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Señores 
JUZGADO SEXTO CIVIL MUNICIPAL  
Manizales - Caldas 
 
 
Asunto:  CONTES TACIÓN DEMANDA Y FORMULACIÓN DE 

EXCEPCIONES 
Referencia:  EJECUTIVO SINGULAR 
Radicado:   17001400300620230035900 
Demandante:  AF CAPITAL INMOVILIARIO 
Demandado:  FELIPE ALEXANDER DUQUE POSADA  
 

 

 

1. JOSE DUVAN CASTRO ALZATE, mayor de edad, vecino de Manizales, 

identificado con la cédula de ciudadanía número 75.086.534 de Manizales, 

abogado en ejercicio con T.P. No. 330.447 del C.S.J., ubicado en la carrera 

20 número 24-17, oficina 4-02 del barrio Centro en la ciudad de Manizales, 

teléfono 3195787284, correo electrónico jdcabogado@hotmail.com, 

obrando como abogado de confianza del señor FELIPE ALEXANDER DUQUE 

POSADA, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadanía número 

16’073.958 de Manizales - Caldas, residente en Calle 9A NÚMERO 6-36, 

teléfono 3137149436, correo electrónico 

Felipe.Duque@correo.policia.gov.co, dentro del término legal y oportuno 

procedo a dar contestación de la demanda y formular las respectivas 

excepciones, oponiéndome a los hechos y pretensiones que la fundamentan, 

de la siguiente manera: 

 

A LOS HECHOS ME PRONUNCIO ASÍ: 

 

PRIMERO:  Es cierto 

SEGUNDO: Es cierto 

TERCERO:  Es cierto 

CUARTO:    Es parcialmente cierto, teniendo en cuenta la causa que da el no pago 

del canon de arrendamiento, que es a razón del mal estado del lugar, de manera 

específica en una de las habitaciones del apartamento, en la que habitaba mi hijo 

menor de 9 años, ya que presenta humedad excesiva en el techo, situación que se 

da a conocer a la parte arrendadora, pero hace caso omiso a las solicitudes 

realizadas por vía WhatsApp y por medio de llamadas telefónicas al número 

3182676340 que siempre era contestado por la señora JOHANA CARDONA, de lo 

cual se anexa como evidencia física o documental a la presente. 

QUINTO:  Parcialmente cierto, ya que la decisión de entregar el inmueble, fue 

CONSENSUADA con la señora JOHANA CARDONA, quien representaba la Inmobiliaria 

y atendía frecuentemente las llamadas y solicitudes realizadas por mi prohijado, 

ya que era imposible continuar viviendo en ese apartamento, pues el olor a 

húmedo, el mal estado del techo de la habitación y el peligro que este se cayera, 

era inminente, por lo que se tomó la decisión de trasladar al hijo menor de mi 

representado a la habitación matrimonial, para evitar cualquier hecho lamentable, 

motivo que dio a la entrega del lugar, dándoles a conocer los daños causados por 

la caída de agua en la cama, que daño un colchón con medidas de 1.90 X 1.60, por 

un valor de $1’5000.000, hechos que se dieron a conocer a la parte Demandante 

desde principios del mes de octubre de 2022, pero que solo hasta comienzos del 

mes de noviembre fueron a revisar por parte del señor FREDY HOYOS, quien 

manifesto que no respondían por los daños del colchón y que mandarían a arreglar 

lo del techo, lo cual solamente se realizo una pintura temporal en el mes de enero 
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de 2023, pero la humedad y el peligro de caerse el techo persistían, por lo que se 

solicito a la señora JOHANA que tratara de conseguir otro lugar para trasladarse, 

pero eso no fue posible o no mostraron la intención de hacerlo.  

SEXTO:  Parcialmente cierto, teniendo en cuenta que mediante llamadas 

telefónicas y mensajes de WhatsApp, se dio a conocer a la inmobiliaria que el 

inmueble estaba listo para entregar desde el día 20 DE MARZO DE 2023, y ya que 

no fueron a recibirlo en esa ocasión, se les informo que lo podían recibir desde ese 

mismo día, pero solo hasta el 05 de abril de 2023 llamaron a mi prohijado para 

coordinar la entrega del apartamento, dando cita para el día 10 de abril, según la 

disponibilidad de ellos, sin importarles que el tiempo de cobro del canon seguía 

corriendo a su beneficio, lo cual reposa en los mensajes de WhatsApp que se dejan 

como pruebas documentales, pero se debe tener en cuenta que la parte 

ARRENDADORA no cumplió a cabalidad con sus deberes, tal y como se especifica 

en la cláusula séptima del contrato de arrendamiento, que reza sobre las 

reparaciones necesarias o indispensables, las cuales son de manera clara y 

concreta a cargo del Arrendador y que en su debido momento se dieron a conocer 

por parte del arrendatario, pero de las que se hicieron caso omiso por su parte, 

pues nunca fueron realizadas y solo causaron daños patrimoniales a mi prohijado, 

los cuales también se les dio a conocer por medio de llamadas telefónicas y 

mensajes de WhatsApp en el abonado telefónico número 3182676340, siendo este 

el motivo por el cual se entrego de manera anticipada el inmueble, es más, debido 

a la insatisfacción de mi cliente frente a los daños no reparados del apartamento, 

la inmobiliaria accedió de manera temporal, a que se pagara el canon no de 

manera adelantada, si no de manera ya vencida, teniendo en cuenta que estaba 

buscando para donde irse, debido a lo ya mentado, lo que deja ver de manera 

evidente, la ACEPTACION por parte del Arrendador o su representante 

inmobiliario, para la entrega del bien, debido a la insatisfacción y deterioro 

conocido, lo que demuestra que no se hace caso omiso a lo estipulado en la 

cláusula quinta del contrato, si no que se accede a lo estipulado en la cláusula 

séptima del mismo, lo cual enuncia en su parágrafo 1, que de no ser posible la 

reparación o el costo sea muy elevado, se dará la terminación del contrato en 

cualquier tiempo, sin dar origen a indemnización o pago de alguno al arrendatario 

o al arrendador por esta causa. 

SEPTIMO:  No es cierto, pues como ya se ha expresado a lo largo del presente, la 

entrega del inmueble se debe a razones claras de inconformidad y mal estado del 

mismo, de lo cual, pese a las diferentes solicitudes por parte del arrendatario hacia 

el arrendador, nunca se solucionaron y causaron afectaciones patrimoniales en los 

enseres del demandado, lo que representa una justa terminación anticipada del 

contrato, por el incumplimiento de la parte arrendadora, respecto a sus 

responsabilidades de realizar de manera oportuna las reparaciones necesarias, 

según lo establecido en la cláusula séptima del contrato, en lo cual de manera 

evidente como lo expresa el demandante, NO SE CAUSA la pretensión de acceder 

a la clausula penal establecida en el la clausula decima octava, pues quien 

incumplió de manera inicial, fue la parte ARRENDADORA, quien no velo por 

mantener el inmueble de manera adecuada para sus moradores, los cuales tuvieron 

que soportar incomodidades y enfrentar un peligro inminente por la caída del 

techo, ya que no se realizaron las acciones pertinentes y solicitadas por la parte 

arrendataria, siendo así, que quienes deben indemnizar y pagar la clausula penal, 

es la parte ARRENDADORA, por su incumplimiento inicial, por las afectaciones 

patrimoniales y por las afectaciones psicológicas causadas a la parte arrendataria 

y su círculo familiar, quienes tuvieron que buscar de manera urgente un nuevo 

lugar de residencia, a fin de protegerse de cualquier afectación a su salud por 
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cuestiones de humedad y de un posible desprendimiento del techo de la residencia 

que tenían arrendada, debido a la indolencia del arrendador. 

OCTAVO:  Cierto, obligaciones que se tenían pendientes de pago y se cancelaron 

el día de hoy 26 de junio de 2023, en la cuenta de Davivienda numero 

488428415969 a nombre del señor EDVIS FREDY GARCIA HOYOS, numero de cedula 

75’089.484, por un valor total de SEISCIENTOS CUARENTA Y OCHO MIL SETECIENTOS 

VEINTE Y NUEVE PESOS M/C. ($648.729.oo), discriminados así: $88.502 por 

concepto de energía, $ 157.800 por concepto de agua, $334.477 por concepto de 

acueducto y $67.950 por concepto de gas domiciliario, quedando totalmente 

cumplida dicha obligación. 

NOVENO:  Cierto parcialmente, ya que se solicitó vía WhatsApp desde el 20 de 

marzo de 2023 que se recibiera el inmueble y al no recibir respuesta alguna por 

parte de la inmobiliaria, el día 30 de marzo de 2023 se realizó solicitud mediante 

derecho de petición enviado ese día al señor EDVIS FREDY GARCIA HOYOS, al 

teléfono celular 3182676340, que era atendido por la señora JOHANA CARDONA, 

pero que solo hasta el día 05 de abril tuvieron la gentileza de llamar vía telefónica 

para agendar una cita para el 10 de abril de 2023, sin importarles que el tiempo lo 

seguían cobrando, fecha en la que por fin se pudo realizar la entrega material del 

inmueble. 

DECIMO:  Cierto. 

UNCEDIMO:  No es cierto, ya que como se ha expresado a lo lardo del documento, 

las razones del no cumplimiento de lo establecido en el contrato, se fundan a razón 

del incumplimiento y falta de cuidado del inmueble, por parte del Arrendador, 

quien falto a su compromiso y a su deber legal frente a las solicitudes realizadas 

por el Arrendatario. 

DECIMO SEGUNDO:  No es cierto, por lo anteriormente descrito y probado. 

 

 

A LAS PRETENSIONES ME PRONUNCIO ASÍ: 

 

PRIMERO: Me opongo a las pretensiones 1,2,3 y 4, teniendo en cuenta el pago total 

de los recibos, de lo cual se anexa la constancia del envío del dinero a la cuenta 

de ahorros de Davivienda numero 488428415969 a nombre del señor EDVIS FREDY 

GARCIA HOYOS. 

 

SEGUNDO:  Me opongo totalmente a la pretensión 5, ya que el incumplimiento 

contractual inicial, se debió a la falta de acompañamiento y a la solución del 

problema de humedad y riesgo de caerse el techo de una de las habitaciones del 

bien inmueble, previa las reiteradas solicitudes por parte del Demandado ante la 

Inmobiliaria, las cuales no fueron solucionadas de manera oportuna, soportando 

daños materiales, económicos y psicológicos familiarmente, por las afectaciones 

físicas y locativas del apartamento, deber legal que igualmente se estipula en la 

cláusula séptima del contrato, que hace alusión a las reparaciones locativas 

necesarias o indispensables, que son resorte del arrendador, amen de lo expresado 

en dicho contrato. 

 

TERCERO: Que no se condene en costas y agencias en derecho a mi representado 

 

Me opongo a todas y cada una de las pretensiones consignadas en el escrito de 

demanda, por no encontrar respaldo en la realidad de los hechos, pues únicamente 

se basan en solicitar beneficios económicos, sin mentar el descuido y la falta de 

responsabilidad frente a los hechos generadores de esta litis, quienes de manera 

consecuente han presentado un detrimento patrimonial innecesario a mi 
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representado y unas graves afectaciones familiares, por tener que conseguir un 

nuevo lugar para su residencia, porque el lugar por el que pagaban un costo 

considerable, no les brindo las garantías y la comodidad requerida para él y su 

familia, en la cual se tiene a un menor de 9 años de edad, quien tuvo que afrontar 

un cambio de residencia y un cambio de circulo social ya establecido. 

 

EXCEPCIONES DE MERITO 

 

Pido a la señora Juez, se sirva declarar probadas las siguientes excepciones a favor 

de la parte demandada. 

 

 

PRIMERA:  EXCEPCION POR PAGO 

 

Con el respeto debido, le pido a su señoría declarar la terminación del proceso, 

teniendo en cuenta que ya se realizo el pago respectivo solicitado en los numerales 

1,2,3,4 y 5 de las pretensiones, de lo cual se presenta el soporte respectivo, en la 

cuenta del Demandante. 

 

 
 

 

 



 

 

              JOSE DUVAN CASTRO ALZATE 
                                 ABOGADO 

 

jdcabogado@hotmail.com 
3195787284 

Carrera 20 número 24-17 of. 204 
 

SEGUNDA:   EXCEPCION POR INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL 

 

Me permito solicitar dicha excepción, teniendo en cuenta lo esbozado en la 

presente contestación, en la que se demuestra el incumplimiento inicial por parte 

del arrendador o su representante, ya que no cumplió con sus deberes legales de 

cuidado y responsabilidad frente a la ocurrencia de hechos delicados a tener en 

cuenta, SEGÚN LO ESTIPULADO EN LA CLAUSULA SEPTIMA del contrato, que hace 

referencia a las reparaciones locativas  necesarias o indispensables a cargo del 

arrendador, pese a las múltiples solicitudes emanadas por parte del Demandado, 

las cuales no fueron subsanadas de la manera adecuada, poniendo en riesgo a los 

moradores del inmueble y afectando su estabilidad familiar y económica, por lo 

que se solicita NO ACCEDER  a lo solicitado en el numeral 6 de las pretensiones, 

referente al reconocimiento de la clausula penal por valor de TRES MILLONES 

SEISCIENTOS MIL PESOS ($3’600.000) y RECONOCER DICHA CLAUSULA Penal 

estipulada en el numeral decimo octavo del contrato a favor del Demandado. 

 

Por lo anterior su señoría, le solicito respetuosamente NO ACCEDER a lo solicitado 

por la parte demandante en la presente demanda y por el contrario conceda las 

excepciones manifestadas por las razones anteriormente expuestas, EXONERANDO 

a mi representado del pago de la Clausula penal y RECONOCIENDO a su favor dicha 

cláusula, teniendo en cuenta las afectaciones dadas a conocer ante su Despacho, 

incluyendo el valor de UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS ($1’500.000)  del colchón 

que se daño debido a la entrada de agua por el techo en la habitación del menor 

de edad, hijo de mi representado, situación que dio a conocer en su momento al 

señor EDVIS FREDY GARCIA HOYOS, Representante Legal de AF CAPITAL 

INMOBILIARIO y quien no dio solución alguna a dicha afectación. 

 

PRUEBAS 

 

Se solicita a su Honorable Despacho, acceder a las pruebas que más adelante se 

relacionan: 

 

DOCUMENTALES: 

 

1. Pantallazos de las conversaciones realizadas con la señora JOHANA 

CARDONA, en el abonado telefónico 3182676340, en las cuales se le da a 

conocer la problemática del apartamento, los daños ocasionados, las 

consignaciones de los canones de arrendamientos, las solicitudes para que 

se recibiera el apartamento y la cancelación de los servicios públicos 

adeudados. 

 

TESTIMONIALES: 

 

1- JOHANA CARDONA, sin mas datos, quien se ubica en el abonado telefónico 

numero 3182676340 vía WhatsApp, o en la dirección calle 62, numero 23-

61, oficina 4-05, edificio Torre Plaza 62, teléfono fijo (6)8961551, AF 

CAPITAL INMOBILIARIO, correo electrónico 

comercial@afcapitalinmobiliario.com  

2- NANCY CAROLINA ÑAÑEZ GONZALEZ, cedula de ciudadanía numero 

25’181.943, celular 3116792039, correo electrónico 

capsico12@hotmail.com , dirección calle 9ª numero 6-36 
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INTERROGATORIO DE PARTE 

 

1- EDVIS FREDY GARCIA HOYOS, cedula de ciudadanía numero 75’089.484, 

celular numero 3186585089, dirección calle 62, número 23-61, oficina 4-05, 

edificio Torre Plaza 62, teléfono fijo (6)8961551, AF CAPITAL INMOBILIARIO, 

correo electrónico comercial@afcapitalinmobiliario.com . 

2- FELIPE ALEXANDER DUQUE POSADA, cedula de ciudadanía numero 

16’073.958, celular numero 3103913830, correo electrónico 

Felipe.duque@correo.policia.gov.co , dirección calle 9ª numero 6-36. 

 

 

 

NOTIFICACIONES 

 

DEMANDANTE: En las direcciones aportadas con la presentación de la presente 

demanda. 

 

DEMANDADO: correo electrónico Felipe.duque@correo.policia.gov.co , dirección 

calle 9ª numero 6-36, Manizales 

 

EL SUSCRITO: Las recibiré en el correo electrónico jdcabogado@hotmail.com . 

 

 

 

 

 

ANEXO: 

 

1. Poder 

2. Pantallazos de diálogos con la señora JOHANA CARDONA 

3. Pantallazo de comprobante de pago de los servicios públicos 

 

 

 

 

 

Del Señor Juez,  

 
JOSE DUVAN CASTRO ALZATE  
Magister en Derecho U.M. 
C.C. 75.086.534 de Manizales 
T.P. No. 330.447 del C.S.J. 
Tel.  3195787284 
Correo electrónico: jdcabogado@hotmail.com  
 
 

 















































































 

















 


