ /7
/
’/ /

JAIME RAMIREZ VASQUEZ
Juez (2)

JUZGADO 11 DE P!EQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA
MULTIPLE DE BOGOTA

NOTIFICACION POR ESTADO

Poamf La providencia anterior se notifica por anotacion en ESTADO No.010
Fijado hoy 17 de febrero de 2022 a la hora de las 8: 00 AM

o7

Nidia Airline Rodriguez Pifieros
Secretaria




9/3/2021 Correo: Juzgado 11 Pequerias Causas Competencia Multiple - Bogotéa - Bogota D.C. - Outlook

CONTESTACION DE DEMANDA EJECUTIVA 110014189011-2020-00655-00

rafaela pitalua <rpitalua2014@yahoo.es>
Vie 5/03/2021 12:34

Para: Juzgado 11 Pequefias Causas Competencia Multiple - Bogota - Bogota D.C.
<j11pgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co>

[m 5 archivos adjuntos (23 MB)

CONTESTACION DEMANDA.pdf; 2- Recibo Apertura Contrato y canon de agosto de Nobilis.pdf; 3- Carta radicada a Nobilis
04sep19.pdf; 4- CDT certificacion Gudrum.pdf; PODER FIRMADO GUDRUM.pdf;

Buenas tardes sefior Juez 11 Civil Municipal de Pequeiias Causas y Competencia Multiple de Bogota.
E.S.D.

REFERENCIA: CONTESTACION DEMANDA

PROCESO EJECUTIVO: 110014189011-2020-00655-00

DEMANDANTE: NOBILIS INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S NIT: 900.030.374-2
DEMANDADA: GUDRUN CHRISTA KERN

De manera atenta y en mi calidad de apoderada judicial de la sefiora Gurum Kern, por medio del presente me
permito remitir escrito de contestacion de la demanda con los respectivos anexos en documentos separados,
para su tramite. Solicito al Despacho, de requerirse los documentos originales firmados por la suscrita, como son
la demanda y el poder conferido, se me indique para acercarme al despacho presencialmente y de este modo
dejar sentada de manera idonea la contestacion de la demanda.

Cordialmente:

RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES

C.C.NRO. 22644922
TP NRO. 140.162 DEL C.S.J

https://outlook.office.com/mail/AQMKAGYyZjFjODUyLTQ4OWItNDAOZCO5MjRmLTVjODQyNTFINzNjNgAuAAADZixuAUJVIUO%2FX%2Buz13E9... 1/1
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Ref. Certificacion

Cordial saludo,

Por medio de la presente nos permitimos informar que BANCOLOMBIA S.A. expidid a favor de:

GUDRUN CHRISTA KERN

indicar en este espacio el nombre de |a persona natural o juridica titular(es) del COT), quienfes) se identificaln) con
C.E 300935 (indicar en este espacio el documento de identidad o NIT del llos) titularfes) del COT) el

CDT No. 4581988

, 8l cual tiene las siguientes condiciones a la fecha:

'

CDT T FIJA NO CAPITALIZABLE 360-539

| Modalidad
| Vialor del titulo 30000000
| Plazo 360
Penodicidad ANUAL
Base de lquidacion 360
Tasa Efectiva periodo 45
Tasa Nominal periodo 45
Puntes adicionales (s es Tasa Variable)
indice (st es Tasa Variable)
Fecha de apertura 26032018
Fecha de vencimiento 26032020
 Fecha de renovacion 26032019










NOTARIA 32 DEL CIRCULO DE BOGOTA

PRESENTACION PERSONAL

En Bogotd, el 2021-03-02 08:41:43

Eate memorial fue presentado personalments ante el suscrito Notario 32 del Girculo de Bogata, por:

KERN GUDRUN CHRISTA
| C.E. 300835y TP,

quien declarz que reconoce come clerlo su conlenida y como suva la firms puests en el Ingrese 3 www notanaEnines.com para verficar est

documenta,
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JUEZ ONCE (11) DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE BOGOTA
i11pgccmbta@cendoj.ramajudicial.gov.co

E.S.D.

REFERENCIA: CONTESTACION DEMANDA

PROCESO EJECUTIVO: 110014189011-2020-00655-00

DEMANDANTE: NOBILIS INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S NIT: 900.030.374-2
DEMANDADA: GUDRUN CHRISTA KERN

RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES, mayor de edad y vecina de esta ciudad, identificada con la
cedula de ciudadania No 22.644.922 expedida en Soledad Atlantico, abogada titulada y en ejercicio,
portadora de la Tarjeta Profesional No. 140.162, del Consejo Superior de la Judicatura, en mi calidad
de apoderada judicial de la sefiora GUDRUN CHRISTA KERN, también mayor y domiciliada en la
ciudad de Bogotd, identificada con la cedula de extranjeria numero 300935, conforme poder
debidamente conferido, encontrandome dentro del término legal, respetuosamente me permito dar
contestacién a la Demanda Ejecutiva de la Referencia, notificada al suscrito en fecha, en los siguientes
términos y previas las consideraciones:

1. OPORTUNIDAD

Mediante acta de notificacién personal de fecha 23 de febrero de 2021 fui notificada de la presente
demanda, a través de la plataforma MICROSOFT TEAMS, dejandose la constancia que contaba con
el término legal de cinco (5) dias para pagar la obligaciéon que se reclama, y/o cinco (05) dias mas
para proponer excepciones, las cuales presentaré en el escrito anexo y conforme a lo anterior; el
término de los 5 dias de mas posteriores a los cinco primeros concedidos en el auto, comenzd a correr el
dia 24 de febrero de los corrientes y en tal sentido, el término para proponer excepciones y contestar la
demanda vence el dia 9 de marzo de la presente anualidad.

2.- PRONUNCIAMIENTO RESPECTO DE LOS HECHOS DE LA DEMANDA

AL PRIMERO: NO Es cierto. El contrato de arrendamiento de inmueble destinado a comercio suscrito
entre la firma NOBILIS INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S y el sefior Jorge Arturo
Rivera inicialmente fue firmado con fecha de vigencia 1 de agosto de 2019 donde el sefior Rivera le
solicitaron un depésito por $15.000.000 QUINCE MILLONES DE PESOS. Posteriormente este
contrato fue terminado y la suma de dinero fue devuelta al sefior Rivera quien debi6 firmar un nuevo
contrato donde yo fui codeudora dando en garantia un CDT por valor de treinta millones de pesos,
contrato firmado a partir del 17 septiembre de 2020 y se realiz6 respecto del inmueble destinado a
comercio ubicado en la calle 72 nro. 20-28 Pisos 1y 2 y no sélo sobre el piso 2 como mal
intencionadamente lo indica el demandante y segun consta en el contrato anexo.

AL SEGUNDO: Es cierto, segun consta en el mismo contrato.

AL TERCERQO. Es cierto, segun consta en el contrato. Sin embargo también es necesario advertir que el
objeto de contrato de arrendamiento en la clausula segunda concedia al arrendatario el goce del bien
inmueble referido en el hecho primero, piso 1y 2 el cual NUNCA tuvo servicio de energia en el primer
piso y por tanto NUNCA fue habitado y usado por el arrendatario para los fines comerciales perseguidos
por sus pésimas condiciones de servicios publicos, situacién que fue debidamente notificada a la hoy
demandante mediante escrito radicado en fecha 4 de septiembre de 2019.

AL CUARTO. NO me consta.

AL QUINTO: No es cierto. Desde el mes de septiembre de 2019 el arrendatario informé al arrendador
sobre los dafios internos del inmueble y la falta de energia eléctrica en el primer piso lo que le impidid por
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completo poner a funcionar su negocio- BAR- ANTICUARIO- y fue el sefior Arturo Rivera quien desde el
27 de junio de 2020 solicitd al arrendador via correo electronico se estableciera fecha de entrega del
inmueble 'y no prorroga del contrato, asi como la intencion de realizar acuerdo de pago por los canones
que no pudo pagar desde el mes de febrero de 2020 cuando entr6 en mora, debido a que NUNCA PUDE
ABRIR MINEGOCIO de tal forma de no afectar el titulo valor a mi nombre.

AL SEXTO: Es Cierto. Sin embargo, este dinero fue devuelto al sefior Rivera quien es el arrendatario
principal para que en su reemplazo yo como codeudora, endosara el CDT No. 4581988 a mi nombre por
valor de TREINTA MILLONES DE PESOS M/CTE. ($30.000.000= M/CTE.) expedido por
Bancolombia, sucursal Porciuncula, como garantia y a modo de presidén para continuar con el
arrendamiento del inmueble con el sefior Arturo Rivera que como ya expresé se inicio en el mes de
agosto de 2019.

AL SEPTIMO: Es cierto. Sin embargo es la demandante quien en primer término incumplié el contrato ya
que el inmueble arrendado no poseia las condiciones minimas para ser habitado y mucho menos para
funcionar como negocio por su falta de energia eléctrica, incumpliendo asi el arrendador la clausula
segunda “OBJETO DEL CONTRATO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE , octava del contrato
ENTREGA E INVENTARIO DEL INMUEBLE, ya que la falla en los pisos y existencia de energia eléctrica
del primer piso del inmueble fue dado a conocer al arrendador incluso el 4 de septiembre de 2019
mediante escrito directamente radicado por el sefior Arturo Rivera, arrendatario.

AL OCTAVO: Es cierto, pero la razén para que ello ocurra es que el demandante NO HA QUERIDO
RECIBIR EL INMUEBLE desde el 27 de junio de 2020, cuando el arrendatario le comunico via correo
electrénico su necesidad de entregar el inmueble por los dafios que presentaba y que nunca fueron
solucionados por el arrendador, asi como la celebracion de un acuerdo de pago y su intencion de no
prorroga del contrato.

AL NOVENO: Es cierto, NUNCA pudo abrir su negocio BAR ANTICUARIO del cual depende su
subsistencia y la de su familia y por ende no pudo pagar los valores determinados como cénones de
arrendamiento.

AL DECIMO: Es cierto. El contrato suscrito contiene clausulas abusivas, debido a que en él no se
plasman las obligaciones del arrendador quien de mala fe le entreg6 al sefior Arturo Rivera un inmueble
que no tenia servicio de energia conociendo de ante mano dicha situacion y negandose a arreglar el
dafio para quedarse con la garantia de CDT a mi nombre y el cual fue endosado a la inmobiliaria en
virtud del contrato de manera descarada. Por esta razon el sefior Arturo Rivera y mi poderdante
presentaron demanda de proteccidn al consumidor ante la Superintendencia de Industria y comercio -
Delegatura Para Asuntos Jurisdiccionales con numero de radicado 20-475059, la cual se encuentra
admitida y en trdmite desde el 14 de diciembre de 2020.

AL DECIMO PRIMERQO: Es cierto, pero son ellos los obligados a pagar esta clausula penal por incumplir
el contrato de arrendamiento al arrendar un inmueble que no tenia servicio de energia eléctrica en el piso
1y dafios locativos en sus pisos y bafios, lo que hacia imposible el desarrollo comercial del bien y por
ende el cumplimiento del contrato.

AL DECIMO SEGUNDO Y DECIMO TERCERQO: Es cierto, sin embargo, el Codigo Civil Colombiano
articulo 1609 es claro en indicar que este tipo de contrato representan obligaciones para ambas
partes y ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir en la forma y tiempo debidos,
mientras el otro, haya incumplido. En este caso, el primer incumplido fue la inmobiliaria que entregé al
arrendatario sefior Arturo Rivera un inmueble NO APTO para funcionar como establecimiento de
comercio.



3.- PRONUNCIAMIENTO SOBRE LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA.

Las pretensiones de la demanda estan dirigidas a que se libre mandamiento ejecutivo de pago en contra
de la suscrita y el sefior Arturo Rivera, por el no pago de los canones de arrendamiento hasta que no se
haga la entrega del inmueble que el demandante no ha querido recibir, la clausula penal y las costas y
gastos del proceso

Al respecto, es preciso manifestar que me opongo a todas y cada una de las pretensiones formuladas
en la demanda, toda vez que, el primer incumplido en este contrato es el demandante y segun lo
establecido por el articulo 1609 del Cédigo Civil en los contratos bilaterales ninguno de los contratantes
esta en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, 0 no se allana a
cumplirlo en la forma y tiempo debidos.

En este caso, el arrendador hizo entrega al arrendatario de un inmueble no apto para el funcionamiento
de ningun establecimiento de comercio al carecer de energia eléctrica y con dafios estructurales en sus
pisos y bafios, haciendo imposible el cumplimiento del objeto contractual y en detrimento de los
intereses de mi poderdante.

4.- EXCEPCIONES FONDO

1.COBRO DE LO NO DEBIDO:

El arrendatario y mi poderdante dejaron de pagar los meses de arrendamiento desde el mes de
marzo de 2021 y el 27 de junio de 2021, el arrendatario solicit via correo electronico al arrendador,
que se diera por terminado el contrato, se realizara un acuerdo de pago por los cuatro meses
adeudados a esa fecha y que se recibiera el inmueble, en razon a que el predio arrendado no contaba
con energia eléctrica en el primer piso lo que hacia imposible el uso y disfrute del bien, peticiones que
fueron negadas tajantemente por la inmobiliaria, quien desde el mes de septiembre de 2020 supo de
los problemas de energia del predio entre otras anomalias. Esta actuaciéon de mala fe, afectd por
completo el cumplimiento del contrato de arrendamiento de inmueble destinado a comercio.

2. EXCEPTIO NON ADIMPLETI CONTRACTUS. EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO.

De acuerdo con el articulo 1609 del C.C ninguno de los contratantes esta en mora dejando de cumplir
en la forma y tiempo debidos

3. BENEFICIO DE EXCLUSION.

Solicito se decrete la excepcidn de beneficio de exclusion a favor de mi poderdante y codeudor de la
obligacidn y se persiga la deuda en cabeza del deudor principal, ya que este tiene bienes muebles
con el cual responder y en consecuencia solicitd se ordene la devolucion del CDT No. 4581988 a
nombre de la sefiora GUDRUN CHRISTA KERN, también mayor y domiciliada en la ciudad de
Bogota, identificada con la cedula de extranjeria nimero 300935, por valor de TREINTA MILLONES
DE PESOS M/CTE. ($30.000.000= M/CTE.) expedido por Bancolombia, sucursal Porcitncula.

5. PETICION

Con fundamento en lo expuesto, respetuosamente, solicito al sefior Juez, negar las pretensiones de la
demanda, conforme los hechos y fundamentos expuestos.

6. PRUEBAS
Documentales:

Se anexan copia de los siguientes documentos escaneados, cuyos originales pueden ser aportados al su
despacho cuando se requiera.



1. Recibo de apertura de contrato de arrendamiento.
2. Carta de solicitud de dafios en el inmueble de fecha 4 de septiembre de 2019.
3. Certificacion CDT a nombre de mi mandante.

7. ANEXOS

Las relacionadas en el acapite de pruebas y poder para actuar.

8- NOTIFICACIONES

Demandantes: JORGE ARTURO RIVERA VARGAS y GUDRUN CHRISTA KERN
vivemitierra2@gmail.com mati2011mar@gmail.com

Apoderado Demandantes: RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES rpitalua2014@yahoo.es

Demandado: INMOBILIARIA INDUSTRIAL DE COLOMBIA S.A.S. gerencia@tupredio.com Apoderado
Demandados: JUAN CARLOS GALOFRE BALCAZAR. juan.galofre@galofreyasociados.com.

Atentamente:

RAFAELA LUISA PITALUA QUINONES

C.C N° 22.644.922 de Soledad Atlantico

T. P N° 140.162 del Consejo Superior de la Judicatura
Correo Electrénico: rpitalua2014@yahoo.es

Teléfono: 3164976103
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