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Febrero 03 de 2021 

SEÑORES 

JUZGADO SÉPTIMO CIVIL MUNICIPAL 

TULUA – VALLE  

 

 

REF: CONTESTACIÓN DEMANDA RESOLUCIÓN DE CONTRATO DE 

ADMINISTRACIÓN POR INCUMPLIMIENTO. 

  

PROCESO:  RESOLUCIÓN DE CONTRATO DE ADMINISTRACIÓN POR 

INCUMPLIMIENTO. 

DTE:    ALEXIS GARCIA AGUDELO 

DDO:   LUZ NELLY DUQUE DURAN – INVERSIONES DUCOR LTDA 

RAD:    76-83-44-003-007-00-2020-00333 

 

ANA MARIA MONROY SALAMANCA , identificada civil y profesionalemnete 

con C.C. 1.116. 247.748 y T.P. 267600 del C.S.J, actuando conforme el poder 

a mi conferido en representación de  LUZ NELLY DUQUE DURAN, en calidad 

de  representante legal de la INMOBILIARIA INVERSIONES DUCOR, empresa 

matriculada bajo el Nit. 800224902-2, de la manera más respetuosa me 

permito contestar lo siguiente: 

 

A LOS  HECHOS DE LA DEMANDA 

 

Manifiesto al despacho que los hechos PRIMERO al QUINTO  de la demanda 

y la subsanacion son ciertos, asi se puede constatar en el mismo contrato de 

administración. 

 

SEXTO: Es cierto que en el contrato de administración se estipulo que el 

administrador debe responder por los canones de arrendamiento al 

propietario. Para este caso dicha obligación fue cumplida, (adjunto la 

relación de los canones que fueron pagos mientras los arrendatarios 

ocuparon el inmueble) como también el pago de la indemnización por 

terminación unilateral del contrato). Fol (   ) 
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Cabe indicar al despacho y al demandante que, mientras el inmueble no 

este arrendado la inmobiliaria no esta obligada a pagar ningún valor al 

propietario por ningun concepto. Clara dicha situación, se le recuerda al 

señor demandante que siempre fue conocedor; primero, que se realizo el 

acuerdo de pago con los arrendatarios esta afirmación lo puede dilucidar 

con las consignaciones de los pagos de arrendamiento e indemnización, 

segundo que en el  mes de julio ya los arrendatarios habían entregado el 

inmueble, razon por la cual la inmobiliria continuo su trabajo de ofertar el 

arrendamiento de dichos locales, haciendo la repectiva publidad, 

poniendo los avisos, cuidando del inmueble, realizando el aseo, y 

observando el estado del inmueble para ver las condiciones en las que 

estaba, tanto asi que, una de las trabajadoras de Ducor encargada del 

mantenimiento del inmueble le reporto al whatsapp al señor Garcia que 

había un pedazo del cielo razo que se estaba desprendiendo para ver si 

podía ir a revisar para saber que se le podía hacer pues al mostrar los locales 

los interesados hacían esa observación y no lo tomaban y también se le 

manifestó que le habían pagado la penalidad de los locales y que los 

habien entregado. Lo pruebo con el fol (     ) 

 

SÉPTIMO: la clausula Decimo Segunda del contrato de administración dice 

que “El presente documento no implica para el administrador  en ningún 

caso responsabilidad alguna por reparaciones o servicios que deban 

cumplir los inquilinos , pero es entendido que se obliga el administrador a 

ejercitar las acciones judiciales necesarias para lograr su cancelación, a 

demas procurar el cumplimiento esmerado de las estipulaciones de este 

contrato que le sean concernientes. El deterioro normal del inmueble 

generado por el mismo inmueble será a cargo del propietario”. 

 

Respecto a este numeral que habla sobre las reparaciones al inmueble y 

sobre la responsabilidad que tiene el propietario y la inmobiliaria, solo puedo 

decir que administrativamente se  le dio el manejo que el mismo propietario 

conocio y consintió, no va al caso este hecho con lo que esta  pretendiendo, 

como tampoco prueba que no se le pago por este concepto, o no se realizo 

ningún trabajo al respecto. 

 

OCTAVO: Es cierto 
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NOVENO: Su señoria el contrato de arrendamiento lo elaboro la inmobiliria 

el dia 03 de diciembre de 2019, los arrendatarios lo firmaron y autenticaron 

el 05 de enero de 2019, pero empezó a correr y se entrego el inmueble el 01 

de febrero de 2019, por cuestiones administrativas y contables los contratos 

de arrendamiento de esta inmobiliaria se elaboran con fecha de inicio, los 

primeros del mes correspondiente, a demas se le recuerda al señor Alexis 

que los arrendatarios pagaron en enero por adelantado todo el mes de 

febrero sin aun habérsele entregado el inmueble ya que no fue posible 

porque se le estaban hacienso una adecuaciones, tan es asi que, el 14 de 

enero se le consigno al señor Alexis  sus 513.400 a la cuenta corriente de 

Bancolombia  87482963992 por concepto de pago de los  canones. 

 

DECIMO: Es cierto asi lo podrá verificar en la clausula cuarta del contrato de 

arrendamiento comercial. 

 

UNDÉCIMO: Es cierto asi esta consigando en la mencionada clausula. 

 

DUODÉCIMO: No es cierto que la clausula decimo tercera  del contrato de 

arrendamiento comercial se establecio la cluasula penal, ese numeral habla 

es sobre la solidaridad lo transcribo: “DECIMO TERCERA: SOLIDARIDAD: para 

los efectos del presente contrato se entenderá que EL (LOS) ARRENDATARIOS 

y los DEUDORES SOLIDARIOS, son responsables solidariamente entre si, de los 

derechs y obligaciones derivados del mismo.” 

 

DECIMOTERCERA: Es cierto que la clasula Decimonovena  trata sobre la 

indeminizacion si el arrendatario promueven entrega del inmueble 

anticipadamente, es decir antes del vencimiento del periodo inicial o de sus 

prorrogas, también es cierto que se establecio que deberán pagar a favor 

del arrendador  una inmnizacion equivalente a tres mensualidades del 

canon que se encuentre vigente. 

 

Para este punto es muy importante aclarar que, dentro de las facultades 

que se le conceden a mi poderdante dentro del contrato de administración 

específicamente en el numeral TERCERO literal D) esta el de transigir, entre 

otras mandos, por si o por medio de apoderado; en atención a esta 

potestad y a que los mismos arrendatarios hablaron con mi representada  
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para manifestarle que no podían continuar pagando los arrendamientos 

puesto que el establecimiento comercial que funcionaba en esos locales no 

les estaba dando resultado ni entrandas pecuniarias, fueron a pedir se 

terminara unilaterlamente el contrato, entregar los locales y se les diera 

facilidad para pagar la penalidad o indemnización, como también una 

rebaja, en consecuencia de ello se realizo el 29 de abril de 2019 un acuerdo 

de pago con los arrendatarios el cual aporto como prueba. Fol (   ) 

 

DECIMOCUARTO: Es cierto, pero en esta caso no se promovio proceso 

ejecutivo, primero porque no hubo incumplimiento en el pago de los 

canones, segundo porque se realizo un acuerdo de pago, tercero porque 

es legal terminar unilateralmente un contrato de arrendamiento siempre y 

cuando se pague la indemnización, y en este caso asi ocurrio,  reitero se 

realizo el 29 de abril de 2019 un acuerdo de pago con el arrendatario el cual 

consistio en que el señor Jorge Eliecer Posada Quintero Pagaba ($400.000) 

pesos que adeudaba de la inmnizacion en cuatro cuotas de a ($100.000) 

pesos, a partir del 2 de julio hasta el 02 de octubre de 2019 pues se pacto 

rebajar la indemnización en dos canones de arrendamiento es decir 

pagaría seiscientos ($600.000) mil pesos por concepto de indemnizacion, 

pero el señor POSADA pago $200.000 pesos el 14 de junio y el resto el 06 de 

julio de 2019, mismas fechas en que se le realizo la consignación al 

propietario aquí demandante a su cuenta corriente de Bancolombia 

87482963992. 

 

DECIMOQUINTO: Es cierto siempre y cuando se realice un proceso judicial, 

en este caso no hubo la necesidad. 

 

DECIMOSEXTO: FALSO, primero que todo se le recuerda al demanadante 

que en el contrato de administración que firmo y acepto, da la facultad a 

la señora LUZ NELY DUQUE DURAN para TRANSIGUIR; 

 

 entiéndase como: 
   

1. intr. Consentir en parte con lo que no se cree justo, razonable o

 verdadero, a fin de acabar con una diferencia.  
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2. tr. Ajustar algún punto dudoso o litigioso, conviniendo las parte

s voluntariamente algúnmedio que componga y parta la diferen

cia de la disputa.1 

 

Si es el caso, judicialmente a través de proceso ejecutivo o de restitución de 

inmueble, para el caso presente, no hubo necesidad de promover 

demanda alguna, puesto que los mismos arrendatarios buscaron arreglar 

antes de entrar en mora, terminando unilaterlamente el contrato y pagaron 

la indemnización que esta reglamentada tanto el la ley 820 de 2003, como 

en el mismo contrato, por lo tanto la señora LUZ NELLY DURAN si acciono solo 

que no judialmente si no extrajudialmente en pro de velar por el  

cumplimiento del contrato de arrendamiento comercial a través del 

acuerdo que firmo con el señor arrendatario Jorge Eliecer Posada Quintero. 

También es falso que se le causo un perjuicio económico al señor Alexis 

Garcia Agudelo, pues como usted podrá ver su señoria, aporto una relación  

de pagos realizada por el contador de Inversiones Ducor LTDA, quien 

detalladamente mes a mes informa lo que se le consigno y lo que se le 

dedujo al aquí demandante por lo tanto no configura un perjuicio 

económico, fuera de ello tras de que no dejo de percibir los canones 

durante los meses que habitaron los arrendatairos , tampoco dejo de recibir 

el pago de la indemnización, podrá ver su señoria en la relación del mes de 

julio los ($600.000) pesos consignados por cada local y una deducción de 

200.000 pesos que recibió el 17 de junio de 2019 pues el arrendatario abono 

a la penalidad y se le pago al aquí demandante. 

 

DECIMOSÉPTIMO: Es cierto que virtualemnte se llevo a cabo una audiencia 

de conciliación que fracaso puesto que no llegaron a ningún acuerdo, lo 

que no es cierto es la fecha de la audiencia, esta se efectuo el dia 13 de 

julio del 2020 y pues, la contancia entregada si sirve para agotar el requisito 

de procedibilidad. 

 

DECIMOOCTAVO ADICIONAL: Cabe aclarar su señoria que en el numeral 

sexto del contrato de administración de inmueble firmado por las partes 

demandante y demandada esta intrínseca la manifestación que el termino 

de duración del contrato de administración  esta CONDICIONADO al 

                                                             
1 https://dle.rae.es/transigir 
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contrato de arrendamiento el cual es prorrogable automáticamente,por lo 

tanto su señoria al terminar el contrato de arrendamiento comercial por el 

señor Jorge Eliecer posada Quintero unilaterlamente, subcidiariamnete se 

terminaba también el de administración, mas sin embargo en este caso la 

inmobiliaria continuo ejerciendo su trabajo tal y como lo regalemneta el 

numeral segundo del contrato de administración hasta el pasado mes de 

agosto del año en curso donde envio el preaviso al propietario de 

terminación del contrato de administración. 

 

Por lo tanto no entiendo porque el señor demandante esta pidiendo la 

resolución de un contrato que ya se encuentra resuelto, terminado y 

liquidado, a demas unos perjucios como daño emergente cuando la 

obligacion pecuniaria si se cumplio en  este caso; se puede comprobar los 

pagos, que se realizaron; por lo tanto no cabe la obligación de resarcir al 

demandante que en este caso seria el señor alexis, tal compromiso surge 

inevitable siempre y cuando mi mandante con su conducta afecte, 

injustificada y dañinamente, la humanidad o el patrimonio del señor 

GARCIA. Por supuesto, en el evento de no acaecer tal hipótesis, es decir, si 

a pesar del comportamiento de mi defendida no le generó un perjuicio o 

una afectación dañina, simplemente, no hay lugar a la reparación 

reclamada. Queda así fijada la regla general en la materia de que no hay 

responsabilidad sin daño, aunque exista incumplimiento o infracción a un 

deber de conducta.  

 

De tal modo, que el daño constituye un elemento nuclear de la 

responsabilidad civil, vale decir, su centro de gravedad, el fundamento del 

fenómeno resarcitorio, siendo necesarias su presencia y su justificación, para 

que se abra paso la indemnización de perjuicios y este no es el caso. 

 

Para que sea “susceptible de reparación, debe ser ‘directo y cierto’ y no 

meramente eventual o hipotético, esto es, que se presente como 

consecuencia de la ‘culpa’ y que aparezca ‘real y efectivamente causado.  

 

La condición de ser directo reclama, en la responsabilidad contractual, que 

él sea la consecuencia inmediata y necesaria de la falta de cumplimiento 

del respectivo acuerdo de voluntades, o de su cumplimiento imperfecto o 
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inoportuno, lo que implica un análisis de la relación causal entre el hecho 

por el cual se responde y los daños cuyo resarcimiento se pretende. En el 

caso el arreandatario pago antes de lo acordado y de esa misma forma se 

le pago al demandante, lo que facilito las cosas puesto que obtuvo su 

dinero antes de lo pactado. 

 

Ahora bien insisto que el contrato de administración al estar condicionado 

al contrato de arrendamiento se haría exigible mientras exista y no se pague, 

para el caso podríamos decir que la inmobiliaria a través de su 

representante no esta obligda a pagar lo que aquí pretende puesto que 

una vez los arrendatarios entregaron el inmueble , la inmobilira continuo su 

trabajo de ofertar los locales como ya se dijo en el hecho sexto, es decir 

cuidando del bien, poniendo el aviso de arrendamiento, mostrarlo a las 

personas intersadas, anunciar el inmueble por los medios de publicidad y 

comunicación entre otras, pero a pesar de todo esto no se alquilaba, se 

tomaron todas las medidas pero no se logro arrendar y de esto tenia 

conocimiento el propietario a demas de las reparaciones que se le 

reportaron habían que hacerle, por lo tanto mientras el inmueble no este 

ocupado , la inmobiliria no esta obligada a pagarle nada al propietarios tal 

y como lo dice la clausula quinta del contrato de administración.  

 

A LAS  PRETENSIONES 

 

Me opongo a todas y cada una de ellas por los siguientes argumentos. 

 

A la 1: No existio incumplimiento al contrato primero porque mi poderdante 

esta facultada para transigir,segundo porque no se le quedo con un peso al 

señor demandante se comprueba que, se le pago todos sus conceptos sean 

estos canones  de arrendamiento e indemnización por terminación 

unilaterla del contrato y finalmente porque al terminar el contarto de 

arrendamiento subsidiariamente se termina el de administración pues uno 

esta condicionado al otro en cuanto al termino de duración. Mas sin 

embargo la inmobiliria continuo haciendo su trabajo en ofertar y publicar el 

inmueble hasta el pasado 10 de agsoto del 2020 donde envio el aviso de 

termiancion del contrato de administración. 
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A demas se le recuerda al demandante que  el acuerdo de pago realizado 

con el arrendatario Jorge Elicer Posada Quintero, el señor demandante tubo 

conocimiento, recibió los pagos y esta ajustado a derecho y facultado en 

el contrato de administacion. 

 

A la 2: No hay lugar a resolución de contrato de administración, pues este 

ya se encuentra resuelto, terminado y liquidado. 

 

A la 3: Se opone a pagar ($4.320.000) pesos por concepto de perjuicios en 

la sub clase de daño emergente primero porque si se le pago al señor 

demandante tal y como esta estipulado en el contrao de de administración 

los canones de arrendamiento y a traves del acuerdo de pago del cual tuvo 

conocimiento, la indemnización en la forma y en los valores ya mencionados 

y tercero porque no demuestra el perjucio ni prueba el daño emergente, 

nunca de dejo de lucrar, no se entro en mora, no le hurtaron asi que no se 

configura prueba para pagar el concepto que pretende. Como tampoco 

puede cobrar perjuicios , daño o intereses por los meses que no se logro 

arrendar, como bien se dijo ya ambos contratos son concomitantes si hay 

arrendamiento , hay pago de lo contrario no y sin dinero la inmobiliaria 

estaba comprometida a desempeñar unas tareas las cuales se hicieron a 

sabiendas de que no recibiría ningún porcentaje mientras no logre arrendar. 

 

EXCEPCIONES: 

 

EXCEPCION COBRO DE LO NO DEBIDO: Con esta demanda lo que busca el 

actor por un lado es que se le reconozca un dinero que ya se cancelo y por 

el otro que se le pague valores que no se han causado, a demas tampoco 

prueba bien sea con recibos o con estracto de bancos, o con una relaacion 

bancaria que dejo de percibir los pagos, en cambio con la relación del 

contador y los recibos aportados se puede comprobar que al señor Alexis 

Garcia Agudelo no se le debe ningún valor por ningún concepto, a demas 

no aporta una justifiacion o prueba de que se le adeude todo el dinero que 

esta pidiendo por noción de perjuicio en la subclase de daño emergente e 

intereses que considera causados desde el 31 de enero del 2020 cuando 

para esta fecha los locales no estaba arrendados. 
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EXCEPCION DE INEXISTENCIA DEL CONTRATO DE ADMINISTRACION DE 

INMUBLE: No se omitieron las formalidades intrínsecas en el contrato de 

administración, todo fue apegado a derecho y a lo que consintió al firmar 

la convención. A demas en atención al preaviso de terminación del 

contrato de administración enviado el pasado 10  de agosto del 2020 el 

contrato se encuentra terminado sin contar con lo que esta expreso en el 

numeral  sexto del mismo, pues en cuanto al termino de duración este está 

condicionado al contrato de arrendamiento, el cual hasta esa fecha no 

exitia porque no se pudo volver  arrendar, es decir desde julio del 2019 hasta 

agosto del 2020 los locales estuvieron desocupados, esta situación la 

conocia el propietario mas sin embargo la inmobiliaria continuo con el 

trabajo desempeñando la clausula segunda del convenio; hasta el pasdo 

mes de agosto. 

 

EXCEPCION INNOMINADA O GENÉRICA: Solicito señor juez que si llegan a 

probarse dentro del proceso hechos que constituyan una excepción que 

exonere de responsabilidad a la inmobiliaria inversiones ducor a través de su 

represenatante luz Nelly duqe duran, en relación a pagar los conceptos que 

reclama el demandante como intereses y perjuicios en la subclase de daño 

emergente, se sirva reconocerlas oficiosamente y declararlas probadas en 

la sentencia. 

 

PRUEBAS 

 

Documentales 

 

1. Acuerdo de pago de fecha  29 de abril de 2019. 

2. Relación mes a mes pago de los arrendatarios 

3. Recibos de las consignaciones  de Redeban. 

4. Imagen de whatsapp 

5. Preaviso de terminación del contrato de administracion 

6. Certificado de cámara y comercio 

 

Testimoniales: 
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Interrogatios de parte al señor Carlos Andres Sanchez Garcia encargagado 

de la Contabilidad de Inversiones Ducor Ltda el cual podrá ser notificado en 

el correo contabilidad@inversionesducor.com o en los teléfonos (02) 226 24 

66 - 224 43 18 Ext 105. 

 

NOTIFICACIONES 

 

Las de la INMOBILIARIA INVERSIONES DUCOR en la Carrera 25 numero 25 – 36 

oficina 105 edificio Octavio Montoya barrio centro, números telefónicos 

2262466 – 2256840, Tuluá Valle o en el correo electrónico 

mantenimiento@inversionesducor.com,contabilidad@inversionesducor.co

m, financiero@inversionesducor.com  carrera 27 numero 24 54, o en el correo 

electrónico amsjurista@gmail.com.  

 

Las del demandado en el E- mail, divervalencia3@gmail.com 

 

Las mias en el correo amsjurista@gmail.com, en el whatsapp 3168334769 o 

en mi oficina ubicda en la carrera 27 numero 24 – 54 barrio centro. 

 

 

ATENTAMENTE 

 

 

 






























































