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Referencia:  Proceso verbal de restitucion de inmueble arrendado iniciado por
ALBERTO ALONSO MEJIA RAMIREZ vs CAMPOLLO S.AS. y
DANIEL FERNANDO ARENAS LEON

Radicado: 2021-00008-00

Asunto: Contestacion de la demanda

FRANCISCO JOSE HURTADO LANGER, identificado como aparece al pie de mi firma, obrando en mi
condicién de apoderado judicial de CampoLLO S.A.S., sociedad legalmente constituida,
identificada con el NIT 804.016.671-9, con domicilio principal en Floridablanca (Santander),
representada legalmente por Alejandro Barrera Castellani, identificado con la cédula de ciudadania
No. 79.947.762, y de DANIEL FERNANDO ARENAS LEON, identificado con la cedula de ciudadania
No. 91.201.482, segun los poderes especiales a mi conferidos, dentro del término legal, me permito
contestar la demanda interpuesta por ALBERTO ALONSO MEJIA RAMIREZ en contra de CAMPOLLO
S.A.S. y DANIEL FERNANDO ARENAS LEON, segun se indica a continuacion.

l. OPORTUNIDAD PARA PRESENTAR ESTE ESCRITO

El 26 de mayo de 2021 mis poderdantes recibieron en su domicilio aviso de notificacion del Auto
Interlocutorio No. 024 del 19 de enero de 2021 proferido dentro del proceso de la referencia, por
medio del cual se admiti6 la demanda. Al tenor del articulo 292 del Cédigo General del Proceso,
esta notificacion se entendi6 surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar
de destino, es decir, el 27 de mayo de 2021.

En ese orden de ideas, el término de 20 dias para contestar la demanda (articulo 369 del Cédigo
General del Proceso) debia transcurrir de la siguiente manera:
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28 y 31 de mayo de 2021; 1, 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25 y 28 de junio de
2021, inclusive®.

En consecuencia, este escrito es presentado en forma oportuna.

II. CONTESTACION DE LA DEMANDA
1. FRENTE A LOS HECHOS:

AL HECHO PRIMERO.- Es cierto que, entre Alberto Alonso Mejia Ramirez, en calidad de
arrendador, y Campollo S.A.S. y Daniel Fernando Arenas Leon, en calidad de arrendatarios, se
suscribié el 2 de mayo de 2013 un contrato de arrendamiento de local comercial sobre el inmueble
ubicado en la Carrera 40 No. 36 Sur — 52 de Envigado (Antioquia).

Al HECHO SEGUNDO.- Es cierto siempre y cuando esos linderos sean los que aparecen especificados
en el certificado de tradicion y libertad del inmueble arrendado.

AL HECHO TERCERO.- ES cierto que segun la clausula novena del contrato de arrendamiento su
vigencia inicial era de tres -3- afios contados desde el 2 de mayo de 2013, esto es, hasta el 1° de
mayo de 2016.

AL HECHO CUARTO.- Es cierto que segun la clausula cuarta del contrato de arrendamiento el canon
mensual inicial era de tres millones quinientos mil pesos (COP $3.500.000) pagaderos por
anticipado dentro de los cinco (5) primeros dias de cada mes; pero no lo es que para el periodo
2020-2021 este ascendio a cinco millones trecientos cuarenta y seis mil seiscientos sesenta y cinco
pesos (COP $5.346.665), pues si el canon de ese periodo se calcula con base en los sucesivos
incrementos anuales pactados en la clausula séptima, el verdadero valor es cinco millones ciento
cincuenta y nueve mil trecientos sesenta y ocho pesos ($5.159.368), como se observa a
continuacion:

Periodo Canon mensual Resultado
2013-2014 $3.500.000 $3.500.000

1Los dias 29 y 30 de mayo de 2021;y 5, 6, 7, 12, 13, 14, 19, 20, 26 y 27 de junio de 2021 no corrieron términos
por tratarse de dias inhabiles.
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2014-2015 $3.500.000 + 10% $3.850.000
2015-2016 $3.850.000 + 5% $4.042.500
2016-2017 $4.042.500 + 5% $4.244.625
2017-2018 $4.244.625 + 5% $4.456.856
2018-2019 $4.456.856 + 5% $4.679.699
2019-2020 $4.679.699 + 5% $4.913.684
2020-2021 $4.913.684 + 5% $5.159.368
2021-2022 $5.159.368 + 5% $5.417.336

DEL HECHO QUINTO.- No es cierto que los demandados adeuden al arrendador demandante los
canones de arrendamiento de diciembre de 2020 y enero de 2021, por un valor total de diez millones
seiscientos noventa y tres mil trecientos treinta pesos (COP $10.693.330) porque, en primer lugar,
ambos canones equivalen es a diez millones trecientos dieciocho mil setecientos treinta y seis pesos
(COP $10.318.736) que, Yy esta es la segunda razén, realmente si fueron pagados a través de sendas
consignaciones en el Banco Agrario de Colombia, ante la renuencia del arrendador de recibirlos
directamente: el canon de diciembre de 2020 corresponde al Depésito de Arrendamientos No.
3152695, y el de enero de 2021 al Depobsito de Arrendamientos No. 3158717.

DEL HECHO SEXTO.- Es cierto que la clausula decimoquinta del contrato de arrendamiento
consagra “el no pago del precio dentro del término previsto” como una causal de terminacion del
mismo.

AL HECHO SEPTIMO.- No es cierto que los demandados hayan incumplido el contrato de
arrendamiento, pues a la fecha no le adeudan al arrendador demandante ningin canon de
arrendamiento.

AL HECHO OCTAVO.- Es cierto que la destinacién del inmueble arrendado es de local comercial.

2. FRENTE A LAS PRETENSIONES

Me opongo a ellas en la medida que no es cierto que Campollo S.A.S. y Daniel Fernando Arenas
le adeuden a Alberto Alonso Mejia Ramirez los canones de arrendamiento de diciembre de 2020 y
enero de 2021. En consecuencia, se proponen las siguientes:
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3. EXCEPCIONES DE MERITO

3.1. Los demandados no incumplieron el contrato de arrendamiento: los pagos de los
canones de diciembre de 2020 y enero de 2021 (al igual que los posteriores) se
hicieron a través de consignaciones en el Banco Agrario de Colombia, dado que el
arrendador demandante se neg6 a recibir el dinero de forma directa por parte de
Pollos EI Bucanero.

Las obligaciones derivadas de los contratos de arrendamiento no se limitan a la que el deudor debe
hacer en favor de su acreedor, sino que este Gltimo, a su vez, estd contractualmente obligado a
prestar toda su disposicién y colaboracion en aras de que el deudor pueda cumplir a satisfaccion
con su obligacion. En efecto, una relacién contractual demanda ciertos deberes de colaboracion
emanados del principio de buena fe, uno de los cuales es el de cooperacion del acreedor frente al
cumplimiento, ya que sin la concurrencia suya el deudor no podria, en principio, ejecutar la
prestacion que le corresponde.

La conducta de las partes ha de ser en ese punto reciprocamente adecuada: el deudor, obviamente,
debe pagar segun las condiciones pactadas, pero a la vez el acreedor tiene que estar dispuesto a
recibir el pago, so pena de coartar el “derecho” de aquel otro a liberarse de la deuda mediante el
cumplimiento puro y simple. En suma, el acreedor debe colaborar, o si se quiere, no dificultar al
deudor la realizacion del pago, en la medida en que a este Gltimo le asiste un interés personal para
cumplir el contrato que es digno de proteccion juridica.

No obstante ser un hecho incontrovertible que tanto deudor como acreedor, si buscan el mejor logro
de sus propios objetivos, requieren hasta cierto grado la sana colaboracion del extremo opuesto, el
legislador sigue siendo precavido y por eso pone en manos del deudor una “solucion alternativa”
en caso de que coincida con un acreedor no cooperador: a saber, la figura del pago por
consignacion, que la jurisprudencia civil de la Corte Suprema de Justicia? concibe en estos términos:

(...) resulta natural que (...) los deudores también obtengan proteccion frente a su contraparte con
el fin de liberarse del vinculo que le aqueja en los eventos en que no sea hallado éste [entiéndase el
acreedor] o se rebele de su deber de recibir el pago.

En estos casos, la consignacién como modo de extinguir las obligaciones resulta ser el sendero por
el cual se materializa dicha prerrogativa para el deudor.

2 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia STC13176-2018 del once (11) de octubre de dos mil
dieciocho (2018), Magistrado ponente: Octavio Augusto Tejeiro Duque. Radicacion n°. 68679-22-14-000-2018-
00037-01.
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Y es que el pago no necesita ser consumado con el beneplacito del acreedor para ser valedero, tal
cual lo manifiesta el articulo 1656 de nuestro Cadigo Civil:

Para que el pago sea valido no es menester que se haga con el consentimiento del acreedor; el pago
es valido aiin contra la voluntad del acreedor, mediante la consignacion.

Medida justificada si observamos que lo que pesa sobre el acreedor es una obligacién en sentido
estricto, ello de acuerdo con el articulo 1627 ibidem, que cuando dice: “[e]l acreedor no podra ser
obligado a recibir otra cosa que lo que se le deba”, tacitamente conduce a comprender que el
acreedor, por el contrario, si esta obligado a recibir lo que se le deba.

Pero tornando al tema del pago por consignacion y su esencia, la opinion de la Corte Constitucional®
en materia especifica de contratos de arrendamiento de inmueble, que aqui bastante nos incumbe,
es la siguiente:

(...) cabe senalar, en términos generales, que el pago por consignacion es un mecanismo concebido
(...) para proteger a los arrendatarios frente a ciertas conductas de los arrendadores orientadas a
colocar a aquellos en mora del cumplimiento de la obligacidn del pago de la renta y asi facilitar la
terminacion de la relacion contractual.

En la demanda, el actor se duele del no pago por parte de los demandados de los céanones de
diciembre de 2020 y enero de 2021, pasando por alto que dichos pagos se hicieron, con plena
validez bajo la autoridad de las normas y fallos citados, por medio de sendas consignaciones en el
Banco Agrario de Colombia, que le fueron notificadas a él a través de correo certificado, y todo
esto en razén de su inflexible negativa a recibir directamente el dinero, con el errado argumento de
que la sociedad Pollos El Bucanero no ostenta la calidad de arrendatario, aunque se le explicara en
repetidas ocasiones que, en virtud de la escision juridica de la persona Campollo, fue de hecho eso
lo que de pleno derecho ocurri6:

En la Escritura Pablica No. 758 del 11 de junio de 2020 otorgada en la Notaria Novena del Circulo
de Bucaramanga, se protocolizd, previa autorizacion de la Superintendencia de Sociedades®, el
acuerdo de escision parcial de la demandada Campollo, consistente en transferirle a Pollos El
Bucanero “los activos, pasivos y patrimonio relacionados con la unidad de negocio avicola®. En el
marco de la operacion, “la sociedad Beneficiaria suced[i0] a la sociedad Escindida en todos sus
derechos, privilegios, poderes, registros, derechos tangibles e intangibles, reales o personales,
inversiones, obligaciones para con terceros, relacionados con la unidad de negocio avicola”, y en
particular se dejé constancia de que:

3 Corte Constitucional, Sala Plena. Sentencia C-670/04 del trece (13) de julio de dos mil cuatro (2004), Magistrada
Ponente: Clara Inés Vargas Hernandez.

4 Resolucién No. 300-004149 del 20 de mayo de 2020.

5 Esta actividad econdémica incluye la reproduccién, cria, desarrollo, engorde, sacrificio, manufactura y
comercializacion de aves.
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—— - | ]
CLAUSULA QUINTA — CONTRATOS: Los actos o contratos en que sea parte la

sociedad Escindida y que estén relacionadds con el negocio avicola a ser escindido,

seran transferidos conforme a la ley y en virtud de la escision en favor de Pollos El
Bucanero y, en consecuencia, esta Ultima quedarad como acreedora y deudora de Ias

obligaciones y derechos derivados de tales actos y contratos.

En consonancia con lo anterior, uno de los muchos activos objeto de enajenacion enlistado en el
acuerdo de escision por pertenecer a la unidad de negocio avicola fue el establecimiento de
comercio “Campollo Plaza Sur” con matricula No. 164075 de la CAmara de Comercio de Aburra
Sur, localizado en la Carrera 40 No. 36 Sur - 52 de Envigado (Antioquia), o sea, en el inmueble
cuya restitucion persigue el arrendador demandante en este proceso. Ello qued6 de manera explicita
en el punto décimo segundo de la mentada escritura:

' |
; DECIMO SEGUNDO: Que el Proyecto de Escisién contiene el detalle de los activos que :
! seran transferidos con ocasidn de la escisién. En el Anexo E del Proyecto de Escision E
; “Costo historico y costo fiscal de los activos escindidos”, que fue aprobado por Ia;
! Asamblea General de Accionistas de Campollo y Bucanero, se incluye el listado de los

activos de propiedad de Campollo que seran transferidos a Pollos El Bucanero, a51

como el soporte del costo histérico y del costo fiscal de los mismos. En dicho Anexo
Mediante actas aclaratorias a las actas No. 55 de fecha 27 de diciembre de 2019 y 44
de fecha 27 de diciembre de 2019 de las Asambleas de Accionistas de_Pollos Elj
Bucanero y Campoillo, respectivamente, y sus actas aclaratorias del 56 de fecha 09 de
junio de 2020 y 45 de fecha 08 de junio de 2020,, se dej6é constancia dincluye el listado

completo de los bienes inmuebles, establecimientos de comercio y vehiculos a transferir

con ocasién de la escision, los cuales son los siguientes: :

(...

| ESTABLECIMIENTOS DE COMERCIO

i -

ir p RN N ] = S R S
i ‘ Nombre eq | Nombre de PDV_O o il - Categorfa - [ Camara'de Comercio |
1 Camara S Bodega I Matrigy[a_ T T IR S U o FE I I
| . SR ERE c] e |

(...)
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| CAMPOLLO - A
CALDAS PDV CALDAS 140208 AGENCIA ABURRA éUR .
CAMPOLLO | POV ENVIGADD _ 96958 AGENCIA ABURRA SUR
CAMPOLLO “ —
cLazasur | POV PLAZASUR 164075 | ESTABLECIMIENTO ABURRA SUR
CAMPOLLO )

SABANETA - | PDV CALLE LARGA | 162481 | ESTABLECIMIENTO ABURRA SUR—
CALLE LARGA 1

La Escritura Pablica No. 758 del 11 de junio de 2020 se registro en las Camaras de Comercio de
Bucaramanga y Cali el 1° de julio de 2020, como se puede corroborar en los certificados de
existencia y representacion legal de Campollo y Pollos El Bucanero, y el articulo 9 de la Ley 222
de 1995, que regula los efectos de la escision, sefiala que con la inscripcién de la escritura de
escision en el Registro Mercantil “operard, entre las sociedades intervinientes en la escision y frente
a terceros, la transferencia en bloque de los activos y pasivos de la sociedad escindente a las
beneficiarias®... [y] la sociedad o sociedades beneficiarias asumiran las obligaciones que les
correspondan en el acuerdo de escisién y adquiriran los derechos vy privilegios inherentes a la parte
patrimonial que se les hubiera transferido”.

Por altimo, en lo que se refiere a los arrendamientos de local comercial, resulta que el articulo 523
del Cédigo de Comercio establece claramente que “[1]a cesién del contrato seré valida cuando la
autorice el arrendador o sea consecuencia de la enajenacién del respectivo establecimiento de
comercio”’: ¢existe entonces alguna duda de que el establecimiento de comercio (conjunto de
bienes), y en especial los derechos y obligaciones derivados del contrato de arrendamiento del local
comercial en debate, le fueron transferidos a Pollos EI Bucanero a raiz de la escision parcial de
Campollo?, ¢no es evidente que, pese a la obstinacion del sefior Alberto Alonso Mejia Ramirez y
por disposicion legal expresa®, el arrendatario del inmueble ubicado en la Carrera 40 No. 36 Sur -
52 de Envigado (Antioquia) ya no es Campollo sino Pollos El Bucanero?

Adicionalmente, no sobra anotar que dentro de los dos -2- meses posteriores al registro de la
enajenacion del establecimiento de comercio “Campollo Plaza Sur”, la contraparte no inscribi6 en
el Registro Mercantil su oposicidn a aceptar al adquirente Pollos EI Bucanero como deudor, asi que
la responsabilidad solidaria del enajenante Campollo respecto a las obligaciones contraidas hasta el
momento de la enajenacion ces6 con el vencimiento de dicho término, al tiempo que el acreedor
perdio el chance de exigir garantias o seguridades para el pago de sus créditos:

6 “Para las modificaciones del derecho de dominio sobre inmuebles y demas bienes sujetos a registro bastara con
enumerarlos en la respectiva escritura de escision, indicando el nimero de folio de matricula inmobiliaria o el dato
que identifique el registro del bien o derecho respectivo. Con la sola presentacion de la escritura de escision debera
procederse al registro correspondiente.”

" El fragmento subrayado lo declaré exequible la Corte Constitucional en la Sentencia C-598-96.

8 Cddigo de Comercio, Articulo 524. <Caracter Imperativo de Estas Normas>. Contra las normas previstas en
los articulos 518 a 523, inclusive, de este Capitulo, no producird efectos ninguna estipulacion de las partes.
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Cadigo de Comercio

Articulo 528. <Responsabilidad del Enajenante y Adquirente - Responsabilidad Solidaria>. El
enajenante y el adquirente del establecimiento responderan solidariamente de todas las obligaciones
que se hayan contraido hasta el momento de la enajenacion, en desarrollo de las actividades a que se
encuentre destinado el establecimiento, y que consten en los libros obligatorios de contabilidad.

La responsabilidad del enajenante cesard trascurridos dos meses desde la fecha de la inscripcion de
la enajenacion en el registro mercantil, siempre que se hayan cumplido los siguientes requisitos:

(..)

3) Que dentro del término indicado en el inciso primero no se hayan opuesto los acreedores a aceptar
al adquirente como su deudor.

Paréagrafo. El acreedor del enajenante que no acepte al adquirente como su deudor debera inscribir
la oposicion en el registro mercantil dentro del término que se le concede en este articulo.

(..)

Articulo 530. <Oposicion de Acreedores>. Los acreedores que se opongan tendran derecho a exigir
las garantias o seguridades del caso para el pago de sus créditos y si éstas no se prestan
oportunamente, seran exigibles ain las obligaciones a plazo. Este derecho s6lo podra ejercitarse
dentro de los dos meses siguientes a la fecha del registro de la enajenacion del establecimiento.

Ahora bien, al margen de que el arrendador demandante no tuviese motivos verdaderos para
rehusarse a recibir los pagos de los canones de diciembre de 2020 y enero de 2021 por parte de
Pollos EI Bucanero, su legitimo nuevo arrendatario, lo Gnico importante es que dichos pagos se
hicieron utilizando el mecanismo de la consignacion extrajudicial y gozan por tanto de completa
eficacia. En ese orden de ideas, y con el fin de demostrar que los demandados (y detras del litigio
Pollos EI Bucanero) no han incumplido nada, junto a esta contestacién seran aportados los
respectivos (i) soportes de consignacion expedidos por el Banco Agrario de Colombia y (ii)
comprobantes de envio emitidos por Servientrega.

3.2. Falta de legitimacién en la causa por pasiva de Campollo.

El proceso de restitucion de inmueble arrendado que se encuentra reglado en el articulo 384 del
Codigo General del Proceso se da “[c]Juando el arrendador demande para que el arrendatario le
restituya el inmueble arrendado”. Asi pues, la legitimacion en la causa por activa en esta clase de
procesos recae en cabeza del arrendador, y la legitimacion en la causa por pasiva sobre el
arrendatario (salvo que el arrendatario sea quien demande la restitucion, lo que invertiria los
papeles).
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Dado que, por la enajenacion del establecimiento de comercio “Campollo Plaza Sur” identificado
con la matricula No. 164075 de la Camara de Comercio de Aburrd Sur, que tuvo su origen en el
acuerdo de escision parcial de Campollo, Pollos EI Bucanero paso a ocupar el puesto de arrendatario
en el contrato de arrendamiento del inmueble ubicado en la Carrera 40 No. 36 Sur - 52 de Envigado
(Antioguia), la sociedad escindida y patrimonialmente extirpada no tiene entonces legitimacion
para comparecer en el proceso de autos como demandada, porque a la fecha no es arrendataria.

3.3. Excepcidn de contrato no cumplido.

Cualquier contrato legalmente celebrado es ley para las partes, sin embargo, cuando se trata de
contratos sinalagmaticos, el articulo 1609 del Cddigo Civil prescribe “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 tiempos debidos”.

Para un mayor entendimiento de esta excepcion debemos centrarnos en la causa petendi de la
demanda, de lo cual facilmente puede concluirse que lo alegado por el actor es un presunto
incumplimiento de un contrato de arrendamiento por parte de mis poderdantes, solicitando con base
en ello la finalizacion del mismo (valga decir, la restitucion del inmueble). Esto no es otra cosa que
el ejercicio de la accidn resolutoria tacita inherente a los contratos bilaterales; accion que se puede
gjercer solicitando ya sea i) la terminacion o ii) la ejecucién del acuerdo de voluntades, en ambos
eventos con indemnizacién de perjuicios:

Recuérdese que, como regla de principio, en tratdndose de contratos bilaterales, el articulo 1546 del
Codigo Civil consagra la condicion resolutoria tacita, que consiste en la facultad a favor del
contratante cumplido para pedir la resolucién o el cumplimiento del pacto fundado en la infraccion
del extremo contrario del negocio que no respetd las obligaciones que adquirid, en uno y otro caso,
con indemnizacion de perjuicios.®

Para el ejercicio de esta accidn, bien esté encaminada a conseguir la terminacion del contrato o a
presionar su cumplimiento, deben cumplirse una serie de requisitos, entre ellos el siguiente:
“[s]egun el articulo 1546 del Codigo Civil, la accion dirigida a obtener la resolucién de un contrato,
asi como la que se entabla para que se ordene su ejecucidn, exigen que el demandante haya
cumplido las obligaciones a su cargo”’.

Y es por esta circunstancia que la Sala de Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia, en la
reciente sentencia (7 de diciembre de 2020) que ha venido siendo citada, vincula la accién
resolutoria con la excepcion de contrato no cumplido, tal cual puede verse en el siguiente aparte;

9 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia SC4801-2020 del siete (7) de diciembre de dos mil
veinte (2020), Magistrado ponente: Aroldo Wilson Quiroz Monsalvo.
10 1bidem.
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Entonces, como regla general y en relaciéon con los compromisos que deben ejecutar las partes de
forma simultanea, es menester, para el buen suceso del reclamo del demandante cuando se basa en
el desacato de su contraparte, que aquel haya asumido una conducta acatadora de sus débitos, porque
de lo contrario no podra incoar la accion resolutoria prevista en el aludido precepto con
indemnizacién de perjuicios, en concordancia con la excepcion de contrato no cumplido (exceptio
non adimpleti contractus) regulada en el canon 1609 de la misma obra, a cuyo tenor ninguno de los
contratantes estd en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro por su lado no cumpla, o
no se allane a cumplirlo en la forma y tiempo debidos.

Para soportar esta tesis, el Maximo Tribunal cita providencias pasadas suyas que defienden una
interpretacion idéntica de la procedencia de la institucion en cuestion:

Es preciso entender, entonces, que no hay lugar a resolucién de este linaje en provecho de aquella
de las partes que sin motivo también ha incurrido en falta y por lo tanto se encuentra en situacion de
incumplimiento juridicamente relevante, lo que equivale a afirmar que la parte que reclama por esa
via ha de estar por completo limpia de toda culpa, habiendo cumplido rigurosamente con sus
obligaciones, al paso que sea la otra quien no haya hecho lo propio, de donde se sigue que "...el
titular de la accion resolutoria indefectiblemente lo es el contratante cumplido o que se ha allanado
a cumplir con las obligaciones que le corresponden”?t,

Adicionalmente, traigo a colacion otro precedente tenido en cuenta por la Alta Corte, que es reciente
y denota el curso de la linea jurisprudencial vigente acerca de la relevancia de la excepcion de
contrato no cumplido:

Esclarecido, como queda, que el articulo 1546 del Cadigo Civil se ocupa exclusivamente de regular
el incumplimiento unilateral de los contratos bilaterales, es del caso precisar que con ese alcance del
precepto, es que debe entenderse la abundante jurisprudencia elaborada en torno de las acciones
alternativas consagradas en él, particularmente, que su ejercicio Unicamente le corresponde al
contratante cumplido o que se alland a satisfacer sus obligaciones, quien podra optar por demandar
la resolucién del convenio o su cumplimiento forzado, en ambos supuestos con indemnizacién de
perjuicios; que una y otra accién debe dirigirse en contra del extremo que se sustrajo a satisfacer sus
compromisos negociales; que es este comportamiento omisivo -el incumplimiento de las
obligaciones-, el factor que determina la operatividad de las sefialadas vias; y que a dichas dos
soluciones sustanciales -resolucién y cumplimiento- puede enfrentarseles, para enervarlas, la
excepcion de contrato no cumplido®.

A partir de estas consideraciones la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia acaba
concluyendo que donde el demandante ha incumplido el contrato, no puede proponer la accién
resolutoria ni para terminar el vinculo contractual ni para exigir su cumplimiento, bajo el entendido
de que se hace totalmente operante la excepcion de contrato no cumplido que el demandado
propone:

1 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia del 7 de marzo de 2000 con Radicacién No. 5319.
12 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil. Sentencia SC1662-2019 con Radicacion No. 1991-05099.
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Asi las cosas, el contratante que primero vulner6 la alianza queda desprovisto de la accion resolutoria
fundada en el incumplimiento Gnico de su contendiente, mientras que este la conserva a pesar de que
también dejé de acatar una prestacion, siempre que su actuar se encuentre justificado en su
inexigibilidad por la previa omision de aquel. Igualmente, si la pretension invocada no es la
resolutoria sino la de cumplimiento del pacto, quien asi lo demanda requiere haber honrado sus
compromisos o haberse allanado a hacerlo, aun en el supuesto de que su contraparte no lo haya hecho
previamente.

En resumen, puede deprecar la resolucién de un acuerdo de voluntades el contratante cumplido,
entendiéndose por tal aquel que ejecuto las obligaciones que adquirid; asi como el que no lo hizo
justificado en la omision previa de su contendor respecto de una prestacion que éste debia acatar de
manera preliminar; y puede demandarla en el evento de desacato reciproco y simultaneo si se funda
en el desacato de todas las partes, en este evento sin solicitar perjuicios (CS SC1662 de 2019);
mientras que si de demandar la consumacion del pacto se trata, s6lo podra hacerlo el negociante
puntual o que despleg6 todos los actos para satisfacer sus débitos, con independencia de que el otro
extremo del pacto haya atendido o no sus compromisos, también en el supuesto de que estos fueran
anteriores.

Aterrizando al asunto de marras estas consideraciones, es muy sencillo ver por qué el sefior Alberto
Alonso Mejia Ramirez no puede pretender en sede judicial la terminacion del contrato de
arrendamiento invocando la mora de los arrendatarios en el pago de los cdnones: en realidad, fue él
quien en primer lugar incumpli6 el contrato de arrendamiento por negarse a recibir el pago de esos
mismos canones, haciendo oidos sordos a la hora en que se le explicaba que, a causa del acuerdo
de escision parcial de Campollo (y la Ley), la sociedad Pollos El Bucanero era su nuevo y legitimo
arrendatario, sin que el arrendador demandante le correspondiese autorizar tal cesion.

En sintesis, el arrendador demandante, sin justificacion valida, incumplié su obligacién positiva
(articulo 1627 del Codigo Civil) de recibir el pago de los canones por parte de su deudor cesionario
Pollos EI Bucanero; ergo, el arrendador demandante no puede perseguir la terminacién del contrato
de arrendamiento por una supuesta mora en el pago de los canones que, Si aceptaramos su
existencia, no seria mas que la consecuencia l6gica de su propia negativa a recibir ese mismo pago.

3.4. Excepcién genérica

Me refiero con ello a cualquier hecho o derecho a favor de mi mandante que resultare probado
dentro del proceso, toda vez que el juez oficiosamente debe declarar probadas las excepciones que
resulten de los hechos acreditados en el expediente de conformidad con el articulo 282 del Cédigo
General del Proceso. Por lo anterior, le solicito al sefior juez declarar probada cualquier otra
excepcion que resulte acreditada a lo largo del proceso.
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4.  MIS PODERDANTES TIENEN DERECHO A SER ESCUCHADOS

Acatando la orden contenida en el numeral 4 del articulo 384 del Cédigo General del Proceso, con
esta contestacidn seran allegados los soportes de consignacion de los canones de diciembre de 2020
y enero, febrero, marzo, abril, mayo y junio de 2021 expedidos por el Banco Agrario de Colombia,
asi como los comprobantes de envio y devolucion anejos emitidos por Servientrega.

5. INTEGRACION DEL CONTRADICTORIO

De conformidad con el articulo 61 del Codigo General del Proceso y atendiendo a que este litigio
no puede resolverse sin la comparecencia del verdadero arrendatario, solicito al despacho que si lo
considera pertinente, integre el contradictorio citdndose a la sociedad PoLLOS EL BUCANERO S.A.,
sociedad comercial, con domicilio en Santiago de Cali D.E., identificada con NIT.: 800197463-4,
representada legalmente por Javier Alonso Brenes Gonzalez, quien a su vez se identifica con la
cédula de extranjeria No. 694.001. Esta sociedad podra ser notificada, segin el certificado de
existencia y representacion legal expedido por la Camara de Comercio de Cali en la Calle 35 Norte
#$ 6A Bis — 100 de Santiago de Cali D.E., o al correo electrénico Felipe_arias@cargill.com.

6. SANCION AL DEMANDANTE

De conformidad con el inciso 6, numeral 4 del articulo 384 del Codigo General del Proceso solicito
al despacho que cuando se declare probada la excepcién de pago propuesta en este escrito bajo la
denominacion “3.1.Los demandados no incumplieron el contrato de arrendamiento: los pagos de
los canones de diciembre de 2020y enero de 2021 (al igual que los posteriores) se hicieron a través
de consignaciones en el Banco Agrario, dado que el arrendador demandante se negé a recibir el
dinero de forma directa por parte de Pollos El Bucanero”, se condene a la parte demandante a
pagar, a favor de mi mandante una suma de dinero equivalente al 30% de la cantidad que
actualmente se ha depositado ante el Banco Agrario, mas las que se lleguen a depositar en el curso
del proceso.

7. PRUEBAS

7.1. Documentales
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No. Prueba(s) ¢ Qué se acredita?
La protocolizacién del acuerdo de escision parcial
de Campollo en beneficio de Pollos El Bucanero; la
! Escritura Pablica No. 758 del 11 de |inclusion del establecimiento de comercio

junio de 2020 otorgada en la Notaria
Novena del Circulo de Bucaramanga

“Campollo Plaza Sur” con matricula No. 164075 de
la Camara de Comercio de Aburra Sur en la lista de
activos transferidos a Pollos El Bucanero de
resultas de la escision parcial de Campollo.

Certificado  de  existencia vy
representacion legal de Campollo
expedido por la Cdmara de Comercio
de Bucaramanga.

La inscripcion en el Registro Mercantil del acuerdo
de escisién parcial de Campollo en beneficio de
Pollos El Bucanero.

Certificado  de  existencia vy
representacion legal de Pollos El
Bucanero expedido por la Camara de
Comercio de Cali.

La inscripcion en el Registro Mercantil del acuerdo
de escisién parcial de Campollo en beneficio de
Pollos El Bucanero.

Certificado de matricula mercantil del
establecimiento de comercio
“Campollo Plaza Sur” con matricula
No. 164075 expedido por la Camara
de Comercio de Aburra Sur.

El registro de la transmision del dominio del
establecimiento de comercio “Campollo Plaza Sur”
con matricula No. 164075 de la Camara de
Comercio de Aburra Sur a Pollos El Bucanero de
resultas de la escision parcial de Campollo.

Comunicacién enviada al arrendador
demandante informandole la escisién
parcial de Campollo en beneficio de
Pollos El Bucanero y sus efectos sobre
el contrato de arrendamiento del local
comercial ubicado en la Carrera 40
No. 36 Sur - 52 de Envigado
(Antioguia).

El conocimiento del arrendador demandante de la
escision parcial de Campollo en beneficio de Pollos
El Bucanero y sus efectos sobre el contrato de
arrendamiento del local comercial ubicado en la
Carrera 40 No. 36 Sur - 52 de Envigado
(Antioquia).
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Soporte de consignacidn del canon de
diciembre de 2020 expedido por el
Banco Agrario de Colombia vy
comprobante de envio del documento
al arrendador demandante emitido por
Servientrega.

El derecho
procedencia
propuestas.

a ser oido de mi mandante y la
de las excepciones de mérito

Soporte de consignacidn del canon de
enero de 2021 expedido por el Banco
Agrario de Colombia y comprobante
de envio del documento al arrendador
demandante emitido por Servientrega.

El derecho
procedencia
propuestas.

a ser oido de mi mandante y la
de las excepciones de mérito

Soporte de consignacién de los
canones de febrero y marzo de 2021
expedido por el Banco Agrario de
Colombia y comprobante de envio del
documento al arrendador demandante
emitido por Servientrega.

El derecho
procedencia
propuestas.

a ser oido de mi mandante y la
de las excepciones de mérito

Soporte de consignacidn del canon de
abril de 2021 expedido por el Banco
Agrario de Colombia y comprobante
de envio del documento al arrendador
demandante emitido por Servientrega.

El derecho
procedencia
propuestas.

a ser oido de mi mandante y la
de las excepciones de mérito

10.

Soporte de consignacidn del canon de
mayo de 2021 expedido por el Banco
Agrario de Colombia y comprobante
de envio del documento al arrendador
demandante emitido por Servientrega.

El derecho
procedencia
propuestas.

a ser oido de mi mandante y la
de las excepciones de mérito

11.

Soporte de consignacidn del canon de
junio de 2021 expedido por el Banco
Agrario de Colombia y comprobante
de envio del documento al arrendador
demandante emitido por Servientrega.

El derecho
procedencia
propuestas.

a ser oido de mi mandante y la
de las excepciones de mérito
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7.2. Interrogatorio de parte

De conformidad con el articulo 198 del Cédigo General del Proceso, solicito que se cite a su
despacho a las siguientes personas:

o ALBERTO ALONSO MEJIA RAMIREZ, quien se le puede citar en la Calle 37 Sur No. 40 — 16,
Oficina 105, de Enviado (Antioquia), asi como en el correo electrénico
abogados@garantiainmobiliaria.com.

7.3. Testimonial

Solicito a su sefioria que previa fijacion de fecha y hora se recepcionen las siguientes declaraciones
bajo la gravedad del juramento:

7.3.1.JuLYy ANDREA MONA ZAPATA, para que informe al proceso acerca de las veces que
se intentd, sin éxito, hacerle entender al arrendador demandante los efectos de la
escision parcial de Campollo sobre el contrato de arrendamiento del local comercial
ubicado en la Carrera 40 No. 36 Sur - 52 de Envigado (Antioquia), y la manera en
que este siempre se negd a recibir el pago de los cAnones por parte de su arrendatario
Pollos El Bucanero. La testigo puede ser ubicada en la Carrera 59 B # 76C Sur 17 de
Medellin, o escribiendo al correo electrénico July Mona@cargill.com, que reposa
en la base de datos de mi mandante ya que la testigo trabaja para la compafiia.

7.3.2. KATTY LISSETH OYAGA GARCIA, para que informe al proceso acerca de las veces
que se intento, sin éxito, hacerle entender al arrendador demandante los efectos de
escision parcial de Campollo sobre el contrato de arrendamiento del local comercial
ubicado en la Carrera 40 No. 36 Sur - 52 de Envigado (Antioquia), y la manera en
que este siempre se negd a recibir el pago de los cAnones por parte de su arrendatario
Pollos El Bucanero. La testigo puede ser ubicada en la Carrera 75 # 78 — 54 de
Barranquilla, 0 escribiendo al correo electrénico
Katty Lisseth Oyaga Garcia@cargill.com, que reposa en la base de datos de mi
mandante ya que la testigo trabaja para la compafiia.

7.3.3. CARMEN CECILIAMONTOYA NUREZ, para que informe al proceso acerca de las veces
que se intento, sin éxito, hacerle entender al arrendador demandante los efectos de
escision parcial de Campollo sobre el contrato de arrendamiento del local comercial
ubicado en la Carrera 40 No. 36 Sur - 52 de Envigado (Antioquia), y la manera en
que este siempre se negd a recibir el pago de los cAnones por parte de su arrendatario
Pollos EI Bucanero. La testigo puede ser ubicada en el Ecoparque Empresarial en el
Km 2176 del anillo vial Floridablanca-Girén, Torre 2, Oficina 703, o escribiendo al
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correo electronico Carmen_Montoya@cargill.com, que reposa en la base de datos de
mi mandante ya que la testigo trabaja para la compafiia.

8. ANEXO0S

8.1. Los poderes conferidos al suscrito abogado.

9. DEPENDENCIA JUDICIAL

Solicito tener a los sefiores Orlando Arango Lagos, identificado con la cédula de ciudadania No.
1.144.090.070 y portador de la tarjeta profesional No. 315.615, y Julian Vasquez Diaz, identificado
con la cédula de ciudadania No. 1.143.876.537 y portador de la tarjeta profesional No. 359.911,
como mis dependientes judiciales, a quienes desde ahora autorizo para que retiren en mi nombre
todos los oficios, notificaciones, citaciones, etc., revisen el expediente, soliciten y retiren copias.

10. NOTIFICACIONES

10.1.Mis poderdantes recibirdn notificaciones en el Kilometro 2 # 176, Anillo Vial, de
Floridablanca ~ (Santander), 'y  también en el correo electronico:
alejandra_maria_gomez@cargill.com.

10.2.Las demas partes en las direcciones por ellos aportadas.

10.3.El suscrito las recibira en la avenida 4N # 6N — 67 Oficina 403 del Edificio Siglo XXl en
Santiago de Cali D.E., y también en los correos electrdnicos:
fihurtado@hurtadogandini.com y oarango@hurtadogandini.com.

Atentamente,

LMWWW
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FRANCISCO J. HURTADO LANGER
C.C. 16.829.570
T.P. 86.320 del C.S. de la J.
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