Ref. Proceso Ejecutivo Singular de Minima Cuantia

Rad.2020-0122

DEMANDANTE: CONTINENTAL DE BIENES BIENCO SAS INC.
DEMANDADO: JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ Y OTROS

DILMAR ORTIZ JOYA
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BUCARAMANGA

E. S. D.

Ref. Proceso Ejecutivo Singular de Minima Cuantia

Rad. 2020-0122

DEMANDANTE: CONTINENTAL DE BIENES BIENCO SAS INC.
DEMANDADO: JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ Y OTROS

ESCRITO DE CONTESTACION DEMANDA EJECUTIVA

DILMAR ORTIZ JOYA, abogado en ejercicio y con Tarjeta Profesional No. 78430 del
Consejo Superior de la Judicatura y cédula de ciudadania numero 88.141.946 de
Ocana N. de S/der y con oficina en la Carrera 24 No.35-200 Conjunto Villa Cafaveral
de la ciudad de Floridablanca, actuando en calidad de apoderado judicial del sefior
JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ, identificado con la cédula de ciudadania
No0.13.743.397, segun poder especial otorgado, quien actia en calidad de
DEMANDADO en el proceso de la referencia; al sefior Juez muy respetuosamente
manifiesto que, a través del presente libelo, descorro el traslado de la demanda vy, en

torno a la misma me pronuncio en los siguientes términos:
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(). ALAS PRETENSIONES:

Me opongo a que en contra de mi procurado se formulen los pronunciamientos
condenatorios que reclama la parte actora en su demanda, toda vez que carecen del
suficiente respaldo factico y juridico para su concesion judicial y para tal fin se lograra
probar, acreditar y demostrar durante el decurso del proceso, con los medios
probatorios que allegaré y practicaré, las excepciones perentorias que invocaré en el

presente escrito contestatorio.

(Il). A LOS HECHOS:

AL PRIMERO: Es cierto el hecho en el entendido que el contrato de arrendamiento
que se aduce como titulo ejecutivo base de la presente accion ejecutiva, fue suscrito
con la empresa GOMEZ OGLIASTRI INMOBILIARIA en su calidad de
ARRENDADOR y como ARRENDATARIO principal y quien en dultimas tenia el
derecho del uso y disfrute de la cosa, lo fue mi representado JOSE ALEJANDRO
ESCOBAR MARQUEZ, puesto que las sefioras SONIA DOLLY MARQUEZ
SERRANO Y YENIFFER PINTO TAVERA se encontraban en calidad de deudores
solidarios. En otras palabras, quien habité el inmueble en arrendamiento de vivienda
urbana fue mi poderdante ESCOBAR MARQUEZ; inmueble ubicado en la carrera 22
No.16-51 del Barrio San Francisco de Bucaramanga. Dicho contrato se suscribi6 el
dia 15 de diciembre del 2018, cancelandose los canones de arrendamiento por parte
de mi asistido en forma cumplida al ARRENDADOR mientras subsistieron las
obligaciones de éste para con el ARRENDATARIO.

AL SEGUNDO: No es un hecho es una afirmaciéon del contenido de una de las
clausulas del contrato de arrendamiento referido, en donde se estipulo el valor del
canon mensual que pagoé de manera efectiva y cumplida el sefior JOSE ALEJANDRO
al ARRENDADOR, pues estaba ejerciendo y disfrutando de su derecho de uso y goce
del bien inmueble como lugar de vivienda y habitacion, pues es en ultimas el objeto y

naturaleza de los contratos de arrendamiento, lograndose
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de una u otra manera el cumplimiento reciproco de las obligaciones mutuas de las
partes en su periodo inicial. A ella nos allanamos siempre y cuando sea de su tenor lo

referenciado en el libelo demandatorio.

AL TERCERO: No es un hecho, es una afirmacion que se realiza conforme a lo
pactado en el clausulado del contrato de arrendamiento en mencién y a ella nos
allanamos siempre y cuando sea de su tenor lo referenciado en el libelo

demandatorio

AL CUARTO: Es una referencia que hace la distinguida contraparte del documento
privado que prestd mérito ejecutivo para la presente accion y a ello nos atenemos a lo

efectivamente contentivo en él.

AL QUINTO: Es una referencia que hace la distinguida contraparte del documento
privado que prestd mérito ejecutivo para la presente accion y a ello nos atenemos a lo
efectivamente contentivo en él y a lo que se logre acreditar por parte del
DEMANDANTE.

AL SEXTO: Es un hecho que debe probarse por parte de la demandante y a ello nos

atenemos en las resultas del proceso.

AL SEPTIMO: No es un hecho, es una referencia que realiza el togado y se debera
demostrar conforme a lo efectivamente pactado en el contrato de arrendamiento que

se aduce.

AL OCTAVO: No es cierto el hecho. Veamos porqué de nuestra afirmacion. Dice la
parte activa que mi representado en calidad de ARRENDATARIO incurrié en MORA
por el pago de los canones de arrendamiento y otros factores derivados desde el mes
de diciembre del 2019, generandose per se, un incumplimiento del contrato. El
incumplimiento del contrato fue generado por parte del ARRENDADOR, toda vez que,

de manera infortunada, el dia 8 de diciembre de 2019 se presenté un
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incendio en una ferreteria contigua al inmueble arrendado a mi mandante, lo cual
generé afectaciones en diversas partes del techo del inmueble arrendado
limitando su uso normal. (Lo anterior se acredita con el informe de siniestro en el
local comercial ubicado en la Cra 22 No.16-43 Barrio San Francisco continuo al
inmueble que ocupaba, suscrito por el capitan del cuerpo de bomberos de
Bucaramanga, capitan Willian’s Javier Dominguez S quien atendié la emergencia
y se corrobora con las noticias registradas por los periédicos vanguardia y Q hubo

de esta ciudad)

A raiz de dicho incendio, se empezaron a presentar goteras y desprendimiento de
porciones de techo, lo cual gener6 que varias habitaciones quedaran expuestas a
la intemperie, obligando a pernoctar, EL DEMANDADO y su familia en la salay en
la cocina, afectandose con ello y de manera directa el objeto y naturaleza de los
contratos de arrendamientos, el cual no es otro que el gozo, uso y disfrute pleno y

completo del inmueble en toda su integralidad.

En repetidas ocasiones, mi poderdante solicitd respetuosamente, por medio de
cartas, realizar las diversas reparaciones del inmueble con el fin de seguir
garantizando el objeto del contrato de arrendamiento, situacién que nunca

ocurrio por EL_ ARRENDADOR, y si por parte del DEMANDADO, se dio el

cumplimiento efectivo a la CLAUSULA SEPTIMA de la minuta contractual en sus

numerales 1,4 y 6 que rezan:

“informar oportunamente a el ARRENDADOR sobre |la ocurrencia de dafos
que demanden la ejecucion de reparaciones necesarias (...)" en
concordancia con el numeral 7 ibidem que dice: “Abstenerse de adelantar
mejoras o reformas cuando no medie autorizacion expresa y por escrito de
EL ARRENDADOR para tal efecto”.

En este orden de ideas, la entidad DEMANDANTE, Bianco S.A.S. INC, en su

condicion de cesionario y ARRENDADOR, ofrecié reubicacion de mi procurado,

Pagina 4 de 22



Ref. Proceso Ejecutivo Singular de Minima Cuantia

Rad.2020-0122

DEMANDANTE: CONTINENTAL DE BIENES BIENCO SAS INC.
DEMANDADO: JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ Y OTROS

JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ en otro inmueble ubicado en el Barrio

PROVENZA, pero no fue aceptado toda vez que la distancia de su ubicacion

perjudicaba a mi mandante en sus gestiones labores. Ahora, bajo la consigna que

debia aceptar dicha propuesta la cual era perjudicial para el ARRENDATARIO, la

firma AFIANZA S.A. realizé una serie de intervenciones tendientes a realizar un

cobro juridico y un proceso de restitucién de inmueble si no continuaba pagando

el canon correspondiente, pese a estar utilizando escasamente un 20% del area

de habitacion del inmueble en mencién en abierto incumplimiento por EL

ARRENDADOR y hoy DEMANDANTE de las clausulas octava Num. 2 y 3 y

clausula décimo tercera contractual, que rezan:

“(...) 2) mantener dicho bien en estado de servir para el fin para el que ha

sido _arrendado y en consecuencia hacer, a su costa, las reparaciones

necesarias que el ARRENDATARIO le solicite de forma oportuna, previa
presentacién por escrito de las mismas para su respectivo proceso. 3) de
conformidad con la ley, librar a EL ARRENDATARIO de toda turbacién o
embarazo en el goce del bien arrendado (...)” “(...) CLAUSULA DECIMO
TERCERA: REPARACIONES NECESARIAS. Las reparaciones necesarias
o _indispensables no locativas seran de cargo de el ARRENDADOR. EL
ARRENDATARIO debera avisar a el ARRENDADOR de forma oportuna y

mediante comunicacion escrita, de la ocurrencia del daio que origina la

necesidad de reparacién. En dicha comunicaciéon el ARRENDATARIO
debera indicar la naturaleza del dafo y su gravedad. En caso de especial
urgencia el aviso podra darse inicialmente de manera verbal o telefénica,
sin perjuicio de que posteriormente, se reitere por escrito. Una vez

conocida la ocurrencia del dano vy dentro de un término prudencial, el

ARRENDADOR debera adelantar la correspondiente reparacion.(...) se

entiende por reparaciones necesarias aquellas indispensables para que la

cosa pueda prestar su uso ordinario, asi como aquellas sin las cuales la

cosa podria perecer”. (Subrayado por fuera del texto)
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De otra parte, es dable mencionar que mi representado cancelé el canon
completo del mes de diciembre del 2019 y no adeuda ningun saldo ($120.000.00)
como lo pretende la demandante; no obstante, las averias del inmueble que
practicamente lo hicieron inhabitable, siendo sus reparaciones NECESARIAS e
INDISPENSABLES para que se pudiese prestar el uso ordinario del inmueble de

vivienda.

Es menester afirmar, que el DEMANDADO siempre mantuvo su voluntad de hacer
entrega del inmueble de la referencia al no obtener respuesta de sus
reparaciones necesarias, pero no se logré por fuerza mayor o caso fortuito de
caracter irresistible e imprevisible como lo ha sido hasta el momento la pandemia
generada por el COVID-19, la cual, por orden del gobierno nacional, prohibia
realizar mudanzas - decreto - ley 417 de 2020 — durante esos primeros meses de

contagios.

Luego, podemos afirmar que de los hechos presentados anteriormente se
evidencia insoslayablemente el incumplimiento de multiples obligaciones del
arrendador (clausula trigésima del contrato, causales de terminacion del contrato
por parte del ARRENDATARIO), en concordancia con el articulo 1982 del cédigo
civil que estatuye: “entregar al arrendatario la cosa arrendada, mantenerla en
estado de servir para el fin a que ha sido arrendada, librar al arrendatario de
toda turbacion o embarazo en el goce de la casa arrendada”, ademas de “la
obligacién de mantener la cosa arrendada en buen estado consiste en hacer,
durante el arriendo, todas las reparaciones necesarias, a excepcion de las
locativas, las cuales corresponden generalmente al arrendatario, pero sera
obligado el arrendador aun a las reparaciones locativas, si los deterioros
que las han hecho necesarias provinieron de fuerza mayor o caso fortuito, o
de la mala calidad de la cosa arrendada” articulo 1985 ibidem (negrillas por

fuera del texto original).

Pagina 6 de 22



Ref. Proceso Ejecutivo Singular de Minima Cuantia

Rad.2020-0122

DEMANDANTE: CONTINENTAL DE BIENES BIENCO SAS INC.
DEMANDADO: JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ Y OTROS

AL NOVENO: No es cierto el hecho, toda vez que, conforme a lo respondido al
hecho OCTAVO en el presente libelo, existio y se incurrio en MORA de cumplir
por parte del ARRENDADOR y no podria exigirse el cumplimiento del
ARRENDATARIO cuando se esta en incumplimiento sistematico de las
obligaciones contractuales, como efectivamente ocurrid en el presente caso sub-
judice, otorgandole el derecho al DEMANDADO de excepcionar con base en

contrato no cumplido por parte de la ACTIVA.

AL DECIMO: No es un hecho sino una errada referencia de la clausula trigésima
tercera del contrato de arrendamiento base de la presente ejecucion, para lo cual,
me permito trascribir la consideracion que tuvo el honorable juez al despachar
desfavorablemente a la parte DEMANDANTE su pretension al momento de admitir
la demanda ejecutiva, en donde se afirma: “No obstante, previamente ha de
pronunciarse el Despacho en cuanto a la pretension 6, pues lo cierto es que, aun
cuando en el hecho decimo de la demanda se aduce que la clausula penal se
hara efectiva “en caso de incumplimiento o simple retardo en el pago de una o
mas mensualidades por parte del arrendatario a cualquiera de las obligaciones
contraidas en el contrato de arriendo”, revisado el documento obrante al folio 5
revés, se advierte que lo relatado en el libelo dista de lo realmente acordado por
las partes. En la anunciada clausula trigésima tercera lo que se pacté fue el cobro
de la clausula penal “en caso de incumplimiento de las obligaciones no
dinerarias a cargo del ARRENDATARIO” (Subraya y negrita fuera del texto y por
el despacho judicial), asi las cosas, como no se cumple con el presupuesto para
el cobro de tal concepto, se negara el mandamiento de pago frente a este

pedimento”.
AL DECIMO PRIMERO: No es un hecho, es una referencia del clausulado que realiza

la activa y a ella nos atenemos si es fiel reproduccion literal del contrato de

arrendamiento objeto de la presente accion
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AL DECIMO SEGUNDO: No es cierto el hecho. Mi poderdante hizo entrega material y
juridica del inmueble arrendado al ARRENDADOR, el dia 19 del mes de junio del
presenta afo, segun consta en documentos que asi lo acreditan y acompafamos al
presente libelo contestatorio. Es importante reiterar que la entrega no se realizd
mucho antes por situaciones no culpables al ARRENDATARIO como lo ha sido la
pandemia del COVID-19 que afrontamos, aunado a la no respuesta de reparaciones
necesarias del inmueble ni a la pronta solucion que debia dar el ARRRENDADOR a

la parte pasiva y que se describi6 al contestar el hecho OCTAVO vy al él me remito.

AL DECIMO TERCERO: No me consta el hecho y nos atenemos a lo que

efectivamente se demuestre por parte del DEMANDANTE en la presente accion.

AL DECIMO CUARTO: No es un hecho, es una manifestacién que debera acreditar

la parte DEMANDANTE en el presente proceso para tener legitimacion por activa.

() EXCEPCIONES:

Manifiesto a usted respetuosamente que, con miras a enervar las pretensiones del

demandante invoco las siguientes EXCEPCIONES DE MERITO, DE FONDO O

PERENTORIAS.

A) EXCEPTIO NON ADIMPLETI CONTRACTUS

Resulta imperioso de entrada, hacer referencia de la sentencia T-537/09, Referencia:
expediente T-1.954.426 Accidn de tutela instaurada por César Augusto Rodriguez
Yepes contra el Juzgado 40 Civil del Circuito de Bogota, siendo Magistrado
Ponente el Dr. HUMBERTO ANTONIO SIERRA PORTO, de fecha seis (6) de
agosto de dos mil nueve (2009), correspondiente a la Sala Octava de Revision de
la Corte Constitucional integrada por los Magistrados Humberto Antonio Sierra

Porto, quien la preside, Juan Carlos Henao Pérez y
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Jorge lvan Palacio Palacio; toda vez que hace explicacion de la excepcion
propuesta para esta clase de procesos ejecutivos derivados de un contrato de
arrendamiento, atinente al incumplimiento de las obligaciones del ARRENDADOR
frente al ARRENDATARIO para el uso y goce efectivo de la cosa arrendada y

para el desarrollo, naturaleza y fin del contrato de arrendamiento de vivienda.

Dice la sentencia en mencion que: “En los sistemas juridicos de la actualidad ha
cobrado renovada importancia la aplicacion de los principios constitucionales, a la
par de los principios juridicos propios de cada materia, los cuales rara vez son
cosa distinta a la concrecion de los primeros con las particularidades propias que

impone el campo competencial de las diferentes areas del derecho.

Este es el caso de la excepcion de contrato no cumplido o “non adimpleti

contractus”, con la cual se hace referencia a que en los contratos bilaterales no se

estara en mora de cumplir lo pactado mientras la contraparte no lo haya cumplido

en la forma y el tiempo establecidos en los términos contractuales o la ley”

(Subrayado del libelista)

Importante de esta primera parte, el destacar el incumplimiento debido al
ARRENDADOR al hacer caso omiso a las comunicaciones que elevo el
ARRENDATARIO para que los dafios sufridos por el inmueble fueran reparados,
toda vez que eran considerados NECESARIOS para cumplir con el objeto y

naturaleza contractual de un contrato de arrendamiento de vivienda urbana.

De otra parte, afirma la sentencia en menciéon que: “Este principio de logica
incontestable es 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.” (Subrayado por fuera del texto

original)
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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
analisis basado en la justicia material de las relaciones contractuales: si una de
las partes de una relacion bilateral no esta en posiciéon de cumplir las obligaciones

contractuales, coémo puede exigirle a la otra el cumplimiento de la prestacién

debida? La idea de esta figura es brindar una posibilidad de resolucién 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”. (Negritas y subrayado
expost) Noétese senor juez, que la corte constitucional hace un cuestionamiento
acorde con el raciocinio légico al afirmar de manera contundente que no es
posible exigirle a la otra parte el cumplimiento de la prestacion debida si ya existe

un incumplimiento de su parte.

En igual sentido se ha manifestado la Corte Suprema de Justicia al aseverar que:
“es necesario asimismo hacer ver que por obra de aquella circunstancia [el mutuo
incumplimiento,] no siempre ha de quedar atascada la relacion derivada del
negocio y sometida en consecuencia “...a la indefinida expectativa de que -en
algun tiempo- pueda ejecutarse o resolverse el contrato no cumplido por iniciativa
exclusiva de aquella de las dos que considere derivar mayores ventajas del
incumplimiento comun, o de que la accidon implacable del tiempo le da vigencia

definitiva a través de la prescripcion... (G. J. Tomo CXLVIII, pag. 246).”

Y continua la corte constitucional en la sentencia en cita que: “Por esta razén, la
intencion de atribuir efectos juridicos al mutuo incumplimiento en los contratos
bilaterales resulta acorde con el eficiente trafico de los negocios juridicos y la
dinamica negocial de las relaciones privadas, que es contraria a indefiniciones
que generen zozobra y que pongan en suspenso la aplicacion del principio de
seguridad juridica en estos casos; sin embargo, esto no significa, como ha

apuntado la jurisprudencia de la Corte suprema de Justicia, que cualquier
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incumplimiento reciproco pueda tomarse como motivo de terminaciéon del contrato.
Para que este efecto se presente sera necesario que los actos realizados por
ambas partes demuestren de forma inequivoca —sea expresa o tacitamente- el
total desinterés por el cumplimiento de las obligaciones contractuales; o sea,
que “se precisa, para que pueda consumarse de esta forma la disolucion virtual,
que la conducta de todas las partes involucradas sea lo suficientemente indicativa

de esa reciproca intension de ‘desistencia’ que constituye su sustancia (...)".

Ahora bien, sobre la excepcion de fondo que se propone de contrato no cumplido
por parte del DEMANDANTE en su calidad de ARRENDADOR, manifest6 esa

corporacion lo siguiente en sentencia referida:

‘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 Cddigo 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 incumben. Igualmente, la figura de /a

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 resolucién o el
cumplimiento del contrato con la respectiva indemnizacién de perjuicios,
en virtud de la condicién resolutoria implicita en todo contrato bilateral

(C.C., art. 1546).—subrayado y negrilla ausente en texto original-

1 Nosotros manifestamos que es igualmente aplicable a todos los contratos
y en especial al que nos atafie en el presente proceso — contrato de
arrendamiento de bien inmueble de vivienda urbana
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Ante el incumplimiento mutuo de las partes del contrato surgen consecuencias
para las obligaciones derivadas del contrato, pues en los contratos bilaterales, si
ambos contratantes han incumplido, ninguno de los dos puede pedir perjuicios,
ninguno de los dos puede exigir la clausula penal y de ninguno de los dos se
predican las consecuencias especificas sobre el riesgo sobreviniente.”

Ahora bien, en este orden de ideas y adentrandonos en el tema del contrato de
arrendamiento frente a la excepcion perentoria propuesta en el presente libelo,
debemos atenernos a lo dispuesto en el articulo 1973 del Cddigo Civil
colombiano,

el cual refiere que el contrato de arrendamiento de inmuebles es aquel en que dos
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder, total o parcialmente, el goce

de un inmueble y la otra a pagar por este goce.

Dentro de la principal obligacién del arrendador, el articulo 1982 de la legislacion
civil, reza que es la entrega al arrendatario del bien, pero ademas se obliga a
mantener el bien en estado de servir asi como a librar al arrendatario de toda
turbacién o embarazo del goce del mismo, contemplando la indemnizacion de
perjuicios por disposicion expresa del articulo 1987 del C.C. y con base en el
articulo 1988 ibidem, podra solicitar una disminucioén proporcionada de la renta y
en caso de que se le prive de parte del bien arrendado, sin la cual no hubiera

arrendado.

Con base en lo anteriormente expuesto y referenciado de la sentencia utilizada
para éste fin defensivo, lo cual debemos armonizar con el clausulado que
contiene el contrato de arrendamiento objeto del presente proceso ejecutivo, en
sus clausulas OCTAVA: OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR; DECIMA
TERCERA: REPARACIONES NECESARIAS; podemos afirmar de manera
categodrica que, hubo un incumplimiento contractual de la principal obligacion del
ARRENDADOR el cual no era simple y llanamente hacer entrega del inmueble a
mi procurado para su vivienda, sino, garantizar el goce y uso ordinario para
mantener la legitimidad de la naturaleza juridica del contrato de arrendamiento de
vivienda urbana, el cual no es otro que su habitabilidad, viéndose comprometida
por la ocurrencia del siniestro en diciembre del 2019 que no permitié dicho uso y

goce de la cosa arrendada por parte del ARRENDATARIO y que pese a él haber
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cumplido con las obligaciones atinentes a informar el suceso ocurrido en el
inmueble, el haber generado opciones de solucion, éstas fueron desatendidas por
parte de la ACTIVA, amén de las circunstancias de fuerza mayor y caso fortuito
que no le permitieron con anterioridad el haber hecho entrega del inmueble,

cuando éste se redujo a una utilizacion escasa del 20% de su area habitable.

Por ultimo, es dable manifestar el caracter bilateral del contrato de arrendamiento
y, por consiguiente, la naturaleza sinalagmatica de las obligaciones derivadas del

mismo.

B) TEMERIDAD Y MALA FE

Para referirme a la presente excepcion propuesta, debemos hablar del principio de la
buena fe, el cual se concatena con la excepcién de contrato no cumplido alegada en
el literal A) de las excepciones propuestas en el presente escrito, y para tal fin se
hace importante para el caso sub-lite, y por lo relevante en su disertacién en la
sentencia de tutela referida en acapite precedente, me permito trascribir en su

totalidad lo referido en el fallo frente al principio de la buena fe:

“(...) En el ordenamiento colombiano el principio de buena fe resulta un elemento
connatural al sistema juridico, consagrado expresamente por el articulo 83 de la
Constitucion de 1991. Dicho principio aporta un contenido de naturaleza ética y
de rango constitucional a las relaciones de los particulares entre si, y de éstos
con las autoridades publicas. Adicionalmente debe resaltarse que el principio de
buena fe fue concebido por el constituyente como un mecanismo para buscar la
proteccion de los derechos, los que tendran menos amenazas si en las
actuaciones que se surtan ante las autoridades, o en la interpretacion de las
relaciones negociales entre particulares y administracion, o en el entendimiento

de las relaciones entre particulares se toma la buena fe como un_elemento

fundacional de las mismas vy de ella se derivan contenidos de solidaridad,

probidad, honestidad vy lealtad. (Subrayado del suscrito)
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Sin embargo, no fue a través de la Constitucion de 1991 que el principio de buena
fe hizo su entrada en nuestro ordenamiento juridico, pues desde el inicio fue
considerado como elemento esencial de las relaciones entre particulares, siendo
parte del Codigo Civil de 1873, el cual consagré expresamente en su art. 1603
que “los contratos deben ejecutarse de buena fe”, derivando de esta disposicidon

que la

obligacion surgida de un contrato no solamente incluye lo pactado por las partes,
sino todo lo que surge de la naturaleza de la obligacion, de la ley y de la

costumbre.

La legislaciéon comercial también recoge dicho principio en el art. 871 del cédigo
de comercio, en donde extiende su aplicacion a las fases de celebracién y

ejecucion, disponiendo que “en_consecuencia los contratos obligan no sélo a lo

pactado expresamente en ellos, sino a todo lo que corresponda a la naturaleza de

los mismos, segun la ley, la costumbre o la equidad natural”.(Subrayado por fuera

del texto)

Debido a su caracter de elemento fundamental del trafico juridico, el principio de
buena fe es aplicado en un sinnumero de situaciones entre las que se cuentan las
relaciones contractuales, sean éstas entre particulares solamente o entre
particulares y la administracion. Lo que importa resaltar ahora es que, en el caso
de relaciones de tipo contractual, el principio de buena fe se presenta en todas
las etapas de la relacion, razén por la cual cuando el juez evalua el desarrollo de
un contrato el principio de buena fe debe ser presupuesto integral de dicha

evaluacion; en este sentido manifestd la Corte Suprema de Justicia:

“(...) de igual modo, particularmente por su inescindible conexidad con el
asunto especifico sometido al escrutinio de la Corte, importa subrayar
que el instituto de la buena fe, en lo que atafie al campo negocial,
incluido el seguro, es plurifacico, comoquiera que se proyecta a lo largo

de las diferentes fases que, articuladas, conforman el plexo contractual —
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en sentido amplio: la atinente a la formacion del negocio juridico, lato
sensu(fase formativa o genética), la relativa a su celebracién (fase de
concrecion o de perfeccionamiento) y la referente a su desenvolvimiento,
una vez perfeccionado (fase ejecutiva, de consumacion o post-
contractual). Desde esta perspectiva, un sector de la moderna doctrina
concibe al contrato como un tipico “proceso”, integrado por varias etapas
que, a su turno, admiten sendas subdivisiones, en las que también se

ensenorea el postulado de la buena fe, de amplia proyeccion.

(...)

De alli que la buena fe no se pueda fragmentar, en orden a
circunscribirla tan solo a un segmento o aparte de una fase, por via de
ejemplo: la precontractual — o parte de la precontractual -, ya que es
necesario, como corresponde, auscultarla in globo, segun se indico
valorando las diversas oportunidades que los interesados tuvieron para
actuar con lealtad, correccion (correttezza) y diligencia, segun sea el

caso.”

El contenido del principio de buena fe es tan variado como las situaciones en que
se concreta o en que sirve como parametro interpretativo de otras disposiciones,
sean éstas las generales o las propias de cada contrato. Sin embargo esto no
significa que su contenido sea gaseoso y se evapore dejando al juez s6lo con un
elemento de naturaleza moral abstracta de poca utilidad o de gran subjetividad al
momento de decidir en los casos concretos. Al igual que los demas principios
constitucionales, y mas los que son precisados en disposiciones legales
especificas, el contenido del principio de buena fe se debe concretar en aspectos
que limiten la amplitud con el que las partes y el juez lo deben valorar; en este
sentido puede decirse que de este principio se derivan deberes propios del trafico
negocial en la sociedad de un Estado que, como el previsto en la Constitucién de
1991, resalta los valores de inclusidon, pluralismo y solidaridad entre sus
habitantes. De esta forma entiende esta Sala de Revisidon que, aplicado a una

relacion negocial, el principio de buena fe involucra deberes de honestidad,

claridad, equilibrio reciprocidad y consideracion de los intereses de la
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contraparte, entre otros. Sin embargo, debe asi mismo resaltarse que la

aplicacion de las reglas que derivan del principio de buena fe no puede hacerse
de una manera mecanica, sino que seran los elementos propios de cada
situacién, la actitud de las partes en ejecucidon del contrato, las clausulas
especificas por estas acordadas, etc. las que determinen la interpretacion que el
juez haga del principio de buena fe en cada especifica situacion. (Negritas y

subrayado del libelista)

En este sentido, la aplicacion del principio de buena fe no significa la quiebra de
la seguridad juridica que debe regir las relaciones entre particulares, ni el
reemplazo de las clausulas contractuales y las disposiciones legales por
pareceres subjetivos del juez al momento de resolver las controversias
contractuales. El juez debe siempre tener como fundamento de su fallo las

disposiciones juridicas relativas al caso; el principio de buena fe no puede

reemplazar el derecho aplicable, aunque si debe ser una quia en la lectura,

interpretacion y aplicacion del mismo, puesto que los deberes de lealtad, claridad,

equilibrio, solidaridad y colaboracion, entre otros, estan implicitos en cualquier

relacién _contractual —aunque con un contenido especifico de acuerdo a la

naturaleza de la misma-, de manera que aunque las partes no los mencionen en
las clausulas contractuales, sus actuaciones deben realizarse y ser valoradas

teniendo en cuenta dichos postulados. En otras palabras, el principio de buena fe

obliga a que las partes, ademas de cumplir lo estipulado en el contrato v exigido

expresamente por el ordenamiento, asuman comportamientos que honren los

deberes que se deriven de la naturaleza de la obligacidon contractual y de la

finalidad por ellas buscada al realizar el contrato, lo cual puede conducir a un

resultado diferente del obtenido de una interpretacion literal simplista y superficial,
pero que, sin duda alguna, sera acorde con los postulados de un Estado social de
derecho inspirado en principios de justicia material y privilegio de lo sustancial

sobre lo formal. (Subrayado por fuera del texto original)
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Las implicaciones del principio de buena fe tienen especial relevancia cuando se
estudian contratos de prestaciones bilaterales, pues sus consecuencias se
traducen en preservacion del equilibrio y, cdmo no, respeto a la reciprocidad
inherente a la naturaleza de este tipo de contratos, por lo que su aplicacion

presenta una relacion importante con la_excepcidon non adimpleti contractus,

como ha manifestado la Corte Suprema de Justicia, que al respecto establecio:

“Asi —mediante las dos instituciones explicadas: exceptio non adimpleti
contractusy acciéon resolutoria- se asegura en los contratos
sinalagmaticos el equilibrio de intereses entre las partes; se realiza el

principio de simetria

contractual derivado de la reciprocidad y correlacién de los compromisos
surgidos de las relaciones bilaterales, y se atiende a las consecuencias
que en el mecanismo de tales convenciones tienen el principio de buena
fe, la nocidén de causa y la de méviles del acto juridico.” (Negritas del

suscrito)

En conclusion, es claro que en_relaciones contractuales de obligaciones

bilaterales la nocién de justicia en la ejecucién de las prestaciones implicita

en el principio de buena fe es la que justifica en gran parte la existencia de

mecanismos como la_excepcion de contrato no cumplido, actuando por

intermedio de ésta deberes de lealtad, equilibrio y reciprocidad, y aportando

a su través el sentido ético que se desprende del principio de buena fe en

nuestro ordenamiento juridico”. (Negritas y subrayado del libelista)

Con base en lo aca expresado en donde se amalgama el principio de la buena fe con
las virtudes de la lealtad, honestidad, ética y moralidad, debo decir que la mala fe se
nota de manera directa en la acreditacion de la presente excepcion y en la excepcion
de contrato no cumplido, aunado a que fue su propio despacho, que advirtid, no un
error de digitalizacion que pudiese haber ocurrido por parte de la ACTIVA al momento

de elaborar el hecho DECIMO de la demanda incoada al denotar que las partes
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habian estipulado en la clausula trigésima séptima — CLAUSULA PENAL- que en
caso de incumplimiento o simple retardo en el pago de una o mas mensualidades por
parte del arrendatario a cualquiera de las obligaciones contraidas en el contrato de
arriendo, debera cancelar a la otra parte una suma equivalente a 3 canones de
arrendamiento; sino de la carencia de veracidad de lo afirmado, lo cual se desprende
de una lectura sencilla de lo que efectivamente se convino en el contrato suscrito por
las partes y que el despacho anoto en su parte considerativa del auto de fecha 21 de
julio hogafio al momento de admitir la demanda de la referencia, que revisado el
documento visto al folio 5 revés del expediente, “(...) se advierte que lo relatado en el
libelo dista de lo realmente acordado por las partes. En la anunciada clausula
trigésima tercera lo que se pactd fue el cobro de la clausula penal “en caso de
incumplimiento de las obligaciones no_dinerarias_a cargo del ARRENDATARIO”
(SUBRAYA Y NEGRITA DEL DESPACHO); procediéndose a despachar

desfavorablemente dicha pretension (6) de la demanda.

Por lo anteriormente expresado en los parrafos precedentes, solicito sefior Juez, una
vez probadas las excepciones propuestas, se profiera condena a favor de mi
representada y en contra del demandante, por los perjuicios que se llegasen a

ocasionar con la ejecucion de la medida de embargo y secuestro si se ha practicado.

(IV) PRUEBAS:

Con el fin de demostrar la respuesta a los hechos citados como fundamentos facticos
de la demanda y de las excepciones de fondo propuestas, solicito al sefior Juez, se
tenga como pruebas las presentadas en el libelo introductorio y las que allegd y

solicitaré al despacho de la siguiente manera:

a. PRUEBAS DOCUMENTALES

I- Informe de siniestro de fecha 8 de diciembre del 2019 — incendios comerciales —
Cra 22 calle 16-43, suscrito por el capitan William S Javier Dominguez S, jefe area de

operaciones del cuerpo de bomberos de Bucaramanga

lI-Fotocopia del recorte del periddico vanguardia de la ciudad de Bucaramanga, de

fecha lunes 9 de diciembre del 2019 que da cuenta y fe del siniestro ocurrido en
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donde se vio comprometido el inmueble arrendado por la demandante y del cual
incumplié con sus obligaciones de reparaciones necesarias para su continuo uso y

goce ordinario para el cual fue arrendado a mi representado.

lll- Fotocopia del recorte del periddico de Q’hubo de la ciudad de Bucaramanga, de
fecha lunes 9 de diciembre del 2019 que da cuenta y fe del siniestro ocurrido en
donde se vio comprometido el inmueble arrendado por la demandante y del cual
incumplié con sus obligaciones de reparaciones necesarias para su continuo uso y

goce ordinario para el cual fue arrendado a mi representado.

IV- Fotocopia de la consignacion realizada el 21 de enero del 2020 por valor de
$1.200.000.00 correspondiente al canon de arrendamiento vigente para el afio 2018
por parte de mi procurado al ARRENDADOR, consignacion realizada en el

Bancolombia con referencia de pago 13743397

V- Carta enviada al ARRENDADOR por parte del aca DEMANDADO en su calidad de
ARRENDATARIO, de fecha 24 de enero del 2020, en donde les comunica del
incumplimiento del contrato de arrendamiento de vivienda urbana por el
ARRENDADOR No0.10051025.

VI- Carta enviada al ARRENDADOR por parte del ARRENDATARIO en donde solicita
respuesta a sus requerimientos de reparaciones NECESARIAS del inmueble

arrendado y soluciones a su limitacion sobre su uso y goce ordinario del inmueble.

VII- Carta enviada al ARRENDADOR por parte del ARRENDATARIO de fecha 6 de
febrero del 2020 en donde solicita respuesta a sus requerimientos de reparaciones
NECESARIAS del inmueble arrendado y soluciones a su limitacion sobre su uso y

goce ordinario del inmueble.

VIll- Carta enviada al ARRENDADOR por parte del ARRENDATARIO de fecha 7 de
febrero del 2020 en donde solicita respuesta a sus requerimientos de reparaciones
NECESARIAS del inmueble arrendado y soluciones a su limitacion sobre su uso y

goce ordinario del inmueble.
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IX- carta de fecha 16 de junio del 2020 enviada al ARRENDADOR por parte de mi
poderdante, en donde solicita hacer entrega del inmueble de la Cra 22 No.16-51 del
Barrio San Francisco de Bucaramanga, explicando los pormenores del
incumplimiento por parte del ARRENDADOR

X- Copia del acta de previsita para entrega del inmueble del 19 de junio del 2020,

suscrita por Laura Uribe representante de Bienco

XI- Copia del acta de recibo del inmueble del 19 de junio del 2020 suscrita por Laura

Uribe de Bienco

XlI- Fotografias en (3 folios en formato pdf) del inmueble referenciado y su estado.

XllI- Videos del inmueble (6) tomados con celular.

b. PRUEBAS TESTIMONIALES

Sirvase citar y hacer comparecer a través de medios virtuales al testigo que se
referencia, mayor de edad, con el fin de que deponga todo lo que le conste bajo la
gravedad del juramento, en torno a los hechos de la demanda y los de su

contestacioén y de igual manera lo que les conste frente a las excepciones propuestas

I- SANDRA MILENA RODRIGUEZ GUTIERREZ, la cual puede ser ubicada en la
siguiente direccion fisica Carrera 30 No.16An-25 Barrio los Angeles y direccién

electrénica a través del DEMANDADO. Alejoescobarmarquez@agmail.com

c. INTERROGATORIO DE PARTE

|- Solicito respetuosamente se sirva fijar fecha y hora para llevar a cabo interrogatorio
de parte al DEMANDANTE, a través de los medios virtuales, la cual realizaré con
formulario de preguntas por escrito que anticipadamente enviare a su despacho o que
reemplazaré al momento de la diligencia para hacerlas de manera oral. Sirvase citarla

al correo electronico gerencia@bienco.com.co
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d. DECLARACION DE PARTE

Solicito respetuosamente se sirva fijar fecha y hora para llevar a cabo diligencia virtual
de declaracion de parte del sefior JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ, quien
funge en calidad de DEMANDADO, para que deponga todo lo que le consta de los
hechos de la demanda y de su contestacién, bajo la gravedad del juramento. Sirvase

citarlo a la direccion electrénica alejoescobarmarquez@amail.com

(V) FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Me apoyo en las disposiciones contenidas en la legislacion Civil, Codigo General del
Proceso, contrato de arrendamiento y demas normas y jurisprudencia para el caso

sub-lite concordantes.

(V) COMPETENCIA:

Debido al conocimiento del proceso principal, la tiene usted por el factor de conexion.

(VIl) ANEXOS

Los documentos relacionados en el acapite de pruebas en formato pdf al igual que el

poder especial otorgado para actuar en el presente proceso.

(Vi) PETICION ESPECIAL:

Al sefor Juez, solicito una vez se declare probada cualquiera de las excepciones

propuestas se sirva ordenar el levantamiento de las medidas cautelares, y se
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condene a la parte demandante al pago de los perjuicios causados a mi representado

con dicha medida, al igual que las costas y agencias en derecho a que hubiere lugar.

(IX1). NOTIFICACIONES:

1). Al demandante en la direccién suministrada en el libelo demandatorio.

2) Al demandado, JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ, en Cra 30 No.163-32,

correo electrénico alejoescobarmarquez@gmail.com, abonado celular 3163273792.

3). Al suscrito procurador judicial en la secretaria del Juzgado, o en la Carrera 24
No0.35-200 Conjunto Residencial Villa Canaveral de Floridablanca. Correo electrénico

dilmar23@hotmail.com abonado celular wasaps 3212473761

Doy asi, contestaciéon de la demanda instaurada en calidad de apoderado judicial del
DEMANDADO, sefior JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ dentro del término

legal

Del senor Juez,

DILMAR ORTIZ JOYA

T.P. No.78430 del Consejo Superior de la Judicatura
C.C. No0.88.141.946 De Ocana
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g2
SENORES
BIENCO INMOBILIARIA
Cludad

Formalmente yo Jose Alejandro Escobar Mirquez identificado con CC 13.743397 de
Bucaramanga, solicito respuesta a los documentos radicados en sus oficinas con la fecha de 27 de
Enero del afio 2020 a las 8:33am, sobre el suceso del Inmueble ublcado en la Cra 22 No 16-51 de
San Francisco, de los cuales no he recibido por parte de ustedes solucién,

Espero de su colaboracidn y quedo atento a sus comentarios,

Atentamente

JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ
CC13.743.397 de Bucaramanga
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BIENCO INMOBIUARIA :a b
Cludad

Formalmente yo Jose Alejandro Escobar Mérquez identificado con CC 13.743.397 de
Bucaramanga, solicito respuesta a los documentos radicados en sus oficinas con la fecha de 27 de
Enero del afio 2020 a las 8:33am, sobre el suceso del Inmueble ubicado en la Cra 22 No 16-51 de
San Francisco, de los cuales no he recibido por parte de ustedes solucién,

Espero de su colaboraciédn y quedo atento a sus comentarios.

Atentamente

:\l j 70 f'ocoz & /’:/

JOSE DRO ESCOBAR MARQUEZ
C€C 13.743.397 de Bucaramanga




Bucaramanga, enero 24 del 2020

Bienco
Sefiores £Q.£ Inc
BIENCO S.A.S. INC L
Atte. Lady Rodriguez Uribe 271 5
Directora Servicio al Cllente Lot
AFLANZADORA NACIONAL S.A. — AFIANZA Bocumero Recbidopur st
Atte. Maria Fernanda Murcla Diaz e ke
Departamento de cartera =
E. S. M

Ref, Incumplimlento contrato de arrendamiento de ylylenda urbana por el
arrendador No.10051025 - Reporte de mora del contrato de arrendamlento
No.10051025 por el arrendador.

Alendo saludo:

JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ, identificado con la cédula de
cludadania No.13.743.397, quien actué en calidad de ARRENDATARIO del

inmueble ublcado en wmmwmammﬂmm de la ciudad
de Bucaramanga, segin contrato de arrendamiento de vivienda urbana suscrito con

el ARRENDADOR INMOBILIARIA GOMEZ OGLIASTRI el dfa 15de diclembre del
2018 por el término de un afio, el cual fuera CEDIDO segln comunicacién de fecha
12 de abril del 2018 a la compafila BIENCO S.A.S. INC. A partir del 1°. De mayo
del 2019, el cual se prorrogd de manera automatica a partir del 15 de diciembre del
afio inmediatamente anterior fijandose un canon de arrendamiento en la suma de
$1.200.000.00 pesos; por la presente, me permito exponer ¥ aclarar lo sucedido
frente a la ejecucién del contrato en referencia, de la siguiente manera:

1. Se suscribi6 contrato de arrendamiento de vivienda urbana el dia 15 de diclembre
del 2018 entre la inmobiliaria Gémez Ogliastri, en calidad de ARRENDADOR y al
suscrito y otras personas en calidad de ARRENDATARIO, por el término de un afo
y fijdndose un canon de arrendamiento de $1.200.000.00 pesos.

2. Dicho contrato fue cedido por la Inmobiiiaria GOMEZ OGLIASTRIala inmoblliaria
BIENCO S.AS. INC. Desde el mes de mayo del 2019, luego esta adquirié la

funge como ARRENDADOR toda vez que é! tiene un contrato de administracion
para con la Inmobiliaria).
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1. El contrato de arrendamiento gira en tomo al uso y disfrute del inmueble ublcado
en la Carrera 22 No.16-51 del Barrlo San Francisco de la ciudad de Bucaramanga,
en donde la clausula del OBJETO contractual as! o refiere. Destindndose por parte
del arrendatario exclusivaments para vivlenda - segdn la cléusula segunda ibidem.

4. Segtn la cléusula quinta del mencionado contrato, el ARRENDATARIO declard
recibir dicho inmueble conforme al inventario en pliego separado suscrito por las
partes. Se recibié al respecto el dia 20 de diciembre del 2018, seg(in comunicacion
realizada por el otrora ARRENDADOR - GOMEZ OGLIASTRI - el documento del
contrato de arrendamiento, el inventario y un cd.

5. El cumplimiento de las obligaciones como ARRENDATARIO las venia realizando
conforme & las obligaciones contractuales, especificamente lo atinente a la
CLAUSULA SEPTIMA numerales 1), 4), 8 que reza: y

= O\ I - W C .Lll'.' ‘L" AL "-l’.'u.- DIl UE
ec as y asumir las que se hayan hecho necesarias por su
culpa" (negritas y subrayado por fuera del texto) 7) que dice: “Abstenerse de
adelantar mejoras o reformas cuando no medle autorizacién expresa y por
escrito do EL ARRENDADOR para tal efecto. (Negritas por fuera del texto).

8. No obstante lo anterior, infortunadamente el dia 7 de diciembre del 2018, en el
amanecer del dia 8 de diciembre, se presentd un incendi6 en una ferreteria ubicada
al lado de la vivienda que habitamos bajo el contrato de arrendamiento referido,
fuego que alcanzd a destruir parte del techo del inmueble y as! lo registraron los
medios de comunicacion locales - vanguardia y Q hubo siendo elevado un informe
de sinfestro por parte del cuerpo de bomberos de la cludad en donde se reglstra ia
conflagracién en el local comercial ubicado en la Carrera 22 No.18-43 del barrio San
Francisco, suscrito por el capitan WILLIAM'S JAVIER DOMINGUEZ S.

7. Ocurrido tal situacién y afectada la vivienda en arriendo, puesto que los dafios
dejaron a fa intemperie parte de las habltaciones que estaban ocupadas para la
vivienda, se le comunict a la inmobiliaria BIENCO S.A.S. INC para que se tomarén
los correctivos del caso, toda vez que la lluvia penetraba en todo el inmueble y nos
mobynoshatocadoa la fecha utilizar 1a coclnaylasalapamdonnlrdeb!doaque
todo se inunda cuando llueve aunado a que las paredes - las cuales son de tapia
pisada - 88 encuentra expuestas a las aguas y amenazan en cualquler momento
rulna lo cual compromete nuestra Integridad personalyla vida de quienes habitamos
el inmueble en referencia.

8. Las respuestas que nos ha dado la firma AFIANZA S.A. ha sido el de generar
incumplimiento en el pago del canon de arrendamiento del mes de diclembre del
2019 y enero del 2020, ante o cual, y pese al Jncumplimiento en el arreglo del
inmueble para su digna habitabllidad por parte del ARRENDADOR (BIENCO SA.S.
INC), se cancelb el valor del canon del mes de diclembre y actualmente se pretende
pasar a cobro Juridico la obligacién del canon de arrendamiento del mes de enero
dal 2020 y la reatitucién del inmuehle, sin qua sa haya cumplida y/a se haya allanada




Pégina3ded

a cumplir las obligaciones por parte del ARRENDADOR, las cuales se encuentran
regladas en la iey 820 del 2003 y en el contrato de amrendamiento de vivienda
urbana, especificamente en consagrado en la CLAUSULA OCTAVA numerales 2)
*mantener dicho blen es estado de servir para el fin para el que ha sido
arrendado y en consecuencla hacer, a su costa, las reparaclones necesarlas
que el ARRENDATARIO le solicite de forma oportuna, previa presentacion por
escrito de las mismas para su respectivo proceso” ( Negritas y subrayado por
fuera del texto); y 3).

8. La CLAUSULA DECIMA TERCERA del contrato de arrendamiento refiere a la
REPARACIONES NECESARIAS o Indispensables las cuales seran a cargo de el
ARRENDADOR; entendiéndose que son reparaclones necesarias, *(...) aquellas
Indispensables para que la cosa pueda prestar su uso ordinario, asl como aquellas
sin las cuales ia cosa podria perecer”.

10. Segiin LA CLAUSULA TRIGESIMA en lo atinente a las causales de terminacion
del contrato por parte del ARRENDATARIO se contemplan las causas legales que
resulten aplicable al caso, las cuales para el presente caso se trata de un
Incumplimiento por parte del ARRENDADOR de sus obligaciones legales y
contractuales, toda vez que a la fecha no se ha solucionado la reparaclon de los
dafios causados por el Incendio que afecté en gran parte el inmueble que
habitamos, viéndonos en el compromiso de no poder habltarlo conforme al objeto
contractual y de estar en Inminente peligro de ser objeto de lesiones e inclusive de
muerte sl se llegase a colapsar algunas de las paredes que se encuentran
expuestas a la intemperie y que por razones da Ja luvia pueden generar ruina en
cualquier momento, pues la negativa de la Inmobillaria que funge en calidad de
ARRENDADORA en reparar los dafios necesarios que se le causd al bien en el
incendio, ha sido reiterada y no se vislumbra ninguna soluclén, sino por el contrario
se nos exige cumplir con nuestras obligaciones en calidad de ARRENDATARIOS
de segulr pagando los canones o de desalojar en menor lempo posible el Inmueble

otorgéndones un plazo hasta el 30 de enero hogafio,

Conforme a lo anterior, y en aras de dar solucién inmediata que beneficle a ambas
partes, les solicito respetuosaments se sirvan estudiar las sigulentes:

a, hacer las reparaciones necesarlas en el inmueble que permita su habltabllidad en
forma digna y conforme a los cdnones de la ley 820 y del contrato de arrendamiento
de vivienda urbana suscrito por parte y a casta del ARRENDADOR

b. En caso contrario, se de por terminado el contrato de arrendamiento del inmueble
de la referencia, otorgdndancs el términa da 3 mesas coma indemnizacién de
perjulcios para desocupario y hacer la respectiva entrega sin que se cause el cobro
de los cénones de dichos meses, es declr, de los meses de enero, febrero y marzo
del 2020, comprometiéndonos a entregarlo el 30 de marzo del presente afio, toda
vez que la consecucion de un inmueble Implica tiempo amen de reunir todes los
requisitos que se exigen para su obtencién por parte de las Inmoblilarias.
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c. De no ser asl, se sirvan estudiar la posibilidad de dar en amrendamiento otro
inmueble de lguales o parecidas caracteristicas del que ostentamos actualmente
bajo el mismo valor de canon de arrendamiento estipulado en el contrato inicial que
tengan en el stock de la inmobiliaria BIENCO S.A.S. INC.

d. Se suspendan los posibles cobros extra Jurfdicos y juridicos que pudieren llegar
a afectarnos y de igual manera nos comprometemos a no accionar en su contra
juridicamente en reclamos de nuestros derechos.

Anexos:
A fin de acreditar lo expuesto me permito anexar los sigulentes documentos:

Copla del contrato de arrendamiento-suscrito entre las partes referidas
Informe del siniestro realizado por el cuerpo de bomberos de la ciudad de
Bucaramanga del evento del 8 de diciembre del 2018.
Copla del Inventario al recibir el inmueble en arriendo

« Fotocopla del registro del incendlo que realizé la revista Q"hubo del lunes 8
de-diciembre del 2018

« Copia ylo original del recorte del periédico Vanguardia del lunes 9 de
diciembre del 2019 donde se registra la noticia del incendio de la ferreteria
que ocasiond los dafios a la vivienda que ostentamos en calidad de
arrendatarios.

« Cd que contiene video y fotografias del inmueble y su afectacién

Para los fines pertinentes Indico como lugar para las comunicaciones pertinentes la
siguiente:

|- El lugar del inmueble en arrendamiento ubicado en la Carrera 22 No.18-51 del
Barrio San Francisco de la cludad de Bucaramanga — Santander —

Atentamente,

JOSE ALEJANDRO ESCOBAR MARQUEZ
C.C. N0.13.743.397 de Bucaramanga.
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EL SUSCRITO CAPITAN DEL AREA DE OPERACIONES
DE LA ENTIDAD DESCENTRALIZADA DEL ORDEN MUNICIPAL
“BOMBEROS DE BUCARAMANGA™ EXPIDE INFORME DE SINIESTRO DE LA SIGUIENTE INTERVENCION

N/300-103 - 2020
FECHA HORA DIRECCION
2019-12-08 00:38 CARRERA 22 CALLE 1543
CLASE DE EVENTO INCENDIOS COMERCIALES
NOMBRE DEL DUERO SE DESCONOCE SE DESCONOCE
__ NOMBRE DEL OCUPANTE SE DESCONOCE SE DESCONOCE
LOCAL COMERCIAL DE 12 METROS DE FRENTE POR 30 DE FONDO APROXIMADAMENTE
DESCRIPCION CON VARIAS DIVISIONES INTERNAS EN DONDE SE ALMACENA DIFERENTES
MERCANCIAS DE FERRETERA
OESTINADO A VENTA DE ELEMENTOS DE FERRETERIA TALES COMO PINTURAS HERRAMIENTAS
TUBERIA PEGANTES
DONDE. INKCIO PARTE INTERNA LOCAL PARED CONTIGUA OFICINA GERENCIA
DONDE TERMING CERCA A LA PUERTA DE CORTINA QUE PERMITE INGRESO AL LOCAL
CAUSAS POR ESTASLECER
= TIPO PERDIDA: [ PARGIAL ]
VEHICULO(S) QUE APOYARON LA EMERGENCIA M22 OSA 885,M26 058 164;M27 OKZ I00AILSICM2) OSAB4D
OFICIAL DK SERVICIO PEAA GONZALEZ JORGE

PRIMERA MAQUINA EN LLEGAR AL LUGAR ES LA M21 DE LA MUTUALIDAD CONDUCIDA POR EL
ASTELLANOS JORGE COMO TRIPULANTES LOS BOMBEROS JEREZ SALOMON Y AMADD ALEJANDR

L PERSONAL QUE ARRIBA DE APOYO SE CONCENTRA EN EL CONTROL FRONTAL DEL INCENDIO Y.
UE LOS PRIMEROS YA HABIAN LOGRADO LA PROPAGACION INTERNA DEL MISMO, AL REDEDORDEU
TOMO LA LIQUIDACION DEL INCENDIO PERO DEBIDO A LA ESTRUCTURA DEL TECHO BAKEREQU
IGAS Y PARALES DE MADERA MUY ANTIGUA CON CIELORASO LO QUE IMPEDIA VISUALIZAR LOS FOCO
CONTROLAR FUE NECESARIO ROMPER EL CIELO RASO Y APLICAR AGUA A SU INTERIOR PARA EVIT,
PROPAGACION FUE NECESARIO SUBIR PERSONAL A LOS TECHOS PARA LEVANTAR TEJAS
NYECTAR AGUA CON EL FIN DE CONTROLAR LA PROPAGACION A LA CASA CONTIGUA DEL COSTA
UR DURANTE ESTA OPERACION COLAPSARON ALGUNOS TECHOS FUE NECESARIO EVACUAR LO
BIYANTES DE LA VIVIENDA VECINA. DURANTE LA OPERACION SE ESCUCHARON VERSIONES DE LU
NTES Y TESTIGOS QUE LAS PUERTAS ESTABAN ABIERTAS DE MANERA SOSPECHOSA PORLOQ
SOLICITE AL 5EROR POLICIA QUIEN FUE EL PRIMER RESPONDIENTE QUE LLAMARA AL CTIY LA SUI
ARA QUE REALIZARA LA INVESTIGACION, SE REALIZO EL INGRESO CON UNA DE LAS PROPIETARI|
UIEN RETIRO DE UN CAJON DEL ARCHIVADOR QUE ESTADA CUBIERTD CON UN PLASTICO LA SUMA
§ MILLONES EN EFECTIVO EN VARIOS PAQUETES QUEDANDD EN SU CUSTODIA LUEGO YA ESTANDO
IJIN PRESENTE UNA HERMANA DE LA PROPIETARIA BOLICITO INGRESAR PARA RETIRAR OTRO DIN
NGRESAMOS CON ELLA Y LOS DOS FUNCIONARIOS DE LA SIJIN Y PROCEDIO A RETIRAR OTRASUMAQ
ESCONOCEMOS SU MONTO. SOBRE LAS 4 AM LA EMERGENCIA ESTA CONTROLADA POR LO Q
NTREGO LA ESCENA A LOS SERORES OLARTE ISAZA Y SUBINTENDENTE WALTER PERA FUNCIONAR
LA SIJIN REGRESANDO A LAS 4 Y 30 A LAS RESPECTIVAS ESTACIONES,

OBSERVACIONES:
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JUEZ 23 CIVIL MUNICIPAL DE BUCARAMANGA
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Ref. Poder Especial - Proceso Ejecutivo de Minima cuantfa
DEMANDANTE: CONTINENTAL DE BIENES BIENCO SAS INC.
DEMANDADO: JOSE ALEIMANDRO ESCOBAR MARQUEZ Y OTROS .

: 202

mmmmmwmmrdecmmmumummu
No.13.743.397, actuando en nombre peopio, en calidad de demandante en ol proceso de [
referencls, plena de respeto acudo a su digno despacho con el fin de otorgar poder especial al
Mrmmzmgmruau,mmm@hmwamam
No.88.141.546 expedicda en la dudsd de Ocafia, sbogado en ejerckio, con Tarjeta Profesional
m.mwmmpﬁwdchlmmmmMMdehw24
N0.35-200 Conjunto Vila Cafaveral de la cludad de Flordablanca, cofmed electréniko
dilmar23 ®hotmail com, sbonado celular 3212473761; para que en mi nombre y representacidn,
Conteste, proporga excepclones, solicite mulidades, tramite y realice las demis actuadiones
pertinentes hasta su culminacién de la DEMANDA EXCUTIVA DE MINIMA CUANTIA, incoada por la
empresa mumuntmssmcomm.mdmmahm.mm
tramites consagrados en el Codigo General del Proceso,

£ apoderado queda facultado para realizar 1odas las gestiones procesales pertinentes con base en
IoMundoonﬂﬁﬁd‘oﬁemldd?«mydcmumnmthmhmmum
especial, torminar, reasumir, sustituir, recibir, conclllar, transigiry demds actuaciones Inherentes al
mandato que se lp confiere, aunado a las previsiones del articulo 74 y 75 ibidem,

Sirvase sefior Juez reconccer persaneria a! prafesional del derecho para actuar en los términos del
presente mandato,

Del sefor Juez.
Atentamente,

oot eoclec £

CC. No.13.743.397

Acepto, e il

Pouble 35 9 1756 Qotna 905 Bifoio Bhavinionts - Eovaramanga - Codosmbda
B nss Colstan 321 247 3761 - (07) 6909E3F - Borron Svtriniva:
s fotts, it~ Favobocke Ddmne Ovity Jign @ Logados




‘

: hace consur : que of ascritn que anteceda fue
[} presentzdo personaimants por g

€ bk L) ﬂ
A AT ;

DRIGENCIA DE PRESENTACION PERSONAL [’
Y RECONOCIMIENTD

i
|
|

L

MWDMDIWA
RECONOCIMENT

CCI3TANNN?
lséomm

JOSE ALEMANDRO X
xnmmua (X
25 X

Qi Gaciant que 5 Lo Did0 3 cleflo y que i3

, firma que en & aparece s 13 suya. X

AV ELeRl <L

Firma Declarante

e o T T Lo [ Lo [ T L T T S A

»




