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Honortables Arbitros,

Dra. Gabriela Monroy Torres — Presidente
Dr. Arturo Solarte Rodriguez

Dr. Antonio Aljure Salame

E. S. D.

ASUNTO: CONTESTACION DEMANDA EN
RECONVENCION

DEMANDANTE FONDO DE INVERSION COLECTIVA

EN INMOBILIARIO INMOVAL quien es representado y

RECONVENCION: administrado por CREDICORP CAPITAL COLOMBIA
S.A.

DEMANDADAS MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA

EN S.A.,, MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A.,

RECONVENCION: CREDIMAPFRE SAS, y MAPFRE SERVICIOS
EXEQUIALES S.AS.

RADICADO: TRAMITE ARBITRAL No. 145620

GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA, mayor, domiciliado en Bogota D.C., identificado con la
C.C. No. 19.395.114 expedida en Bogota, abogado en ejercicio, portador de la T.P. No. 39.116 del C. S.
de la J., actuando en calidad de apoderado especial de () MAPFRE SEGUROS GENERALES DE
COLOMBIA S.A,, (i) MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A,, (ii) CREDIMAPFRE
S.A.S. y (iv) MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES S.A.S. (en adelante conjuntamente, la
“DEMANDADA EN RECONVENCION?”, la “DEMANDANTE INICIAL”, “MAPFRE”, la
“ARRENDATARIA” o la “CONVOCANTE?”), cuyos generales se indican posteriormente, lo cual se
acredita con el memorial poder que obra en el expediente, otorgado por su correspondiente representante
legal, mediante este escrito se presenta CONTESTACION DE LA DEMANDA EN
RECONVENCION formulada por ¢ FONDO DE INVERSION COLECTIVA
INMOBILIARIA INMOVAL, representado y administrado por la sociedad CREDICORP
CAPITAL COLOMBIA S.A. (en adelante la “DEMANDANTE EN RECONVENCION?”, la
“DEMANDADA INICIAL”, “INMOVAL”, la “ARRENDADORA” 0 “CONVOCADA”), cuyos

generales y condicién se indican posteriormente, conforme lo siguiente:

I. PARTES

A. PARTE DEMANDANTE EN RECONVENCION / DEMANDADA INICIAL
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FONDO DE INVERSION COLECTIVA INMOBILIARIA INMOVAL, con NIT 900.315.674-1
(antes CARTERA COLECTIVA INMOBILIARIA INMOVAL), domiciliada en Bogota D.C. y
representado legalmente por el doctor HECTOR ANDRES JULIAO VILLALOBOS, mayor de edad y
vecino de esta ciudad, identificado con C.C. 72199457, o quien haga sus veces; fondo que es representado
y administrado por CREDICORP CAPITAL COLOMBIA S.A. sociedad constituida bajo las leyes
de la Republica de Colombia, identificada con NIT. 860.068.182-5 (antes CORREVAL S.A)), lo cual se
acredita con el certificado de existencia y representacion legal expedido por la Camara de Comercio de

Bogota, cuya direccion electronica de notificacion judicial es notificacionesjuridica@credicorpeapital.com

B. PARTE DEMANDADA EN RECONVENCION / DEMANDANTE INICIAL

MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A., MAPFRE COLOMBIA VIDA
SEGUROS S.A., CREDIMAPFRE S.A.S. y MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES S.A.S., son
sociedades comerciales constituidas bajo las leyes de la Republica de Colombia, que se identifican
respectivamente con los NIT. 891.700.037-9, 830.054.904-6, 860.524.337-6 y 900621719 — 6, las cuales
se encuentran domiciliadas en la ciudad de Bogota D.C., representadas legalmente por la doctora ETHEL
MARGARITA CUBIDES CUBILLOS, mayor de edad y vecina de esta ciudad, identificada con cédula
de ciudadania No. 32.787.204, todo lo cual se acredita con los certificados de existencia y representacién
legal expedidos por la Superintendencia Financiera de Colombia, respecto de las dos primeras, y de la

Camara de Comercio de Bogota, respecto de las dos ultimas sociedades mencionadas, cuya direccién

electrénica de notificacién judicial es njudiciales@mapfre.com.co

II.DEFINICIONES

1. Para facilidad del H. Tribunal y de las Partes, la Demandante Inicial usara las mismas definiciones
sefialadas en la Demanda Inicial, las cuales se diferencian con mayuscula inicial -sin perjuicio del

obvio sentido y definicién que tengan- adicionando las siguientes definiciones:

@) CONTESTACION A LA DEMANDA EN RECONVENCION: Es el presente escrito de

contestacion a la Demanda en Reconvencién radicado por INMOVAL.

(i) DEMANDANTE EN RECONVENCION, DEMANDADA INICIAL, CONVOCADA
o INMOVAL: FONDO DE INVERSION COLECTIVA INMOBILIARIA INMOVAL, con
NIT 900.315.674-1 (antes CARTERA COLECTIVA INMOBILIARIA INMOVAL),
domiciliado en Bogota D.C., quien es representado y administrado por CREDICORP CAPITAL
COLOMBIA S.A., sociedad constituida bajo las leyes de la Republica de Colombia, identificada
con NIT. 860.068.182-5 (antes CORREVAL S.A.)

(iii) DEMANDADA EN RECONVENCION, DEMANDANTE INICIAL,
CONVOCANTE o MAPFRE: De manera conjunta, las sociedades MAPFRE SEGUROS
GENERALES DE COLOMBIA S.A.,, MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A.,
CREDIMAPFRE S.A.S. y MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES S.A.S., constituidas bajo las
leyes de la Republica de Colombia, que se identifican respectivamente con los NIT. 891.700.037-
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9, 830.054.904-6, 860.524.337-6 y 900621719 — 6, las cuales se encuentran domiciliadas en la
ciudad de Bogota D.C.

(iv) DEMANDA EN RECONVENCION. El escrito de Demanda en Reconvencién Subsanada

radicada por INMOVAL.

(v) DICTAMEN TECNICO MAPFRE: Es el Dictamen Técnico aportado por MAPFRE el 18

de marzo de 2024 titulado “Peritaje técnico de los darios y perjuicios ocasionados a Mapfre Seguros Colombia
por los dasios del edificio nbicado en la Cra. 14#96-34, Bogota - Colombia” tealizado por los petitos
JAVIER CARRASCO TOVAR S.AS, CESAR AUGUSTO ROA ARIZA, y NATHALYA
MUNEVAR PENA (Ingeludica).

III.OPORTUNIDAD PARA CONTESTAR LA DEMANDA

El Auto No. 5 por el cual se admitié la Demanda en Reconvencion fue notificado electrénicamente
el 8 de marzo de 2024, por lo que el término de veinte (20) dias habiles para su contestacion, culmina

el miércoles 10 de abril de 2024. Por lo que esta Contestacion se presenta en tiempo.

IV.PRONUNCIAMIENTO RESPECTO DE LAS PRETENSIONES

Me opongo a la totalidad de las pretensiones de la Demanda de Reconvencién presentada por

INMOVAL por cuanto carece de fundamentos facticos y juridicos, y por tanto ruego negar cada una de

ellas, conforme se expone a continuacion en el mismo orden presentado por la Convocada, teniendo en

cuenta la respuesta a los hechos y los fundamentos de las excepciones, asi como la constitucion, la ley y

el contrato:

@)

Frente a la Pretension Primera: Me opongo a la primera pretension, pues si bien entre el Fondo
de Inversion Colectiva Inmobiliario INMOVAL vy las sociedades Mapfre Seguros Generales de
Colombia S.A., Mapfre Colombia Vida Seguros S.A., Credimapfre S.A.S. y Mapfre Servicios
Exequiales S.A.S. se celebré el Contrato de Arrendamiento el 19 de septiembre de 2013, con
otrosies modificatorios firmados el 1 de febrero de 2018 y el 8 de marzo de 2021, lo cierto es que
dicha convencién ya no existe, pues terminé ante el incumplimiento sustancial y grave de las
obligaciones de INMOVAL, en particular (i) por no haber garantizado y logrado el uso y goce
pacifico del Edificio objeto de arrendamiento, a pesar de los numerosos requerimientos de
MAPFRE para que as{ lo hiciera, (ii) por haber incurrido en graves falencias con ocasiéon y
durantelas obras de reparaciéon y demolicién ende la cubierta del Edificio, que afectaron
gravemente a MAPFRE, y/o en consideracién a  que tales reparaciones embatrazaron
absolutamente o de manera sustancial y prolongada la posibilidad del disfrute del inmueble por
parte de Mapfre, tal como se describe en detalle en la respuesta a los hechos de la Demanda de
Reconvencién, ya queel bien arrendado fue afectado por un vicio o hecho sobreviniente que
impidié continuar haciendouso de él de conformidad con el Contrato de Arrendamiento.
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Frente a la Pretension Segunda: También me opongo a la pretensiéon segunda, pues si bien la
clausula segunda del Contrato de Arrendamiento establece un preaviso para la terminacién por
decisién unilateral y voluntaria (ad /zbitum) de las Partes, dicho plazo no es aplicable a este caso
en particular, en el cual el Contrato de Arrendamiento terminé en virtud de lo dispuesto en el
Paragrafo Tercero de la Clausula Décimo Primera que contempla que cada una de las Partes tiene
derecho a darlo por terminado en caso de incumplimiento de la otra Parte y, en caso de que tal
incumplimiento no se tenga por probado en el curso de este proceso, de conformidad con el
derecho de terminacién del arrendatario establecido en el articulo 1986 del Cédigo Civil en aquellos
casos en los que las reparaciones a un inmueble arrendado afectan gran parte de la cosa (sin que el
resto aparezca suficiente para el objeto con que se tomd en arriendo) -incluso bajo lo sefialado en
la Clausula Vigésima Novena del Contrato- o cuando embarazan el goce de la cosa por demasiado
tiempo, o, en su defecto, en virtud del derecho de rescisién del arrendatario contemplado en el
articulo 1990 del Cédigo Civil cuando un vicio de la cosa, atn siendo sobreviniente, impide hacer
de ella el uso para el cual fue arrendada conforme el objeto del contrato. Adicionalmente,
MAPFRE concedi6 amplias oportunidades a INMOVAL para que remediara su incumplimiento,
como lo demuestra el hecho de que entre el primer requerimiento escrito sobre la necesidad de
reparar la cubierta de manera urgente (pese a haber sido en todo caso advertidas desde el 2019), y
el inicio de las actividades de reparacion, a las que INMOVAL sélo accedié después de una gran
insistencia, transcurrieron mas de 8 meses, a finales de mayo de 2023, luego de haber reprogramado
y dilatado sin justa causa la fecha de inicio de las reparaciones en diversas oportunidades meses y,
especialmente, el que INMOVAL, a través de su administrador delegado, hubiera presentado un
cronograma para ejecutar estas obras que no fue cumplido, lo cual demuestra que de ninguna
manera la terminacién del Contrato de Arrendamiento fue intempestiva o sorpresiva.

Frente ala Pretension Tercera: Me opongo a la pretension tercera, pues MAPFRE no incumplié
el Contrato de Arrendamiento ni tampoco lo terminé de manera intempestiva. Lo cierto es que la
Convocante cumplié puntual y oportunamente con todas y cada de las obligaciones que asumio

como arrendatario mientras el Contrato de Arrendamiento estuvo vigente.

El Contrato de Arrendamiento no terminé de manera intempestiva, sino después de numerosos y
consecutivos incumplimientos de INMOVAL, respecto de los cuales disfruté de amplias
oportunidades de remediacién oportuna y efectiva que, al no ser aprovechadas, condujeron el
estado del Edificio a una situacién tal en la que se hizo imposible gozar del mismo, as{ como
también devino operativamente inviable y riesgoso mantener alli al personal, bienes y equipos
tecnologicos de Mapfre, por lo cual esta tltima se vio en la necesidad de invocar la terminacién
del Contrato mediante la comunicacién enviada el 4 de junio de 2023. MAPFRE concedi6 a
INMOVAL numerosas oportunidades para remediar su incumplimiento respecto de la obligacién
de garantizar el uso del bien en condiciones idéneas para su disfrute asi como frente al
incumplimiento en el cronograma de obra que fue ofrecido por INMOVAL respecto de las
reparaciones en la cubierta del edificio. Lo anterior como quiera que, segin lo anunciado por el
contratista de INMOVAL y administrador designado por aquel (Julio Corredor), las referidas
reparaciones habrian de ser ejecutadas en un plazo maximo de 2 meses contados a partir del 6 de
marzo de 2023, fecha en la que supuestamente iniciarfa su ejecucén [Ver Prueba 14 de la
Demanda Inicial - Correo del 7 de marzo de 2023 enviado por Julio Corredor], lo cual no ocurrid,
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pues ni siquiera para el momento de terminacién del Contrato de Arrendamiento las obras habfan
sido finalizadas. Es por tanto evidente que de ninguna manera MAPFRE estaba obligada a
conceder plazos adicionales a INMOVAL antes de declarar la terminacién del Contrato de

Arrendamiento, por lo cual su terminacién no fue intempestiva y estuvo plenamente justificada.

La terminacién fue fruto de los incumplimientos graves de INMOVAL ante la omisiva e indebida

planeacién y ejecucion de la impermeabilizacion de la cubierta del Inmueble -sin contar siquiera

con la requerida licencia de demolicion, sin cumplir con el cronograma ofrecido y sin haber

realizado un plan detallado de contingencias, precisamente para evitar que durante las labores de
reparacién se materializara el riesgo de inundacidn, tal y como ocurrié, entre otras falencias de
INMOVAL. Estos incumplimientos devinieron en graves afectaciones materiales y operacionales
para MAPFRE, derivados de la inundacion de los pisos del 6 al 2 del Edificio, incluyendo pero no
limitaindose a las graves afectaciones al Data Center que existfa en el piso 4° (que quedé inservible)
y a las instalaciones fisicas del 66,48% de los puestos de trabajo -[Ver Dictamen Técnico
Mapfre], lo que de suyo desdibuja la pretension de incumplimiento sefialada por INMOVAL.

Frente a la Pretension Cuarta: Me opongo a la pretensioén cuarta, por cuanto no es cierto que
MAPFRE se haya obligado a “wantener vigente el Contrato de Arrendamiento en un término minimo de trece
(13) afios y hasta el 19 de septiembre de 2026, en el sentido de que dicho plazo impidiera la terminacién
anticipada del Contrato por el incumplimiento sustancial de las obligaciones de una de las Partes,
como ocurrid con ocasién de los numerosos incumplimientos de INMOVAL, que no remediados
de forma oportuna y efectiva. Por el contrario, tal facultad de terminacién anticipada es un derecho
de MAPFRE, expresamente contemplado en Parigrafo Tercero de la Clausula Décimo Primera y
en las normas legales ;que la conceden al arrendatario en aquellos casos en los cuales las
reparaciones de la cosa arrendada afectan de manera sustancial su uso, lo embarazan de forma
prolongada o cuando la cosa es afectada por vicios, incluso sobrevinientes, que impiden datle el
uso para el cual fue arrendada.

Frente a la Pretension Quinta: Me opongo a la pretensién quinta, pues la terminacién al
Contrato de Arrendamiento invocada por MAPFRE de ninguna manera constituye un
incumplimiento, dado que dicha terminacién ocurrié por justa causa en atencién a los numerosos
incumplimientos en que incurri6 INMOVAL o, en caso de que dicho incumplimiento no fuere
reconocido en este proceso, al hecho de que la Ley le conceda al arrendatario (en este caso
MAPFRE) el derecho a la terminacién del contrato de arrendamiento cuando se efectian
reparaciones que afectan sustancialmente el uso de la cosa, que embarazan su disfrute por tiempo
prolongado o cuando la cosa sufre vicios, incluso sobrevinientes, que impiden darle el uso pactado.

Frente a la Pretension Sexta: Me opongo a la pretension sexta, pues INMOVAL pretende
desconocer su obligacién, expresa y ampliamente documentada, de realizar la
impermeabilizaciéon de la cubierta, trabajos que acometié a través de su administrador delegado
Julio Corredor, de manera tardfa y sin tomar las medidas de planeacion, ejecucion y atencion de
contingencias debidas. Por lo anterior, es absolutamente infundado pretender trasladar dicha
responsabilidad a MAPFRE, maxime cuando las conductas omisivas de INMOVAL fueron la
causa eficiente de la inundacién del Inmueble del 2 de julio de 2023 y de aquellas posteriores que
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ocurrieron mientras se efectuaban las labores de impermeabilizacién, las cuales no ocurrieron por
circunstancias que puedan ser consideradas ser imprevisibles e imprevistas [Ver Dictamen
Técnico Mapfre|.

En todo caso, valga sefialar que las graves filtraciones ocurridas a partir del 2 de julio de 2023 -que
se repitieron en numerosas ocasiones luego de esa fecha- demandaban reparaciones necesarias, las
cuales legal y contractualmente correspondian a INMOVAL, en su calidad de Arrendador, y
respecto de las cuales, ademas asumi6 plena responsabilidad, como un asunto de urgente
solucion, tal como queda evidenciado en las Actas de Comité y en los correos cruzados con Julio
Cotredor, patticularmente en el correo del 9 de agosto de 2022, en el Acta de Comité No. 01/2022
de la misma fecha y en el Acta de Comité No. 01/23 del 21 de diciembre de 2022 [Ver Pruebas
8,9 y 10 de la Demanda Inicial]. También debe destacarse que luego de las graves inundaciones
al Inmueble, Julio Cotredor (como administrador delegado por la Convocada) garantizé
expresamente que no volveria a haber filtraciones “de por vida” [Ver Prueba 30 de la Demanda
Inicial], lo que evidencia una vez mas no solo la causa eficiente de la inundacion del 2 de julio de
2023 y de aquellas posteriores, sino también de responsabilidad indiscutible de INMOVAL en este
asunto que ocupara la atencién del H. Tribunal, lo que acredita la justa causa de la terminacion del
Contrato de Arrendamiento por parte de MAPFRE.

Frente a la Pretension Séptima: Me opongo a la pretensiéon séptima, pues INMOVAL, yendo
contra sus propios actos, pretende trasladar la responsabilidad de las inundaciones del Inmueble,
cuando quien estaba totalmente a cargo de la obra de impermeabilizaciéon de la cubierta,

incluyendo su planeacién, ejecucioén y terminacién era INMOVAL.

Por ello no es cierto que MAPFRE haya incumplido sus obligaciones y menos que los ductos de
cableado -que son propios de cualquier edificacién que tenga servicios de electricidad y teléfono-
hayan sido la causa de la inundacién del Inmueble. Quien incumplié sus obligaciones fue
INMOVAL, ante la deficiente planeacion y ejecucion de la impermeabilizacion del Edificio, que
no solo no conté con licencia de demolicion requerida para dichas labores (demoler la placa de la
cubierta), sino que tampoco tuvo un idéneo manejo de escombros, de tal manera que estos
taponaron las bajantes de la cubierta y ocasionaron la grave inundacion del Edificio de los pisos
del 6 al 2 y los demas dafios materiales que MAPFRE reclama en este Proceso. [Ver Dictamen
Técnico Mapfre|

Frente a la Pretension Octava: Me opongo a la pretensién octava, pues MAPFRE cumplié
puntual y oportunamente con la obligacién de pagar los canones de arrendamiento durante toda
la vigencia del Contrato de Arrendamiento, por lo cual la pretension es irrelevante para los efectos
de lo discutido en este Proceso. En todo caso, la Convocante cumplié dicha obligacién mientras
tuvo el uso y goce efectivo del Inmueble, pero ante la terminacion del Contrato de Arrendamiento
por las razones explicadas, ya no se encontraba en la obligacién de hacerlo, maxime cuando insistio
a la Convocada en numerosas ocasiones para que recibiera la tenencia el Inmueble, a lo cual esta
ultima expresa y reiteradamente se neg6[Ver Pruebas 30 a 32 de la Demanda Inicial].

Frente a la Pretension Novena: Me opongo a la pretensiéon novena pues, como ya se sefalo,
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MAPFRE cumpli6 cabal y oportunamente con el pago de los canones de arrendamiento, mientras
el Contrato de Arrendamiento estuvo vigente. INMOVAL pretende ahora achacar a Mapfre un
incumplimiento en el pago de los canones porque su posicion es desconocer los efectos de la
terminacién del Contrato de Arrendamiento, el cual, se reitera, terminé por justa causa. Por las
mismas razones, no esta MAPFRE obligada al pago de la sancién prevista en el paragrafo de la
clausula undécima del Contrato de Arrendamiento.

En todo caso, la Convocante cumplié dicha obligacién mientras tuvo el uso y goce efectivo del
Inmueble, pero ante la terminacién del Contrato de Arrendamiento por las razones indicadas,
MAPFRE ciertamente no se encontrd desde entonces en la obligacion de hacerlo, maxime cuando
insisti6 a la Convocada en numerosas ocasiones para que recibiera la tenencia el Inmueble, a lo
cual esta dltima expresa y reiteradamente se negd [Ver Pruebas 31y 36 de la Demanda Inicial].

Frente ala Pretension Décima: Me opongo a la pretensién décima, pues no es cierto que Mapfre
haya incumplido con su obligacién de mantener disponibles las sumas correspondientes al Monto
de Imprevistos, no solo por cuanto INMOVAL desconoce la responsabilidad total y exclusiva que
asumio respecto de la ejecucion y el costo de las reparaciones, tal como quedo sefialado en diversos
correos y Actas del Comité, sino ademas porque desconoce las afectaciones al Monto de
Imprevistos, y ademas en dichos documentos también queda en evidencia que dicha
impermeabilizaciéon no era imprevista, requisito necesario para afectar o tomar dinero disponible
del Monto de Imprevistos.

En todo caso, tal pretension es irrelevante para el objeto de este proceso, pues lo cierto es que, la
Convocada reconocié de manera libre y espontanea su responsabilidad exclusiva en la reparacion
de las filtraciones que, durante mucho tiempo, afectaron la cubierta del Edificio, actividad que
acometié de manera no planeada, tardia y descuidada, lo que condujo a las sucesivas inundaciones
del Edificio que se presentaron a partir del 2 de julio de 2023 y produjo, en tltimas, una afectacion
tan sustancial de dicho inmueble, y la materializacién de diversos riesgos, que impidieron su uso
pleno e ininterrumpido de acuerdo con el Contrato de Arrendamiento.

Frente a la Pretension Décima Primera: Me opongo a su prosperidad, pues no es cierto que
Mapfre haya incumplido con su obligacién de mantener disponibles las sumas correspondientes al
Monto de Imprevistos, no solo por cuanto INMOVAL desconoce la responsabilidad total y
exclusiva que asumi6 respecto de la ejecucion y el costo de las reparaciones, tal como quedd
sefialado en diversos correos y Actas del Comité, sino ademas porque en dichos documentos
también queda en evidencia que dichas reparaciones no eran imprevistas, requisito necesario para

afectar o tomar dinero disponible del Monto de Imprevistos.

En todo caso, tal pretension es irrelevante para el objeto de este proceso, pues lo cierto es que, la
Convocada reconocié de manera libre y espontanea su responsabilidad exclusiva en la reparacion
de las filtraciones que, durante mucho tiempo, afectaron la cubierta del Edificio, actividad que
acometié de manera no planeada y descuidada, lo que condujo a las sucesivas inundaciones del
Edificio que se presentaron a partir del 2 de julio de 2023 y produjo, en dltimas, a una afectacion

tan sustancial de dicho inmueble, y a riesgos tan importantes para Mapfre, que impidieron su uso
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(xii)

(xiii)

(xiv)

ADOGAL

de acuerdo con el Contrato de Arrendamiento.

Frente a la Pretension Décima Segunda: Me opongo a su prosperidad, pues MAPFRE ejecuté
el Contrato de Arrendamiento de buena fe como lo evidencia entre otras: (i) la insistencia a
INMOVAL en diversas oportunidades respecto a la urgencia de realizar las reparaciones y en
particular las labores de impermeabilizacion a la cubiertal; (ii) su disposicién a colaborar, con
responsabilidad, en la ejecucion de dichas actividades a cargo de INMOVAL,; (iii) la convocatoria
y asistencia a reuniones con INMOVAL sobre asuntos pendientes en el Inmueble mientras se
ejecutaban las obras de impermeabilizacién, lo que evidencia la confianza que tenia MAPFRE en
que las mismas serfan idoneas, eficientes y oportunas para atender y solucionar definitivamente el
problema de filtraciones que suftia el Inmueble de tiempo atras y que se empezd a agravar a finales
de 2022, por lo cual MAPFRE jamas esperé que durante la ejecucién de dichas labores la
Convocada incurriera en las graves omisiones que devinieron en la inundaciéon del Edificio el 2 de
julio de 2023. [Ver Pruebas 6 a 23 de la Demanda Inicial]

Por ello, la decision de invocar la terminacién del Contrato de Arrendamiento solo se produjo
cuando el efecto acumulado de los sucesivos incumplimientos de INMOVAL provocaron una
situacion de tal magnitud que el Edificio perdi6 su idoneidad y utilidad para continuar siendo usado

para el objeto contractual.

Frente a la Pretension Décima Tercera: Me opongo a su prosperidad, pues MAPFRE ejecuté
el Contrato de Arrendamiento de buena fe como lo evidencia entre otras: (i) la insistencia a
INMOVAL en diversas oportunidades respecto a la urgencia de realizar las reparaciones y en
particular las labores de impermeabilizacion a la cubiertal; (ii) su disposicién a colaborar, con
responsabilidad, en la ejecucion de dichas actividades a cargo de INMOVAL; (iii) la convocatoria
y asistencia a reuniones con INMOVAL sobre asuntos pendientes en el Inmueble mientras se
ejecutaban las obras de impermeabilizacion, lo que evidencia la confianza que tenia MAPFRE en
que las mismas serfan idoneas, eficientes y oportunas para atender y solucionar definitivamente el
problema de filtraciones que sufria el Inmueble de tiempo atras y que se empezé a agravar a finales
de 2022, por lo cual MAPFRE jamas esperé que durante la ejecuciéon de dichas labores la
Convocada incurriera en las graves omisiones que devinieron en la inundacién del Edificio el 2 de
julio de 2023. [Ver Pruebas 6 a 23 de la Demanda Inicial]

Por ello, la decision de invocar la terminacién del Contrato de Arrendamiento solo se produjo
cuando el efecto acumulado de los sucesivos incumplimientos de INMOVAL provocaron una
situacion de tal magnitud que el Edificio perdi6 su idoneidad y utilidad para continuar siendo usado

para el objeto contractual.

Frente a la Pretension Décima Cuarta: Me opongo a la pretensiéon Décima Cuarta, pues
MAPFRE no incurrié en ningin incumplimiento del Contrato de Arrendamiento sino que se vio
forzada a invocar su terminacién por el estado en el que quedé el Edificio derivado del resultado
acumulado de los sucesivos incumplimientos en que incurrié INMOVAL respecto de su
obligacién de reparar la cubierta y por la forma no planeada, tardia, descuidada y negligente en que
se ejecutaron los trabajos de reparacion, lo cual encuentra su respaldo precisamente en el Paragrafo
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Tercero de la Clausula Décima Primera, por lo que la Clausula Penal indemnizatoria sefialada en
la Clausula Décima Primera no es aplicable y no puede ser reconocida a favor de INMOVAL.

Frente a la Pretension Décima Quinta: Me opongo a la pretension Décima Quinta, que es
consecuencial a las pretensiones tercera y quinta de la Demanda de Reconvencién, pues dado que
el Contrato de Arrendamiento no terminé de manera intempestiva ni su terminacioén constituyé
un incumplimiento de las obligaciones a cargo de MAPFRE, no puede haber lugar al
reconocimiento de una indemnizacion “equivalente a todos los cinones mensuales de arrendamiento que
Sfaltaren para el vencimiento del Periodo Inicial”, prevista en el Paragrafo Primero de la Clausula Décima
Primera.

Frente a la Pretension Décima Sexta: Me opongo a la pretension Décima Sexta, consecuencial
de la Décima Quinta, por las mismas razones que sustentan mi oposicion a esta tltima pretension,
arriba indicadas.

(xvii) Frente a la Pretension Décima Séptima: Me opongo a la pretension Décima Séptima,

consecuencial de la décima quinta, por las mismas razones que sustentan mi oposicion a esta tltima
pretension, arriba indicadas y, especialmente porque MAPFRE no ha incurrido en mora respecto
del pago de ninguna obligacién derivada del Contrato de Arrendamiento, menos aun la de pagar
la indemnizacién reclamada en la pretensiéon Décimo Séptima.. Ademas, valga sefialar que bajo la
ley colombiana la constitucion en mora de una obligacién de esta naturaleza estd sujeta a
requerimiento previo al deudor y que no es posible acumular las clausulas penales y los intereses
moratorios, por ser dichas disposiciones de naturaleza sancionatoria, de modo que tal pretensién
implica una vulneracion al principio de #on bis in idem.

(xviii)Frente a la Pretension Décima Octava: Me opongo a la pretension décima octava,

(xix)

(xx)

consecuencial de la décima séptima, por las mismas razones que sustentan mi oposicién a esta
ultima pretensién. Maxime cuando: (i) MAPFRE no ha incurrido en mora alguna, ni se ha
constituido en ella; (ii) No es procedente acumular cldusulas penales més intereses moratorios, por
la naturaleza sancionatoria de dichas figuras, por lo cual tal pretensién implica una vulneracion al
principio de non bis in idem.

Frente a la Pretension Décima Novena: Me opongo a la pretensiéon décima novena,
consecuencia de la Décimo Quinta, por las mismas razones que sustentan la oposicion a esta tltima
pretension, y ademas porque la Demandante en Reconvencién pretende, de manera acumulada y
contraria a la ley, cobrar una indemnizacién de perjuicios y una clausula penal compensatoria, sin
que dicha acumulacién haya sido expresamente pactada en el Contrato de Arrendamiento, pues,
de hecho, el mismo contrato en el Pardgrafo de la Clausula Décima Octava dice que son
excluyentes-, lo cual en todo caso es contrario a la Constitucion y al principio de buena fe, por
pretender aplicarse varias sanciones por un mismo supuesto incumplimiento, en oposicion al
principio de non bis in idem, lo cual se torna evidente al querer aplicar la clausula penal

compensatoria, mas intereses moratorios, mas una sanciéon del 10%.

Frente a la Pretension Vigésima: Me opongo a la pretension vigésima, consecuencial de la

1
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Décimo Novena, por las mismas razones que sustentan la oposicion a esta ultima pretension,
donde es evidente la intencién de la Convocada de acumular clausulas penales, intereses
moratorios y una sancién adicional del 10% por un mismo incumplimiento, cuando las tres figuras
son de naturaleza sancionatoria y conminatoria, lo cual es contrario a la Ley y la Constitucion, y
que por demas, aunque no serfa valido, tampoco fue acordado entre las partes.

Frente a la Pretension Vigésima Primera: Me opongo a la pretensién vigésima primera,
consecuencial de las pretensiones Séptima, Novena y Undécima, por las mismas razones que
sustentan la oposicién estas ultimas pretensiones, y ademds, porque la Demandante en
Reconvencién pretende cobrar, de manera acumulada y contraria a la ley, una cldusula penal
conminatoria con una indemnizacién de perjuicios, aunado a una clausula penal compensatoria, y
ademas cuando el Contrato de Arrendamiento, tal como lo reconoce la propia Demandante en
Reconvencién, ya ha terminado, opor lo que perseguir la imposicién de dicha pena ya no tiene
sentido y es evidentemente abusivo y contrario a la naturaleza de dicha estipulacién. De hecho, el
Contrato de Arredamiento en el Paragrafo de la Clausula Décima Octava expresamente excluy6
dicha posibilidad de acumulacién, lo cual hace indiscutible la falta de prosperidad de esta
pretension. [Ver Prueba 1 de la Demanda Inicial]

(xxii) Frente a la Pretension Vigésima Segunda: Me opongo a la pretension vigésima segunda,

consecuencial de la vigésima primera, por las mismas razones que sustentan mi oposicién a esta
ultima pretension.

(xxiii)Frente a la Pretension Vigésima Tercera: Me opongo a la pretension vigésima tercera,

consecuencial de la pretension Vigésimo Primera por las mismas razones que sustentan mi
oposicion a esta tltima pretension.

(xxiv) Frente a la Pretension Vigésima Cuarta: Me opongo a su prosperidad por ser consecuencial a

(xxv)

la Pretension anterior y por desconocer el tenor literal del Contrato y la Ley colombiana, respecto

a la acumulacion de clausulas penales.

Frente a la Pretension Vigésima Quinta: Me opongo a su prosperidad, no solo por ser
consecuencial de la Pretensiéon Décima Primera de la Demanda, sino porque dicha solicitud
desconoce la obligacién directa adquirida por INMOVAL de impermeabilizar la cubierta a su costo
y riesgo; las reparaciones que ha hecho MAPFRE al Edificio desde el inicio de la ejecucion del
Contrato y la improcedencia de aplicar el Monto de Imprevistos para la reparacién y la
contingencia. Sin dejar de lado que si la Demandante en Reconvencién esta reclamando una
clausula penal compensatoria, no puede ni debe pedir petjuicios adicionales y, en todo caso, toda

la contingencia se debe a un incumplimiento exclusivo de la Convocada.

(xxvi) Frente a la Pretension Vigésima Sexta: Me opongo a su prosperidad por ser consecuencial a la

Pretension anterior y por los mismos argumentos expuestos.

(xxvii) Frente a la Pretension Vigésima Séptima: Me opongo a su prosperidad no solo por ser

consecuencial a las Pretensiones Séptima, Novena, Décima Primera o Décima Tercera, sino

12
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también por desconocer que los perjuicios o “erogaciones” que INMOVAL debe reconocetle a
MAPFRE son consecuencia exclusiva del incumplimiento de INMOVAL al no planear, ejecutar
y/o atender la contingencia oportunamente, en debida forma y con la diligencia requerida. En todo
caso, la Demandante en Reconvencién pretende acumular la clausula penal resarcitoria con
perjuicios adicionales, lo cual es ajeno al Contrato y en todo caso, contrario a la Ley colombiana.

(xxviii) Frente a la Pretension Vigésima Octava: Me opongo a su prosperidad por ser consecuencial
a la Pretension anterior y por pretender indemnizaciones acumuladas a la clausula penal
resarcitoria, lo cual no solo desconoce el Contrato y la Ley colombiana, sino que implica una

ineptitud sustancial de la Demanda en Reconvencion.

(xxix) Frente a la Pretension Vigésima Novena: Me opongo a su prosperidad no solo por ser
consecuencial a las Pretensiones Séptima, Novena, Décima Primera o Décima Tercera, sino
también por desconocer que los perjuicios o “erogaciones” que debe reconocerle a MAPFRE son
consecuencia exclusiva del incumplimiento de INMOVAL al no planear, ejecutar y/o atender
la contingencia oportunamente, en debida forma y con la diligencia requerida. En todo caso, la
Demandante en Reconvencién pretende acumular la clausula penal resarcitoria con perjuicios
adicionales, lo cual es ajeno al Contrato y contrario a la Ley colombiana, e incluso implica una
ineptitud sustancial de la Demanda en Reconvencion.

(xxx) Frente a la Pretension Trigésima: Me opongo a su prosperidad por ser consecuencial a la
Pretension anterior y por pretender indemnizaciones acumuladas a la clausula penal resarcitoria,
lo cual no solo desconoce el Contrato y contraria la Ley colombiana, sino que, se reitera, implica

una ineptitud sustancial de la Demanda en Reconvencion.

(xxxi) Frente a la Pretension Trigésima Primera: Me opongo a su prosperidad no solo por ser
consecuencial a las Pretensiones Séptima, Novena, Décima Primera o Décima Tercera, sino
también desconocer que los petjuicios o “erogaciones” que debe reconocerle a MAPFRE son
consecuencia exclusiva del incumplimiento de INMOVAL al no planear, ejecutar y/o atender
la contingencia oportunamente, en debida forma y con la diligencia requerida. En todo caso, la
Demandante en Reconvencién pretende acumular la clausula penal resarcitoria con perjuicios
adicionales, lo cual es ajeno al Contrato y contrario a la Ley colombiana, e incluso implica una
ineptitud sustancial de la Demanda en Reconvencién. Ello sin perjuicio de que INMOVAL es la
tnica y exclusiva causante de dicho supuesto perjuicio ante la DIAN, por emitir facturas
que no corresponden a servicios efectivamente prestados en los términos del articulo 772 del

Codigo de Comercio.

(xxxii) Frente a la Pretension Trigésima Segunda: Me opongo a su prosperidad por ser
consecuencial a la Pretension anterior y por los mismos argumentos expuestos frente a los hechos

anteriores.
(xxxiii) Frente a la Pretension Trigésima Tercera: Me opongo a su prosperidad no solo por ser

consecuencial a las Pretensiones Séptima, Novena, Décima Primera o Décima Tercera, sino
porque en todo caso INMOVAL desconoce que los perjuicios o “erogaciones” que debe
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reconocerle a MAPFRE son consecuencia exclusiva de su incumplimiento al no planear,
ejecutar y/o atender la contingencia oportinamente, en debida forma y con la diligencia requerida.
En todo caso, la Demandante en Reconvenciéon pretende acumular la clausula penal resarcitoria
con perjuicios adicionales, lo cual es ajeno al Contrato y contrario a la Ley colombiana, e incluso
implica una ineptitud sustancial de la Demanda en Reconvencién. Ademas la Demandante no
indica desde que fecha y como esta haciendo la tasacién de intereses moratorios, maxime
cuando aun no hay un derecho cierto y exigible que genere la causacién de intereses, como quiera

que el Contrato de Arrendamiento terminé con justa causa desde el mes de julio de 2023.

(xxxiv) Frente a la Pretension Trigésima Cuarta: Me opongo a su prosperidad, no solo por ser
consecuencial a la Pretension anterior, sino porque la Demandante pretende cobrar intereses
sobre intereses moratorios, lo cual esta prohibido por la ley colombiana, por lo cual es

absolutamente improcedente esta Pretension.

(xxxv) Frente a la Pretension Trigésima Quinta: Me opongo a su prosperidad, en el sentido de que
MAPFRE ha solicitado a INMOVAL recibir el Inmueble desde la terminacién misma del
Contrato. Sin embargo, MAPFRE no puede, ni debe realizar las reparaciones necesarias y
derivadas de la contingencia que fue causada por la mora de la Convocada en recibir el
inmueble objeto de arrendamiento, por lo cual cualquier deterioro postetior a la terminacién del
Contrato de Arrendamiento es responsabilidad de INMOVAL y debe recibirlo en las condiciones
en que se encuentra.

(xxxvi) Frente a la Pretension Trigésima Sexta: Me opongo a su prosperidad, en el sentido de que
MAPFRE ha solicitado y requerido a INMOVAL para recibir el Inmueble desde la terminacién
misma del Contrato de Arrendamiento. Sin embargo, se reitera, MAPFRE no puede, ni debe
realizar las reparaciones necesarias para restituirlo en el mismo estado en que fue entregado,
como quiera que cualquier defecto se ha derivado de las contingencias causadas por la
negligencia de la Convocada y/o de su mora en recibitlo, por lo que INMOVAL debe recibir el
inmueble en las condiciones en que se encuentra.

(xxxvii) Frente a la Pretension Trigésima Séptima: Me opongo a su prosperidad, ante la
improcedencia de las Pretensiones anteriormente formuladas.

V.PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LOS HECHOS DE LA DEMANDA EN
RECONVENCION

Me permito dar respuesta a los hechos formulados en la Demanda en Reconvencién en el mismo orden

propuesto por la Convocada:

Al Hecho 1: Es cierto. Y lo anterior implica que INMOVAL, como profesional en la
materia, no solo conoce los riesgos inherentes al mantenimiento en buenas
condiciones de las edificaciones que arrienda sino que también asumio voluntaria
y expresamente que las reparaciones mnecesarias, puntualmente las de
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Al Hecho 2:

Al Hecho 3:

Al Hecho 4:

Al Hecho 5:

Al Hecho 6:

Al Hecho 7:

impermeabilizacion de la cubierta, estaban a su cargo, costa y riesgo, no solo por
lo indicado en el Contrato, Clausula Séptima [Prueba 1 de 1a Demanda Inicial],
sino por lo expresamente indicado en diversos correos con Julio Corredor
(Administrador delegado) y en las Actas de Comité correspondientes, como se
expondra mas adelante. [Ver Pruebas 6 a 23 de la Demanda Inicial]

En todo caso, este hecho no implica responsabilidad y/o incumplimiento alguno
de MAPFRE.

No es cierto como se plantea. Si bien existe un grupo empresarial entre
diferentes empresas de MAPFRE, no todas ellas se dedican a actividades
aseguradoras.

Es cierto que el Inmueble 1 se encuentra en dicha direccién y cuenta con dicha

area.

Sin embatgo, este hecho no implica responsabilidad y/o incumplimiento alguno
de MAPFRE.

Es cierto que el Inmueble 2 se encuentra en dicha direccién y cuenta con dicha

area.

Sin embatgo, este hecho no implica responsabilidad y/o incumplimiento alguno
de MAPFRE

Es cierto, tal como se evidencia en los certificados de libertad y tradicion del
Inmueble 1y el Inmueble 2.

Sin embargo, este hecho no implica responsabilidad y/o incumplimiento alguno
de MAPFRE.

Es cierto. Y precisamente ante el incumplimiento contractual de INMOVAL,
MAPFRE no pudo continuar ejerciendo el uso y el goce del Inmueble, por lo que
debe ser resarcida en sus perjuicios solicitados en la Demanda Inicial.

En todo caso, este hecho no implica responsabilidad y/o incumplimiento alguno
de MAPFRE.

No es cierto como se plantea. En ninguna linea o inciso de las escrituras
aportadas se califica la operacién como Sale and 1easeback. De hecho, la Escritura
2255 califica el acto como una compraventa [Ver Prueba 8 — Contestacion de

la Demanda Iniciall:

Prueba 8 — Contestacion de la Demanda Inicial
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Al Hecho 9:

Escritura 2255 del 19 de septiembre de 2013
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En todo caso, suponiendo que el Acto fuese un ILeaseback, tal situacién es
irrelevante e inmaterial para el presente asunto, pues lo que se discute es el
incumplimiento de INMOVAL a sus obligaciones relativas al Contrato de
Arrendamiento, en cumplimiento del cual MAPFRE ostent6 la tenencia de buena
fe casi 10 aflos y cuya terminacién ocurrié por causas exclusivamente imputables
a2 INMOVAL.

No es cierto como se plantea. La Convocada no aporta soporte alguno de dicho
hecho salvo su afirmacién. En todo caso, suponiendo que se haya realizado la
seflalada oferta, tal circunstancia es irrelevante e inmaterial para el presente
asunto, pues lo que se discute es el incumplimiento de INMOVAL a sus
obligaciones relativas al Contrato de Arrendamiento, en cumplimiento del cual
MAPFRE ostento la tenencia de buena fe casi 10 afios y cuya terminaciéon ocurrid
por causas exclusivamente imputables a INMOVAL.

No es cierto como se plantea. La Convocada no aporta soporte alguno de dicho
hecho salvo su afirmacién. En todo caso, suponiendo que se haya realizado la
seflalada oferta, tal circunstancia es irrelevante e inmaterial para el presente
asunto, pues lo que se discute es el incumplimiento de INMOVAL a sus
obligaciones relativas al Contrato de Arrendamiento, en cumplimiento del cual
MAPFRE ostento la tenencia de buena fe casi 10 afios y cuya terminaciéon ocurrié
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Al Hecho 10:

Al Hecho 11:

Al Hecho 12:

Al Hecho 13:

Al Hecho 14:

ADOGCAL

por causas exclusivamente imputables a INMOVAL.

No es cierto como se plantea. La Convocada no aporta soporte alguno de dicho
hecho salvo su afirmacién. En todo caso, suponiendo que se haya realizado la
seflalada oferta, tal circunstancia es irrelevante e inmaterial para el presente
asunto, pues lo que se discute es el incumplimiento de INMOVAL a sus
obligaciones relativas al Contrato de Arrendamiento, en cumplimiento del cual
MAPFRE ostento la tenencia de buena fe casi 10 afios y cuya terminaciéon ocurrié
por causas exclusivamente imputables a INMOVAL.

No es cierto como se plantea. La Escritura 2255 se celebré de manera
simultanea con el Contrato de Arrendamiento que MAPFRE ejecuté por casi 10
afios de buena fe. Sin embargo, el mismo Contrato de Arrendamiento
contemplaba la procedencia de su terminaciéon en caso incumplimiento, sin
petjuicio de las demas causales contempladas en la Ley, por lo que ciertamente el
hecho de que el Contrato haya terminado de manera anticipada ocurrié por
circunstancias imputables exclusivamente a INMOVAL y, en todo caso, ante el
embarazo sustancial y prolongado en el uso y goce del Inmueble o por la
existencia de vicios sobrevinientes que afectaron sustancialmente la posibilidad
de usarlo para el objeto por el que fue arrendado.

No es cierto. En ninguna linea o inciso de la Escritura de Compraventa se indicé
que la misma estaba condicionada a la suscripcién del arrendamiento, por lo cual
no era una venta sujeta a condicién. Cosa diferente es que se firmara al tiempo
con el Contrato de Arrendamiento, el cual MAPFRE ejecuté por casi 10 afios de
buena fe y que terminé por incumplimiento de INMOVAL y, en todo caso, ante
el embarazo sustancial y prolongado en el uso y goce del Inmueble o por la
existencia de vicios sobrevinientes que afectaron sustancialmente la posibilidad
de usarlo para el objeto por el que fue arrendado.

No es cierto como se plantea. El Contrato de Arrendamiento es un contrato
principal e independiente del Contrato de Compraventa, el cual fue cumplido por
MAPFRE de buena fe hasta su terminaciéon por causas imputables a INMOVAL
0, en todo caso, ante el embarazo sustancial y prolongado en el uso y goce del
Inmueble o por la existencia de vicios sobrevinientes que afectaron
sustancialmente la posibilidad de usarlo para el objeto por el que fue arrendado.

No es cierto como se plantea. MAPFRE ejecuté y pagd los canones de
arrendamiento de buena fe casi por 10 afios y que el Contrato de Arrendamiento,
en el paragrafo tercero de la Clausula Décima Primera, expresamente sefialaba
como causal de terminacién el incumplimiento de la otra parte, asi [Ver Prueba
1 - Demanda Iniciall:

Prueba 1 — Demanda Inicial
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Al Hecho 15:

Al Hecho 16:

ABOGADOS

Contrato de Arrendamiento

- 3} . ; P
PARAGRAFO TERCERO: ' Cualquiera de

antidipadamente el las Partes -podré dar- por  terminado

presente C_Iontrato - durante la vigencia del mismo, en caso de
. otr e, sin perjuicio de’la posibilidad de
el pago de la_clausula penal més la correspondiente

f:xig el cumplimiento del Contrato,
indeinnizacion de perjuicios.

Es cierto. Y MAPFRE cumplié su obligacion de pagar dicho canon de
arrendamiento mientras el Contrato de Arrendamiento estuvo vigente y pudo usar
y gozar el Inmueble, esto es antes de las graves inundaciones que iniciaron el 2 de
julio de 2023, que se presentaron en los pisos 6 a 2 del Edificio y afectaron el
66,48% de los puestos de trabajo, ademas de dejar al conjunto de oficinas sin
acceso internet y el servidor de MAPFRE, dada la afectacion irreparable del
Data Center ubicado en el piso 4, por lo que los colaboradores de MAPFRE
debieron ser enviados a trabajo remoto, ante la existencia de riesgos para su salud
y para la seguridad de los equipos y bienes de MAPFRE.

Lo anterior se acredita plenamente con el Dictamen Técnico aportado por
MAPFRE el cual indica:

Ver Dictamen Técnico MAPFRE
Pagina 84

En cuanto a la afectacion a las areas y la funcionalidad del edificio:

- Aproximadamente el 66.48% de los puestos de trabajo del arrendatario se vieron afectados
en los pisos del tercero al sexto debido a las condiciones fisicas.

- El personal de la empresa esté trabajando de forma virtual o ha sido reasignado a otras
oficinas debido a la imposibilidad de utilizar los pisos afectados. Dado que la imposibilidad
de trabajar en un edificio inundado radica en los riesgos asociados con la sequridad y la
funcionalidad del espacio afectado. Las inundaciones causo dafios a la edificacién, lo que
pone en peligro la integridad del edificio y la seguridad de las personas. Ademas, la presencia
de aqua afecto los sistemas eléctricos, equipos informéticos y otros elementos criticos para
la operacion diaria. La necesidad de reparaciones extensas, evaluaciones de seguridad y la
imposibilidad de acceder a dreas afectadas hacen que sea impracticable operar

No es cierto como se plantea, pues ese no es el alcance de la Clausula Cuarta.
Dicha Clausula es expresa en indicar que el Inmueble se entrega en buen estado,
por lo que el Inventario realizado en 2013 fue para hacer constar el buen estado
del Inmueble y no del estado en que lo recibia INMOVAL por la Compraventa,
como da a entender el Hecho.

Ver Prueba 1 — Demanda Inicial
Contrato de Arrendamiento — Clausula Cuarta
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Al Hecho 17:

Al Hecho 18:

Al Hecho 19:

UARTA.- ENTREGA: Con la firma de ‘elte Contrato, el A'RRE'NDADOR'entrega
,a}erlalmcntc e{ I.nmueb_le al ARRENDATARIO a su entera satisfaccién, en buen estado, y en.

tud de ser u 240 iata; € para 13 haliddd p vista en ¢ .‘ ontrato la“Fecha
e Entrega™). K T TR E . T .

ol i ofe

pmo constancia del estado del Inmﬁeblé, el ARRENDADOR, 'por'si ‘o por interpuesta

C
gvrsona, levantard un inventario del Inmueble, ‘en ¢l cual'se dejard indicado, en forma

lallgda, el estado en que se encuentra, y se acompaiiari del registro fotografico,. Dentro de
| ~quince (15) dias siguientes a la firmd del presente coiirato, el administrador inmobiliario
Julio Corredor & Cia elaborar4 el invéntario’ final con el estado detallado del Inmueble,
d cumento que formara parte integral del presente Contrato. Asi mismo, en cumplimiénto de
lo dispuesto en el contrato de compraventa en virtud del cual el ARRENDADOR adquirio el
Inmucble del ARRENDATARIO, en el inventario‘final se incluirdn de manera detallada cada
uo de los bienes que conforman el Ininireble que déberan ser entregados a la finalizacién de
egte Contrato en buen estado, salvo el uso norinal'y el pasoidel tiempo, pbr haber sido parte de
los bienes que se adquirieron en la compraventa. L

No es cierto como se plantea, INMOVAL no puede excusarse en el presunto
estado del Inmueble con base en el inventario de 2013, cuando lo cierto es que
durante los 10 primeros afios de ejecucion del Contrato de Arrendamiento jamas
se habia presentado una inundacién de tal magnitud, como la del 2 de julio
de 2023, que coincidi6 con la ejecucion deficiente de la impermeabilizacién de la
cubierta, actividad que estaba total y exclusivamente a cargo de INMOVAL, a
través de su administrador delegado Julio Corredor.

No es cierto. Tal no era ni el alcance ni el objeto del inventario de 2013, pues
como expresamente sefiala la Clausula Cuarta del Contrato de
Arrendamiento, el inventario se hizo como constancia del estado en el que
INMOVAL entregaba el Inmueble a MAPFRE en arrendamiento, -no lo
contrario, como indica la Convocada-, el cual, en todo caso, de ninguna manera
podia sefialar que el Edificio estaba expuesto a inundarse del piso 6° al 2°, como
ocurri6é 10 afios después a partir del 2 de julio de 2023, por razones imputables a
INMOVAL.

No es cierto, INMOVAL pretende excusar su grave incumplimiento del
Contrato de Arrendamiento en un inventario del 2013 que, se insiste, no fue
preparado para hacer constar el estado en que recibia INMOVAL, sino del
estado en que, en calidad de arrendataria, recibia MAPFRE.

En todo caso, cabe sefialar que en diversas pruebas documentales la Demandante
en Reconvencién se comprometi6 a impermeabilizar 1a cubierta (documentos
de los afios 2022 y 2023), pues entre el inventario que sefiala en este hecho y las
obras deficientes realizadas transcurrieron 10 afios, por lo que sorprende que
INMOVAL pretenda excusar su responsabilidad, y de cierta forma, dar a entender
que el Inmueble ya suftia de filtraciones cuando fue entregado a MAPFRE,
cuando lo cierto es que: (i) el inventario era para acreditar la aptitud del Inmueble
para ser ocupado; (ii) las filtraciones reportadas no tienen relaciéon y no se

comparan con la inundacién (no filtracién) ocurrida 10 afios después con
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ocasion de trabajos deficientes realizados por INMOVAL; (iii) INMOVAL desde
agosto de 2022 expresamente se obligd a realizar dichas intervenciones en la
cubierta a su costo y riesgo, sin que en ningin momento hubiera hecho la salvedad
que ahora alega, por lo que excusarse en un inventario de entrega a MAPFRE (no
a INMOVAL) del 2013 no solo desconoce el deterioro del uso normal del
edificio, sino en todo caso denota una mala fe de la Convocada, quien pretende
trasladar el riesgo de la inundacién a MAPFRE en desconocimiento del Contrato

de Arrendamiento y de sus propios actos.

En verdad, de las Actas de Comité resulta indiscutible que la
impermeabilizacion de la cubierta fue asumida total y exclusivamente por
INMOVAL y que estaba a cargo de Julio Corredor (administrador designado
por INMOVAL) y no era un riesgo o actividad a cargo de MAPFRE como se

evidencia a continuacién:

Ver Prueba 9 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 9 de agosto de 2022

1. Mejoras y actualizaciones sugeridas:

¢ Mantenimiento de cubierta por filiraciones - Encargado: Julio Corredor.

parqueadero.

oxidacioén debido al paso del tiempo.

transcurrieron 2 anos después de la Ultima intervencion.

evaluacion para mirar la responsabilidad de Inmoval

e Filtraciones por fachada, intervenciéon zona de decks por filfracién en

e Tuberia contra incendios: Revisar la tuberia que requiere cambio por

e Validar el fraslado del ducto de AA y generar un mantenimiento dado que

e Puerta de acceso principalmente los torniquetes se requiere una

Ver Prueba 10 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 21 de diciembre de 2022

3. Propuesta impermeabilizacién y ampliacién terraza.

El dia 04/01/2023 Mapfre enviard a Inmoval la propuesta del proyecto a
realizarse en la terraza, con el fin de que Inmoval sea notificada de estas
mejoras y pueda pronunciarse al respecto. Mapfre propone a Inmoval,
aprovechar la oportunidad y redlizar los arreglos necesarios en la terraza
con ocasién a las filtraciones de agua que se estdn presentando desde
hace ocho (8) anos y que estdn afectando la superficie del piso,el techo
del piso 6, puestos de trabajo de algunos funcionarios, y sus elementos de
trabajo Cabe senalar que, Inmoval ha realizados varios arreglos sin que
ninguno de ellos haya solucionado la afectacion de forma definitiva por
esto la solicitud de Mapfre de intervenir
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Ver Prueba 16 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 10 de abril de 2023

2. Inicio de obra piso 7 - terraza.

Mapfre da el visto para iniciar intervencidon de impermeabilizacién e
instalacion de enchape el dia 21 de abril en la terraza del edificio, con el
compromiso de dejar la zona despejada vy lista para que Julio Corredor

inicie desmontes y demoliciones.

Noétese como el encargado de la intervencion era Julio Corredor, por lo que es
indiscutible que 1a reparacién de la cubierta estaba a cargo de INMOVAL (a
través de su administrador delegado Julio Corredor), actividad que asumié de
conformidad con sus obligaciones contractuales y después de una gran insistencia
por parte de MAPFRE. El inventario de 2013 solo evidencia el estado en que
MAPFRE recibi6 el edificio y la aptitud de este para ser ocupado, sin que las
filtraciones de dicha época tuvieran relacién alguna con las graves inundaciones
que muchos afios después fueron provocadas por la negligencia de INMOVAL.

No es cierto. Y sorprende que ahora la defensa de INMOVAL sea indicar que
el inmueble ya tenfa filtraciones, en desconocimiento de sus propios actos y de su
asuncién expresa y espontanea, aunque tardia, de la responsabilidad de la
impermeabilizaciéon de la cubierta realizada en 2023 y pretendiendo ignorar que
su contratista Julio Corredor se comprometié a realizar las reparaciones para
que de por vida no volviese a haber filtraciones, cosa que ciertamente no
ocurrio.

Ver Prueba 30 de la Demanda
Correo del 7 de julio de 2023 de Julio Corredor a Mapfre
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From: "Carlos And X d dreis” I~fond03 (aj_|ullocorredor.co:-|
Sent: Friday, 07 July 2023 21:02
To: FADTAN R APONTE" <FAAVILA@mapfre com co>

Al Hecho 21:

Ce: "DIANA CATHERINE ANGULO REYES"

<DCANGUL@MAPFRE COM .CO=; "SANTIAGO GARCIA AGUILLON"
<GASANT6@MAPFRE.COM.CO=; "Juan Alcjandro Aristizabal Valencia"
<jaaristizabal@credicorpcapital com=; "Sergio Camargo" <operaciones(@juliocorredor.co>; "Carlos
Andrés Olivella de Andreis" <fondo3(@juliocorredor.co>; "Paola Spicker" <fondo@juliocorredor.co>
Subject: Culminacion de trabajos de cubierta

REMITENTE EXTERNO: ATENCION, especialmente con enlaces y archivos adjuntos / EXTERNAL

SENDER: be CAUTIOUS, particularly with links and attachments / REMETENTE
EXTERNO: ATENCAO. principalmente com links e anexos.

Estimado Fabian buenas tardes.
Cordial saludo.

El presente es para solicitar su gran colaboracion para dejarnos terminar la obra de la cubierta del
edificio Mapfre.

Es muy importante trabajar lo mas rapido posible y culminar la obra para que la cubierta quede

totalmente impermeabilizada sin riesgo de filtraciones.

En este momento la cubierta se encuentra impermeabilizada, pero es necesario darle el acabado

correspondiente con poliuria para garantizar cero filtraciones a largo glazo. {muchos afos).

Segun el cronograma que tenemos establecido, hacen falta dos actividades para terminar.

Aplicar mortero, trabajando todo el fin de semana, culminariamos esta actividad el dia miércoles 12

de julio. Importante darle 8 dias de secado hasta el dia miércoles 19 de julio.

Los dias 20 y 21 se aplica la poliuria de secado instantaneo.
ag j 3 i ida el dia 21 de julio.

Paralelamente, trabajamos a partir de hoy por debajo de la placa del piso 7 (en piso 6) instalando

tuberia de desaglies y conectandolo a la red principal. Actividad muy importante porque es la que

va a evacuar toda el agua lluvia que caiga.

Esta actividad se termina el dia lunes 10 de Julio.

En este momento es muy importate que nos dejen terminar la actividad completa para garantizar
que no va a haber otra filtracion de por vida. En este momento esta la cubierta impermeabilizada,
pero al no estar el trabajo completo siempre hay minimos riesgos.

Son fechas que no se pueden acortar mas porque es necesario dejar secar los productos, les
agradezco de todo corazon, me permitan terminar la obra.

Quedo muy atento a su respuesta.

Cordialmente

ARQ. DI. Carlos Andrés Olivella de Andreis
Coordinador Operativo

JULIO CORREDOR - INMOBILIARE

Tel 57-1- 485 3000

Carrera 9 No. 80-15 Of. 1006

- mhia

fondo3@juliocorredor.co

Noétese entonces como una vez ocurrida la segunda inundacion el 7 de julio
de 2023, Julio Corredor jamas hizo la salvedad de que el edificio estuviera asi
desde 2013, como pretende ahora sefialar INMOVAL en su Demanda de
Reconvencién, sino que indica que van a trabajar lo mds rapido posible para
culminar la obra de la cubierta y “garantizar cero filtraciones a largo plazgo”, lo
que evidencia la obligacién asumida por INMOVAL en relacién con las obras de
la cubierta y su responsabilidad por las inundaciones que iniciaron el 2 de julio de
2023.

A pesar de ello, las inundaciones continuaron ocurriendo y no hubo un plan serio
y directo para atender la contingencia ni se cumplié con los tiempos ofrecidos
para culminar la reparacién, lo cual agrava el incumplimiento de INMOVAL.

Es cierto. Destaco las siguientes obligaciones de INMOVAL, incumplidas por la
tardia y deficiente planeacién y ejecucion de la impermeabilizacion de la cubierta,
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Al Hecho 22:

Al Hecho 23:

lo que devino en la perturbacién al uso y goce pleno del Inmueble por parte de
MAPFRE:

Ver Prueba 1 — Demanda Inicial
Contrato de Arrendamiento
Clausula Sexta

SEXTA_- OBLIGACIONES DE LAS PARTES:
NES ESPECIALES DEL ARRENDADOR:

1|- Proporcionar al ARRENDATARIO el uso y _goce plenos del Inmueble para los: fines

pjevistos, y -entregar en la fecha establecida en este Contrato el Inmueble dado en.
rendamiento, en buen estado de conservacién y servicio de acuerdo con lo pactado, y poner

:ldismsicién del ARRENDATARIO los servicios, cosas y usos conexos, y los adicionales

aqui convenidos. . T ' .

2|- Garantizar la‘ tenencia y el pleno goce del Inmueble en forma quieta,  pacifica e

ifinterrumpida y en el evento que sea perturbada, tomar las medidas necesarias para lograr que

cgse de inmediato la causa que dio origen'a la perturbacion; " : ' :

3- Entregar el Inmueble al ARRENDATARIO, al inicio de este Contrato de arrendamiento, y

r%'cibir el Inmueble de manos de] ARRENDATARIO, 2 la terminacion de este Contrato. -

4}~ Abstenerse de incuirir, por accién u omigion, eri conductas que menoscaben el disfrute del

Inmueble por parte del ARRENDATARIO;- ' * = " - . oo : '

51 Asumir el pago de todo impuesto, gravamen, contribuciény demas que corresponde pagar

Tpecto de la propiedad del Inmueble. -7 !

=~

6{- Dar aviso de desahucic al ARRENDATARIO con rio menos de seis (6) meses de
apticipacién a la fecha de terminacidn. del Contrato de arrendamiento, manifestando su
intencién de darlo por terminado, dentro de. lo ‘permitidopor Ja Ley, so pena que éste- se
considere renovado en las mismas condiciones y por el término pactado en este Contrato para

lds Peri

A

Es cierto. MAPFRE dio cabal cumplimiento a sus obligaciones contractuales,
siendo INMOVAL el contratante incumplido puesto que, ante su omisioén en la
planeacién y ejecucion debida de la impermeabilizacién, provocé la inundacién
del piso 6° a 2° que impidio la continuacién del su uso y goce del Inmueble por
parte de MAPFRE.

Es cierto. INMOVAL incumpli6 varias de dichas obligaciones, en especial las
seflaladas en la respuesta al Hecho 21 de esta Contestacion, pues ciertamente
afectd y perturbo el uso y goce de MAPFRE con ocasiéon de la planeacién y
ejecucion deficiente y tardia de la impermeabilizacién de la cubierta, la cual fue
asumida bajo su entera responsabilidad, a través de su administrador delegado
Julio Corredor.

En efecto, en correo del 3 de marzo de 2023, Julio Corredor expresamente

confirma el entendimiento de las partes sobre las responsabilidades de
MAPFRE y de INMOVAL en relacién con la cubierta, asi:
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Ver Prueba 12 — Demanda Inicial
Correo del 3 de marzo de 2023 de Julio Corredor a MAPFRE

Para esta intervencion, se trato el tema de responsabilidades acordados anteriormente, de

acuerdo a lo gue le corresponde a Inmoval y a Mapfre, respecto al cambio de imagen que
quiere hacer Mapfre en la cubierta del edificio, por como mejoras para el activo.

Estas responsabilidades son las siguientes:

Inmoval se encarga de demoler e impermeabilizar toda el area de la cubierta, donde se
encuentra el comedor cubierto y el perimetro separado por los vidrios instalados en este
momento.

Mapfre se encarga del despeje de la zona, quitando las materas, divisiones, mobiliario y
desinstalacion del ducto de ventilacién. La estructura de la cubierta no se va a desinstalar.

Se coording el espacio donde el contratista dejara las herramientas y la zona que
utilizarian para cambiarse, con la ropa de trabajo adecuada. Se coordind el cerramiento que

4

debia hacer el contratista en el punto fijo para evitar danos en el ingreso de material y el
ascensor que se iba a utilizar con su respectiva pijama de proteccion.

Resulta incuestionable entonces que la demolicién e impermeabilizacion de 1a
cubierta estaria a cargo de INMOVAL, tal como seflala su administrador
delegado Julio Corredor.

Ademas, el mismo correo sefiala las condiciones de ejecucion de dicha obra:

Ver Prueba 12 — Demanda Inicial
Correo del 3 de marzo de 2023 de Julio Corredor a MAPFRE
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Al Hecho 24:

Ejecucion de obra:

Para la ejecucion de las obras se coordind con Mapfre, que todo el proceso de demolicion, de
entrada y de cubierta, debia realizarse por la noche 0 los fines de semana.

Todo el ingreso de los trabajadores, debe ser por el parqueadero y solamente se va habilitar
el ascensor que cuenta con la proteccion antes mencionada.

Esta prohibido el ingreso de los trabajadores a los demas pisos del edificio, solamente a la
cubierta.

Para las dos obras es necesario que el contratista cuente con un SISO.

Se presentara un cronograma de obra por parte del contratista, para que Mapfre esté
enterado de toda [a operacion.

Sin mas particulares, estos puntos fueron tratados el dia lunes 27 de febrero, para las obras
pertinentes en el edificio.

Quedo atento a tus comentarios.

Cordialmente

ARQ. DI. Carlos Andrés Olivella de Andreis
Coordinador Operativo
JULIO CORREDOR - INMOBILIARE

MoVt

ABOGADOS

No es cierto. INMOVAL pretende desconocer por completo su responsabilidad

de cara a la impermeabilizaciéon de la cubierta y ahora, luego de ocurrida la

contingencia, pretende desconocer su responsabilidad fante la la inundacién de

los pisos 6° a 2° del Edificio (con el dafio irreparable al Data Center), por lo cual

afirma sin sustento alguno que era MAPFRE la encargada de la reparacién. Lo

cierto es que:

@) INMOVAL asumi6é la impermeabilizacion de la cubierta total y

exclusivamente, como lo confirman las Actas de Comité y los correos de

Julio Cotredor;

(ii) Las Actas de Comité tienen pleno sustento contractual como

instancia e instrumento para determinar las mejoras y/o reparaciones

a realizar al Edificio a que hubiera a lugar y asegurar el cumplimiento en

materia de administracidn, reparaciones y mantenimiento del Inmueble,

como expresamente seflala el Contrato [Clausula Séptima

administracion, reparaciones y mantenimiento — Seccién 7.2 -

Literal (g)]:
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Con el,h.n de asegurar ¢l cumplimiento de las obligaciones contenidas en este Contrato
en materia de administracion, reparaciones’y mantenimiento del Inmueble y los bienes

-Que lo componen, las Partes. dcuerdan que en-los pfimeros quince ias dé cada
trimestre calendario de ejecucion de este Contrato, se llevard a cabo una reunién-de un

- comité (el “Comité™) conformado pof 'un  miembro designado” por el

ARRENDA.TARIO Yy un miembro_desigriado por el ARRENDADOR, en el ‘cual las
Partes _analizardn_como se ha_desarrollado el cumplimiento de las_obligaciones
g;ntcm@a; en _este Contrato _en: maleria de administracion, reparaciones y
mantenimiento. En dicho Comité, podrén participar 10s terceros que sean invitados por
c?alqu!erz} de las Partes cuando estimen que sé require su presencia desde el punto de
vista técnico para evaluar los temas a tratar en el misino. El ARRENDADOR debera
convocar el Comité y en caso de qué no sea'convocado el mismd se realizara en el
Inmueble a las 9:00 am. el dia en que’se'cimplan 1os primeros quince (15) dias de
cada trimestre calendario’si es vn-dia habil o &f dia habil inmediatamente siguiente. En
caso de que se requiera, el Comité podrd revisary acordar- los procedimientos y
politicas en las dreas de seguridad 'y ‘mantenimiento necesarias para la' debida
conservacion del Inmueble y los bienes que lo componen, as como los procedimientos

(iii)

(iv)

)

(vi)

Por ello, las Actas de Comité, al indicar los mantenimientos y mejoras a
cargo de MAPFRE vy las reparaciones a cargo de INMOVAL para temas
particulares, -ante el tamafo del Edificio-, son acuerdos desarrollados
en ejecucion del Contrato de Arrendamiento que no pueden ser
desconocidos a conveniencia por INMOVAL (luego de ocurrida la
contingencia), maxime cuando Julio Corredor, en diversas

comunicaciones, reconocio expresamente que lo acordado en los

Comités fue que la impermeabilizacion de la cubierta seria
realizada por INMOVAL.

E incluso si las Actas de los Comités no fueran suficientes, lo cierto es
que INMOVAL emprendi6 las obras de impermeabilizacion, conducta
que, de manera inequivoca y concluyente y sin que sea necesario ningin
acuerdo o regla adicional, permite inferir su aceptacién de la
responsabilidad por dicha actividad y por los efectos derivados de su

tardia y deficiente planeacion y ejecucion.

Las reparaciones necesarias, tales como las requeridas para
impermeabilizar la cubierta, actividad indispensable para mantener al
Edificio en condiciones de ser usado por el arrendatatio, estaban a cargo
del Arrendador por expresa disposicion del Contrato y de la Ley.

La afirmacién de la Convocada parte de la base de que MAPFRE jamas
hizo mantenimiento al Edificio, cuando las mismas Actas de Comité
evidencian los mantenimientos que estaba realizando MAPFRE, que
ciertamente no son tenidos en cuenta por INMOVAL para sefialar que
el Monto de Imprevistos estuvo intacto. Al mismo tiempo, pretende
indicar que la impermeabilizacién estaba a cargo de MAPFRE con cargo
al Monto de Imprevistos, lo que desconoce el Contrato en la Seccion 7.2
() y las Actas de Comité, donde expresamente se sefial6 lo contrario.
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No es cierto como se plantea. INMOVAL pretende sefialar que el Comité solo
era para que MAPFRE rindiera informe sobre el cumplimiento de sus
obligaciones, cuando lo cierto es que era una instancia de coordinacién y de
seguimiento a las obligaciones de las dos Partes en torno a la administracion,
reparaciones y mantenimiento de un inmueble de cierta complejidad que, como
el Edificio, asf lo requerfa.

Lo anterior puede apreciarse al ver otras Actas del Comité que evidencian como
operaba el Comité de cara a las reparaciones y mantenimientos que requerfa el
Edificio, en las cuales de manera consistente MAPFRE presentaba los reportes
de los mantenimientos ¢ INMOVAL asumia las reparaciones necesarias. [Ver
Pruebas 10, 12 y 16 de la Demanda Inicial]

En todo caso, respecto a la cubierta, a pesar de los mantenimientos realizados por
MAPFRE, esta le informo el 8 de octubre de 2019 a INMOVAL que, a pesar de
dichos mantenimientos, la condicién de la cubierta ya no era mejorable
mediante simples mantenimientos, sino que era necesario repararla mediante el
cambio del revestimiento.

Ver Prueba 1 — Contestacion Demanda en Reconvencion
Comunicaciéon MAPFRE 8 de octubre de 2019
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Bogota, octubre 8 de 2019

‘v
Senor
Tomas Uribe Jaramillo

Fondo de Inversion Colectiva Inmobiliario INMOVAL
CREDICORP capital

Ref.: Contrato de arrendamiento del 19 de septiembre del 2013 entre Mapfre

Seguros Generales de Colombia S.A., Mapfre Colombia Vida Seguros S. A
Credimapfre S.A. y Mapfre Servicios Exequiales S.A.S. en calidad de
arrendatarios (“Mapfre”) y el Fondo de inversién Colectiva Inmobiliario Inmoval
administrado por Credicorp Capital Colombia S.A

Estimado sefior:

En atencién a las reuniones sostenidas entre las partes representantes del contrato
y en mi calidad de representante legal de Mapfre seguros me permito dar respuesta
a la comunicacion recibida asi:

1. Direccién General.

En virtud de lo enunciado en la clausula SEPTIMA — ADMINISTRACION,
REPARACIONES Y MANTENIMIENTO del contrato de arrendamiento en

referencia, se encuentran a carqo del arrendador las reparaciones necesarias tales

COmo:

a. |Cambio de material de impermeabilizacion area de cubierta (zona de
magquinas:

o A_pesar _del mantenimiento realizado_a la_cubierta y el tiempo de
instalacion, el material de revestimiento presenta multiples fracturas que
ocasionan filtraciones y afectaciones en el cielo raso del piso 6; el
proveedor encargado del mantenimiento indica que ya no es posible
reparar de manera parcial el manto y _recomienda su cambio por un

material mas flexible y gue tenga mejor comportamiento a las vibraciones .
-de los equipos de aire acondicionado, También se deben contemplar las

obras pertinentes a la reparacion del cielo raso del piso 6

Ante esta situacién, INMOVAL asumi6 y reconocié de manera voluntaria que la
impermeabilizaciéon de la cubierta era una actividad de su responsabilidad, pues
su estado ya no podia mejorarse mediante simplessmantenimientos , por lo cual
se trataba de una reparacion necesaria que estaba a su cargo de acuerdo con la ley,
el el Contrato, las Actas de Comité y su propia conducta contractual.

Es cierto. Debo precisar que el Paragrafo Tercero de dicha Clausula Décima
Primera facultaba a las Partes a terminar el Contrato por incumplimiento grave
de las obligaciones de la otra Parte, que fue precisamente el sustento de MAPFRE
para terminar el Contrato con justa causa, ademas de que tal facultad también esta
reconocida por la ley en los casos en que, aun en ausencia de incumplimiento, las
reparaciones causan embarazo sustancial o prolongado al uso del inmueble, como
en efecto ocurrid, o incluso cuando ocurre un vicio del inmueble que impide su
explotacion de conformidad con el respectivo contrato, lo que también ocurrié.
Por ende, es inaplicable la disposicion citada por la Convocada en este hecho.
[Ver Prueba 1 — Demanda Inicial — Contrato de Arrendamiento — Clausula
Décima Primera — Paragrafo Tercera]
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No es cierto. Ello corresponde a una interpretacion unilateral y errada del texto
citado en el Parigrafo de la Clausula Décima Octava del Contrato, el cual es
expreso en excluir la aplicaciéon y acumulacién de la clausula penal sancionatoria
-seflalada en dicha Clausula-, con la clausula penal resarcitoria o compensatoria
sefialada en la Clausula Décima Primera - Paragrafo primero.

En ese sentido, es una ineptitud sustancial de 1a Demanda que INMOVAL
pretenda acumular: (i) una supuesta e inaplicable Clausula Penal resarcitoria de
la clausula décima primera; (ii) unos supuestos intereses moratorios derivados de
su impago; (iii) la sancién del 10% sobre el valor de la clausula penal resarcitoria;
(iv) la aplicacion adicional de la clausula penal sancionatoria de la Clausula Décima
Octava del Contrato, pues ello es contrario al acuerdo de las Partes, al Codigo
Civil y, sobre todo, a la Constitucién, pues MAPFRE estarfa siendo sancionada
mas de tres veces por un unico presunto incumplimiento, que se reitera, no
ocurrio.

No es cierto como se plantea. En primer lugar debo indicar que INMOVAL
también se obligd a recibir el Inmueble una vez terminado el Contrato y, sin
embargo, se ha abstenido a hacerlo, a pesar de las diversas solicitudes de
MAPFRE a que se reciba el Inmueble luego de las inundaciones de julio de 2023
y al hecho de que en su propia Demanda de Reconvencién reconoce que
el Contrato de Arrendamiento ha terminado, lo cual constituye una mora del
acreedor no imputable a la Convocante.

En efecto, MAPFRE ha solicitado expresamente a INMOVAL recibir el
Inmueble en diversas comunicaciones, a pesar lo cual la Convocada
expresamente se ha negado a recibirlo, por lo que la mora en la restitucién es
absolutamente imputable a la Convocada. Para referencia del H. Tribunal me
permito citar:

Ver Prueba 31 — Demanda Inicial
Comunicacion INMOVAL del 12 de julio de 2023

En este sentido, manifestamos firmemente que_Inmoval no recibird materialmente el Inmueble
como consecuencia de la terminacién unilateral que ustedes invocan, pues el Contrato no ha
terminado y que de optar por la desocupacién del mismo o cualquier otro acto que dé a entender
que no quieren contar con la tenencia del mismo corresponderd a un abandono del Inmueble frente
al cual nos reservamos el derecho de reclamar todos y cada uno de los perjuicios causados
incluyendo como dafio emergente (la afectacién al Inmueble por la imposibilidad de realizar los
trabajos y la obstaculizacion de Mapfre a las obras), asi como lucro cesante (todas las rentas dejadas
de percibir), entre otros.

Ver Prueba 36 — Demanda Inicial
Comunicacién MAPFRE 14 de agosto de 2023
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Insistiendo en el recibo del Inmueble

En consecuencia, les_solicitamos proceder a recibir de manera voluntaria vy
oportuna la restitucion de la tenencia de los Inmuebles, con el fin de evitar mayores
perjuicios para las Arrendatarias y los costos que podrian seguirse de mantener esta
situacidén de manera indefinida, los cuales serian objeto de reclamacion en caso
de que sea necesario acudir a acciones legales para efectos de la entrega.

Para realizar la entrega y con el fin de facilitar su disponibilidad, les proponemos las
siguientes alternativas:

¢ 31 de agosto de 2023 a las 8:00am.
e 01 de septiembre de 2023 a las 8:00 am.

Les solicitamos dar respuesta a esta comunicacién dentro de los cinco (5) hdbiles
dias siguientes a la recepcion de la comunicacion o enla diligencia de conciliacion
extrajudicial fijada para el 23 de agosto de 2023. De no recibir respuesta oportuna,
las Arrendatarias se reservan el derecho de acudir a las acciones legales del caso.

No es cierto como se plantea, pues dicha lectura debe interpretarse de manera
sistematica con la segunda parte de la Clausula Vigésima Novena, la cual somete

la continuacion a la gravedad o facilidad de las reparaciones:

Ver Prueba 1 — Demanda Inicial
Contrato de Arrendamiento

YIGESIMA NOVENA.- DANO O DESTRUCCION: Si el Inmueble fuese " destruido
t)larlmente por causas no imputables exclusivamente al ARRENDADOR, este Contrato se
ard por terminado, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2008 del Cédigo Civil
oloprlano. Si el Inmueble quedare parcialiente dafiado o destiuido en un porcéntaje igual o
spiperior al cuarenta por ciento (40%) o si su condicién de destruccién impidiese la ejecucién
]| COp’trato por parte del ARRENDATARIO, y siempre v cuando la reconmsz;jén_o_
Ipparacion pueda ejecutarse sin la entrega o desocupacion, o no tenga que ser demolido, por su
ehtac.io de ruina o para la construccion de una obra nueva, el ARRENDATAR\IOAquiera
ontfnuar con el presente Contrato de arrendamiento, los cafiones merisuales de arriendo serdn
:ba’yados en proporcion al area utilizable para las operaciones del ARRENDATARIO a juicio
e ésta, durante el tiempo comprendido entre la fecha de tal dafio o destxucciéir hasta el dia'en

(¢

que el trabajo de restauracién del ARRENDADOR sea terminado. ! ¢ :

o R oW

No es cierto como se plantea. La cita realizada por INMOVAL es inexacta e
incompleta, pues la frase “Siempre y cuando la reconstruccion o reparacion pueda ejecutarse
sin la entrega o desocupacion” es sustancial y relevante, para entender la gravedad de

la situacién y el porqué el Contrato termind por justa causa.

En efecto, luego de la segunda inundacion del 7 de julio de 2024, Julio
Corredor envié un correo urgente en el que expresamente sefialé que el
alcance de las reparaciones abarcaba todos los pisos del Edificio, asi:

Ver Prueba 2 — Contestacion Demanda en Reconvencion
Correo Julio Corredor del 7 de julio de 2023
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Estimado Fabian, buenos dias. Cordial saludo.

El presente es para informarles que, a partir del lunes 10 de Julio de 2023, se iniciaran las obras de reparacion de las afectaciones causadas por la emergencia en
el edificio Mapfre, las cuales se ejecutaran en cumplimiento de todos los parametros que solicita el edificio para obras civiles.

De acuerdo con lo conversado el dia de ayer, se requiere coordinar para que Mapfre reorganice sus puestos de trabajo en el area a intervenir, dejandolos totalmente
asegurados, recogiendo y organizando lo que crean necesario ya que vamos a tener mucho personal de obra en estos sitios. La finalidad de esto es mitigar al
maximo las incomodidades propias de la obra, de forma tal que las perturbaciones para Mapfre sean minimas.

Las obras contemplan la intervencion de los pisos 6, 5, 4, 3 y 2 del edificio, y consistiran en el cambio total de la alfombra, la reparacion del cielorraso y el repinte

general de muros y techos de cada uno de los pisos mencionados. Todo lo anterior lo cual se ejecutara atendiendo el proceso de coordinacion de trabajos que se

Cordialmente

Al Hecho 31:

Al Hecho 32:

Al Hecho 33:

Al Hecho 34:

definira de manera conjuntamente Mapfre.

Para la revision del sistema de red de voz y datos de los puestos de trabajo, asi como de los detectores de movimiento, RCI, y sensores de humo, les pedimos que
en estas actividades se incluya un acompafnamiento por parte de los técnicos correspondientes con los que cuenta Mapfre, de forma tal que puedan validar
directamente el adecuado funcionamiento y/o debida reparacién de estos equipos.

Quedo atento a todas las inquietudes que tengan respecto a la actividad.
ARQ. DI. Carlos Andrés Olivella de Andreis

Coordinador Operativo
lun 10 coppenoe - INMORTI TARE

En ese sentido, el mismo Julio Corredor indicé que en 5 de los 6 pisos que

tiene el Edificio (siendo el primero la recepcién y estando el segundo

subarrendado) se debfa: (i) cambiar toda la alfombra; (ii) reparar el
cielorraso; (iii) repintar muros y techos, -sin dejar de lado que el Edificio

segufa inundandose y que el Data Center quedo inservible-, por lo cual
ciertamente MAPFRE no entiende cémo INMOVAL pretendia que la
Convocante se quedara en el Inmueble, si todos los pisos requerian

reparaciones mayores, y, ademas, habia afectaciones que crearon riesgos

para la salud de sus empleados y la seguridad de sus bienes y equipos.

Es cierto. Sin embargo, la suscripcion del Otrosi No. 1 no implica
responsabilidad y/o incumplimiento alguno de MAPFRE y tampoco modificé las
obligaciones de INMOVAL de cara a las reparaciones del Edificio.

Es cierto. MAPFRE ha dado cumplimiento a sus obligaciones contractuales,
incluso luego de la inclusion de MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES, por lo
que la suscripcién del Otrosi No. 1 no implica responsabilidad y/o
incumplimiento alguno de MAPFRE y tampoco modificé las obligaciones de
INMOVAL de cara a las reparaciones del Edificio.

Es cierto. MAPFRE ha dado cumplimiento a sus obligaciones contractuales,
incluso luego de la inclusion de MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES, por lo
que la suscripcién del Otrosi No. 1 no implica responsabilidad y/o
incumplimiento alguno de MAPFRE y tampoco modificé las obligaciones de
INMOVAL de cara a las reparaciones del Edificio.

No es cierto como se plantea. En el marco de la pandemia COVID-19,
MAPFRE solicité una conciliacién con INMOVAL, pues el equilibrio econémico

y la conmutatividad del contrato se vieron seria y gravemente afectados ante la
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emergencia sanitaria y el aislamiento restrictivo obligatorio decretado por el
Gobierno, el cual constituye un hecho notorio. No obstante, INMOVAL era
reticente a cumplir con su obligacion, derivada del principio de buena fe, de

reajustar el Contrato, a pesar de las dificultades que trajo consigo la pandemia.

Sin embargo, dicha diferencia culminé con una conciliacién extrajudicial en
derecho, celebrada el 8 de marzo de 2021 ante la Superintendencia de Sociedades
[Ver Prueba 13 — Demanda en Reconvencion|, con efectos de cosa juzgada y
que se plasmé en el Otrosi No. 2, por lo que los hechos relativos a esa diferencia

econémica motivo de la Pandemia no son ni pueden ser objeto de controversia.

En todo caso, valga indicar que las obligaciones de INMOVAL de garantizar el
uso y el goce del Inmueble se mantuvieron intactas, no siendo objeto de diferencia
y posterior conciliacién con el Otrosi No. 2 y, por ende, la terminaciéon del
Contrato ocurrida en julio de 2023, derivada de hechos posteriores a dicho

acuerdo conciliatorio, tiene plena validez.

No es cierto como se plantea. En primer lugar, la Convocada no aporta la
comunicacién que refiere en el hecho. Pero en todo caso, como indiqué en la
respuesta al Hecho anterior, en el marco de la pandemia, MAPFRE solicité una
conciliacién con INMOVAL, pues el equilibrio y la conmutatividad del contrato
se vieron seria y gravemente afectadas ante la emergencia sanitaria y el aislamiento
restrictivo obligatorio decretado por el Gobierno el cual constituye un hecho
notorio. NMOVAL era reticente a cumplir con su obligacién, derivada del
principio de buena fe, de reajustar el Contrato, a pesar de las dificultades que trajo
consigo la pandemia y de las solicitudes formuladas por MAPFRE.

Dichas diferencias culminaron con una conciliacién extrajudicial el 8 de marzo de
2021, con efectos de cosa juzgada, por lo que es una controversia que se

encuentra zanjada entre las Partes y no puede ser objeto de controversia ante el
H. Tribunal.

No es cierto como se plantea. Debo insistir que todos estos hechos son
irrelevantes para la presente controversia, no solo por los efectos de cosa juzgada
derivados de la suscripcion del Acta de Conciliacion ante la Superintendencia de
Sociedades, el 8 de marzo de 2021 [Ver Prueba 13 — Demanda en
Reconvencion], sino porque la causa de dicha controversia fueron los efectos
imprevistos y extraordinarios de la pandemia, que afectaron el equilibrio y la
conmutatividad del Contrato, lo que devino, de conformidad con la ley, en la
necesidad de reajustar el Contrato. En todo caso, no existe mayor soporte de este

hecho en los anexos de la Demanda.

No es cierto como se plantea. Debo insistir que todos estos hechos son
irrelevantes para la presente controversia, no solo por los efectos de cosa
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juzgada derivados de la suscripcion del Acta de Conciliacién ante la
Superintendencia de Sociedades, el 8 de marzo de 2021 [Ver Prueba 13 —
Demanda en Reconvencion]|, sino porque la causa de dicha controversia
fueron los efectos imprevistos y extraordinarios de la pandemia, que afectaron el
equilibrio y la conmutatividad del Contrato, lo que devino, de conformidad con
la ley, en la necesidad de reajustar el Contrato. En todo caso, no existe mayor
soporte de este hecho en los anexos de la Demanda.

No es cierto como se plantea. Debo insistir que todos estos hechos son
irrelevantes para la presente controversia, no solo por los efectos de cosa
juzgada derivados de la suscripcion del Acta de Conciliacién ante la
Superintendencia de Sociedades el 8 de marzo de 2021 [Ver Prueba 13 —
Demanda en Reconvencion]|, sino porque la causa de dicha controversia
fueron los efectos imprevistos y extraordinarios de la pandemia, que afectaron el
equilibrio y la conmutatividad del Contrato, lo que devino, de conformidad con
la ley, en la necesidad de reajustar el Contrato. En todo caso, no existe mayor
soporte de este hecho en los anexos de la Demanda.

No es cierto como se plantea. Debo insistir que todos estos hechos son
irrelevantes para la presente controversia, no solo por los efectos de cosa
juzgada derivados de la suscripcion del Acta de Conciliacién ante la
Superintendencia de Sociedades el 8 de marzo de 2021 [Ver Prueba 13 —
Demanda en Reconvencion]|, sino porque la causa de dicha controversia
fueron los efectos imprevistos y extraordinarios de la pandemia, que afectaron el
equilibrio y la conmutatividad del Contrato, lo que devino, de conformidad con
la ley, en la necesidad de reajustar el Contrato. En todo caso, no existe mayor
soporte de este hecho en los anexos de la Demanda.

No es cierto como se plantea. Debo insistir que todos estos hechos son
irrelevantes para la presente controversia, no solo por los efectos de cosa
juzgada derivados de la suscripcion del Acta de Conciliacién ante la
Superintendencia de Sociedades el 8 de marzo de 2021 [Ver Prueba 13 —
Demanda en Reconvencion]|, sino porque la causa de dicha controversia
fueron los efectos imprevistos y extraordinarios de la pandemia, que afectaron el
equilibrio y la conmutatividad del Contrato, lo que devino, de conformidad con
la ley, en la necesidad de reajustar el Contrato. En todo caso, no existe mayor
soporte de este hecho en los anexos de la Demanda.

Es cierto. Y dicha solicitud de conciliacion tiene todos los efectos de la entonces
Ley 640 de 2001 y culminé con un Acuerdo de Conciliacién que tiene plenos

efectos de cosa juzgada, ante el arreglo directo de las Partes.

No es cierto y me opongo rotundamente a dicha afirmacién por lo siguiente:
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(i) El apoderado de la Convocada parece olvidar los principios basicos de la
conciliacién extrajudicial en derecho bajo la Ley aplicable, pues la entonces
vigente Ley 23 de 1991 (de la mano con la Ley 640 de 2001) sefalaba, en su
articulo 76, lo siguiente:

“Articulo 76. La conciliacion tendra cardcter confidencial. Los que en
ella participen deberdn mantener la debida reserva y las formulas de acuerdo que se
propongan o ventilen, no tncidirdn en el proceso subsiguiente cuando éste
tenga lugar.”

Dicho principio de confidencialidad, implica que lo ventilado en el marco de una
conciliacién (maxime si hubo arreglo) es confidencial y no puede tener incidencia
en este proceso, por lo que sin dejar de lado la cosa juzgada sobre dicha
controversia, sostener una confesion en el marco de una conciliacién
extrajudicial es contrario al deber de reserva y al articulo 76 de la Ley 23 de 1991,
entonces vigente.

Valga sefialar que dicho principio de confidencialidad fue incluido a su vez en la
Ley 2220 de 2022, cuyo articulo 4° lo define asi:

“Confidencialidad. E| conciliador, las parvtes y quienes asistan a la

audiencia, mantendran y garantizaran el cardcter confidencial de todos

los asuntos relacionados con la conciliacion, incluyendo las formmulas de acuerdo
qute se propongan y tos datos sensibles de las partes, los cuales no podrin utilizarse como
pruebas en el proceso subsiguiente cuando este tenga lugar.” (Negrilla y subraya fuera
de texto.)

Por ello, INMOVAL y la Convocada, al pretender utilizar en este proceso arbitral
aspectos cobijados con cosa juzgada y en todo caso confidenciales, vulneran dicho
principio y, ciertamente, no puede ni debe ser de recibo una “confesién” con base

en algo expresado en la Solicitud de Conciliaciéon de ese momento.

(ii) Sin perjuicio de lo anterior, debo insistir que todos estos hechosestin
cubiertos por los efectos de cosa juzgada derivados del arreglo directo y
conciliatorio al que llegaron las Partes, y por ende resulta contrario a la
lealtad procesal y, sobretodo, a la buena fe que INMOVAL pretenda
incluirlos en la controversia.

(iif) En todo caso, la causa de la suscripcion del Acta de Conciliacién ante la
Superintendencia de Sociedades el 8 de marzo de 2021 [Ver Prueba 13 —
Demanda en Reconvencién]|, fue la Pandemia, que afecté Ila
conmutatividad del Contrato de Arrendamiento y devino en la necesidad de
reajustar el Contrato, por lo que el hecho base de su afirmacion resulta ser
irrelevante, pues se reitera, la obligacién de INMOVAL de garantizar el pleno
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e ininterrumpido uso y goce la cosa arrendada se mantuvo intacto.

No es cierto como se plantea. Debo insistir que todos estos hechos son
irrelevantes para la presente controversia, no solo por los efectos de cosa
juzgada derivados de la suscripcion del Acta de Conciliacién ante la
Superintendencia de Sociedades el 8 de marzo de 2021 [Ver Prueba 13 —
Demanda en Reconvencidn], sino porque la causa de dicha controversia fue
la Pandemia, que afect6 la conmutatividad del Contrato de Arrendamiento y

devino en la necesidad de reajustar el Contrato.

Es cierto. Y dicha susctipcién del Otrosi No. 2 fue acompafiada con la
suscripcién del Acta de Conciliacion con efectos de cosa juzgada.

No es cierto como se plantea. Si bien en el Otros{ No. 2 se reajusté el canon y
la vigencia del Contrato, lo cierto es que las demas obligaciones de las Partes
quedaron incélumes, en particular el Paragrafo Tercero de la Clausula Décima
Primera y la Cldusula Vigésima Novena del Contrato no sufrieron ninguna

modificacion.

No es cierto. El preaviso de seis (6) meses no se incluyé para la terminacién
unilateral del Contrato, sino simplemente para la decision de no renovar
automaticamente el Contrato, lo cual es una figura sustancialmente diferente,
para referencia del H. Tribunal.

Ver Prueba 4 — Demanda Inicial
Otrosi No. 2 al Contrato de Arrendamiento

“SEGUNDA.- DURACION: El término de duracion del presente Contrato serd de TRECE
(13) aiios contados a partir del 19 de septiembre de 2013 (el “Periodo Inicial”), y se
prorrogard automdticamente por periodos sucesivos de dos (2) aiios (los “Periodos
Prorrogados™), salvo que, sin perjuicio del derecho de renovacion que le asiste al
ARRENDATARIO en los términos definidos en la ley, alguna de las Partes comunique por
escrito a la otra parte su voluntad de darlo por terminado con seis (6) meses de antelacion
a la fecha de vencimiento del Periodo Inicial o cualquiera de sus Periodos Prorrogados. Las
prorrogas del Contrato de arrendamiento se hardn en idénticas condiciones a las
establecidas en este Contrato, salvo el valor del canon que serd renegociado. Para esto, las
Partes deberdn acordar el canon mensual de arrendamiento que deberd pagarse durante el
periodo prorrogado antes del vencimiento del Periodo Inicial o de cualquiera de los
Periodos Prorrogados correspondiente, lo cual debera constar por documento escrito
suscrito por las Partes. Sin embargo, si faltando dos (2) meses calendario para el

No es cierto como se plantea. Insisto el Otrosi No. 2 no modificé ni las
obligaciones de las Partes, ni las Clausulas Décima Primera y Vigésimo Novena,
pot lo que ciertamente, con independencia del plazo allf indicado, cualquiera de
las Partes podia datlo por terminado unilateralmente ante el incumplimiento grave
de la otra y también ante el grave embarazo en el uso y goce de la cosa en los
términos del Cédigo Civil, como ocurrrié en el presente asunto.
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Al Hecho 48:

Al Hecho 49:

ADOGAL

No es cierto. No fue como una contraprestacion, fue en virtud de un arreglo

conciliatorio en virtud del cual las Partes reajustaron el canon, ante los efectos

adversos de la pandemia sobre la conmutatividad del Contrato de Arrendamiento

para el momento de la suscripcion del Otrosi No. 2.

No es un hecho son varias consideraciones juridicas de la Demandante en

Reconvencion, que son erradas por lo siguiente:

@

(i)

(iii)

(tv)

No es cierto. MAPFRE termin6 el Contrato de Arrendamiento
unilateralmente con justa causa por los motivos explicados en la
Daemanda Inicial y en esta Contestacién, por lo que no hubo
incumplimiento alguno de MAPFRE.

No es cierto. MAPFRE no terminé de forma intempestiva el Contrato,
pues el incumplimiento de INMOVAL fue advertido por MAPFRE
meses atrds de que se viera obligada a tomar esa decisién ante su falta de
planeacién e indebida ejecucién, que derivaron en una situacién que
afectd afectaron gravemente el uso y goce del inmueble. En especial cabe
destacar que MAPFRE concedié amplias oportunidades a INMOVAL
para remediar su incumplimiento, e incluso esperd a la ejecucion de las
obras propuestas por Julio Corredor, las cuales no solo se realizaron de
manera deficiciente sino incumplimiendo los plazos y resultados
prometidos. Por lo tanto, MAPFRE no podia, ni debia esperar a que
INMOVAL reparara todo el edificio o en palabras de Julio Corredor del
Piso 2° a 6° de 6 pisos que tiene mas la terraza (también ibjeto de
reparacién), para cambiar alfombra, pintar y reparar el cielo raso.
[Prueba 2 — Contestacion Demanda en Reconvencion| Ademas el
preaviso de seis (6) meses era para no renovar automaticamente el
Contrato como sefiala la Clausula Segunda modificada por el Otros{ No.
2 al Contrato [Prueba 4 — Demanda Inicial]

No es cierto. MAPFRE realiz6 los mantenimientos a su cargo durante
la ejecucion del Contrato, pero el problema de filtraciones de la cubierta
ya no podia ser resuelto mediante simple mantenimiento, sino que
requerfa una reparacion integral, como le sefial6 la Convocante a la
Demandante en Reconvencién en comunicacién del 8 de octubre de
2019 [Prueba 1 — Contestacion Demanda en Reconvencion]. En
todo caso, conforme acredita Quick,contratista a cargo del
mantenimiento general del Edificio, los desaglies de la cubierta y las
bajantes de lluvia no estaban taponadas antes de la Obra [Prueba 3 —
Contestacion Demanda en Reconvencion]|.

No es cierto. MAPFRE pago6 los canones de arrendamiento mientras el
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Contrato estuvo vigente y tuvo el uso y goce efectivo del Inmueble.

No es cierto. Como evidencian las Actas de Comité y las demds pruebas
en el expediente, MAPFRE asumi6 varios mantenimientos y mejoras
que, en estricto sentido, han debido ser asumidas por INMOVAL, pero
en la mayoria de los casos (como la impermeabilizacion de la cubierta)
las Partes expresamente acordaban, segin el tipo de actividad, quien

asumia las obras y sus respectivos riesgos y costos. Para referencia del H.
Tribunal:

Ver Prueba 4 - Contestacion Demanda en Reconvencion
Acta del Comité del 21 de noviembre de 2017

g‘l JULIO CORREDOR « CIA.

5. Proposiciones y varios:
v Actividades aprobadas para ejecucion por parte de Inmoval:
Mantenimiento urgente de equipos de bombeo y red contra

incendio por valor de $ 5.461.684 con la compania Eulen de
Colombia,|para ser tomado del fondo de imprevistos.

El arrendatario informa que se estd presentando filtraciones en el
ingreso peatonal, toda vez que se estd generado una
contrapendiente por asentamiento de la Edificacion. Se solicita al
arrendatario que cotice la solucidn y presente las opciones para
que se revise conjuntamente con el propietario la mejor solucién y
se defing quien asumirg el costo.

v | Actividades pendientes de ejecucion por definicion de costos:

Instalacion sensores de humo en cuartos técnicos: solicitud realizada
por proveedor de mantenimiento preventivo para cumplimiento
norma NFPA 72 — 72e. No se ha definido guien debe asumir el costo
de dicha actividad.

Ver Prueba 5 - Contestacion Demanda en Reconvencion
Acta del Comité del 30 de agosto de 2018

37




[@HERRERA m()\jg

ABOGADOS & ASOCIADOS ABOGA

DESARROLLO DEL ORDEN DEL DiA

1. Afectacidon fondo de imprevistos:

t fon imprevistos mencionado en el
literal h de la clausula séptima del contrato de arrendamiento, que recauda y
administra el arrendatario, en un valor de $4.554.000, correspondientes al valor
restante de la reparacion del piso en madera del auditorio confratado con la
firma Segmento Disefio 360 S.A.S.. por valor total de $22.580.250.

El saldo restante, es decir log sumg de $18.026.250, serd asumido por e

arrendador a fravés de la afectacion de su poliza general todo riesgo.

Asi las cosas, se suscribird ofrosi al contrato de obra suscrito con la firma
Segmento Diseno, para que quede expresa la obligacion de pago por cada
una de las partes en los valores mencionados anteriormente.

De lo anterior es evidente que ante las diferentes actividades y mejoras que
requeria el Edificio, en las Actas de Comité se definfa quien asumia los costos de
cada actividad requeridas, e incluso si habfa sumas que debieran tomarse del
Monto de Imprevistos, lo que refuta el calculo de la Demandante en
Reconvencion de que dicho Monto estuvo intacto durante los 10 afios de
ejecucion.

Al Hecho 50: No es cierto. Es un hecho repetitivo con los Hechos 29 y 30 de la Demanda en
Reconvencién, por lo que no solo me remito a dicha respuesta, sino que insisto
en que la lectura e interpretacién de la Clausula Vigésima Novena debe ser
completa y sistematica, la cual indica para referencia del H. Tribunal.

Ver Prueba 1 — Demanda Inicial
Contrato de Arrendamiento

YIGESIMA NOVENA.- DANO O DESTRUCCION: Si el Inmueble fuese " destruido
btalmente por causas no imputables exclusivamente al ARRENDADOR, este Contrato se
ard por terminado, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2008 del Cédigo Civil
olopriano. Si el Inmueble quedare parcialiente dafiado o destiuido en un porcéntaje igual o
spiperior al cuarenta por ciento (40%) o si su condicién de destruccion impidiese la ejecucién
| COptrato por parte del ARRENDATARIO, y siempre v cuando la reconmp&ién_o_
rgparacion pueda ejecutarse sin la entrega o desocupacidn, o no tenga que ser demolido, por su
ehtac.io de ruina o para la construccion de una obra nueva, el ARRENDATARIO quiera
pntinuar con el presente Contrato de arrendamiento, los canones mernsuales.de arriendo serén
:ba'xjados en proporcion al area utilizable para las operaciones del ARRENDATARIO a juicio
P €sta, durante el tiempo comprendido entre la fecha de tal dafio o destruccién hasta el dia ‘en
que el trabajo de restauracion del ARRENDADOR sea terminado.  © ¢ & '@

o

(¢

o R oW

Al Hecho 51: No es cierto. Es un hecho repetitivo con los Hechos 29 y 30 de la Demanda en
Reconvencién, por lo que no solo me remito a dicha respuesta, sino que insisto

38



ABOGADOS & ASOCIADOS

[@HERRERA Movit

Al Hecho 52:

BOGADOS

en que la lectura e interpretacién de la Clausula Vigésima Novena debe ser

completa y sistematica.

No es cierto. Y sorprende que INMOVAL sefiale que una afectacion al 40% del
Edificio, y que genero riesgos para la salud del personal de MAPFRE y para la
seguridad de sus equipos y bienes, deba ser considerada como “normal” .

En todo caso, valga sefialar que la afectacion no fue “normal” sino grave, pues
afect6 del piso 2° al 6° del Edificio y requirié extensas reparaciones, tal como lo
reconoci6 Julio Corredor (administrador delegado de INMOVAL):

Ver Prueba 2 — Contestacion Demanda en Reconvencion
Cotreo Julio Corredor del 7 de julio de 2023

Estimado Fabian, buenos dias. Cordial saludo.

El presente es para informarles que, a partir del lunes 10 de Julio de 2023, se iniciaran las obras de reparacion de las afectaciones causadas por la emergencia en
el edificio Mapfre, las cuales se ejecutaran en cumplimiento de todos los parametros que solicita el edificio para obras civiles.

De acuerdo con lo conversado el dia de ayer, se requiere coordinar para que Mapfre reorganice sus puestos de trabajo en el area a intervenir, dejandolos totalmente
asegurados, recogiendo y organizando lo que crean necesario ya que vamos a tener mucho personal de obra en estos sitios. La finalidad de esto es mitigar al

maximo las incomodidades propias de la obra, de forma tal que las perturbaciones para Mapfre sean minimas.

Las obras contemplan la intervencion de los pisos 6, 5, 4, 3 y 2 del edificio, y consistiran en el cambio total de la alfombra, la reparacion del cielorraso y el repinte

general de muros y techos de cada uno de los pisos mencionados. Todo lo anterior lo cual se ejecutara atendiendo el proceso de coordinacion de trabajos que se

Cordialmente

Al Hecho 53:

definira de manera conjuntamente Mapfre.

Para la revision del sistema de red de voz y datos de los puestos de trabajo, asi como de los detectores de movimiento, RCI, y sensores de humo, les pedimos que
en estas actividades se incluya un acompafamiento por parte de los técnicos correspondientes con los que cuenta Mapfre, de forma tal que puedan validar
directamente el adecuado funcionamiento y/o debida reparacion de estos equipos.

Quedo atento a todas las inquietudes que tengan respecto a la actividad.
ARQ. DI. Carlos Andrés Olivella de Andreis

Coordinador Operativo
lun 10 coppenoe - INMORTI TARE

En ese sentido, el mismo Julio Corredor indicé que en 5 de los 6 pisos que
tiene el Edificio (siendo el primero la recepcién y estando el segundo
subarrendado) se debfa: (i) cambiar toda la alfombra; (ii) reparar el
cielorraso; (iii) repintar muros y techos, -sin dejar de lado que el Edificio
segufa inundandose y que el Data Center quedo inservible-. Por lo anterior,
MAPFRE no entiende cémo INMOVAL pretendfa que la Convocante se quedara
en el Inmueble o que aceptara la afectacion como “normal”, si todos los pisos
requerian reparaciones mayores, que naturalmente impedian el uso de los
puestos de trabajo, y ademas de la inundacion se generaron riesgos para la
salud del personal y la seguridad de los bienes y equipos de MAPFRE.

No es cierto. No puede ni debe INMOVAL excusar su incumplimiento en tales
motivos y menos aun comparar las inundaciones sufridas en 2023 con las
condiciones del Edificio para el afio 2013, pues ciertamente tal inmueble jamas
se habia inundado en la forma y con la extension y gravedad en que ocurrié en

julio de 2023. Ademas, insisto, diversas Actas de Comité y correos de Julio
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Al Hecho 54:

Al Hecho 55:

Corredor hacen constar la responsabilidad asumida por la Convocada en relacion
con la planeacién y ejecucion de la impermeabilizaciéon de la cubierta. Julio

Corredor sintetiz6 el acuerdo al que se llegd asi:

Ver Prueba 12 — Demanda Inicial
Correo del 3 de marzo de 2023 de Julio Corredor a MAPFRE

Para esta intervencion, se trato el tema de responsabilidades acordados anteriormente, de
acuerdo a lo que le corresponde a Inmoval y a Mapfre, respecto al cambio de imagen que
quiere hacer Mapfre en la cubierta del edificio, por como mejoras para el activo.

Estas responsabilidades son las siguientes:

Inmoval se encarga de demoler e impermeabilizar toda el area de la cubierta, donde se
encuentra el comedor cubierto y el perimetro separado por los vidrios instalados en este
momento.

Mapfre se encarga del despeje de la zona, quitando las materas, divisiones, mobiliario y
desinstalacion del ducto de ventilacion. La estructura de la cubierta no se va a desinstalar.

Se coordiné el espacio donde el contratista dejara las herramientas y la zona que
utilizarian para cambiarse, con la ropa de trabajo adecuada. Se coordind el cerramiento que

4

debia hacer el contratista en el punto fijo para evitar danos en el ingreso de material y el
ascensor que se iba a utilizar con su respectiva pijama de proteccion.

No es cierto. INMOVAL basa su defensa en inspecciones de 8 afios atras,
cuando lo cierto es que MAPFRE realizé mantenimientos a la cubierta hasta el
punto en que fue claro que se requerfa de una reparacion integral de dicha
estructura, tal como MAPFRE se lo indic6é a INMOVAL en 2019, por lo que
INMOVAL expresamente asumi6 en los Comités las actividades necesarias para
la impermeabilizacion de la cubierta. [Pruebas 8 a 14 de la Demanda Inicial].
Ademas, cuando ocurrieron las inundaciones, quien inmediatamente se
comprometié a hacer las reparaciones fue Julio Corredor, sin salvedad alguna
y sin haberle indicado en ningun momenot a MAPFRE que debiera asumir
responsabilidad alguna sobre lo ocurrido. [Prueba 30 — Demanda Inicial]

No es cierto. INMOVAL no puede desconocer que el mantenimiento de la
cubierta fue suspendido porque la misma ya no podia ser objeto de reparacion
parcial, que fue precisamente la razén por la cual INMOVAL se comprometi6 a

demoler e impermeabilizar la cubierta.

Ver Prueba 1 — Contestacion Demanda en Reconvencion
Comunicaciéon MAPFRE 8 de octubre de 2019
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R A VATSE
Bogota, octubre 8 de 2019 / o L{ e
|

Senor
Tomas Uribe Jaramillo

Fondo de Inversién Colectiva Inmobiliario INMOVAL
CREDICORP capital

Ref.: Contrato de arrendamiento del 19 de septiembre del 2013 entre Mapfre

Seguros Generales de Colombia S.A., Mapfre Colombia Vida Seguros S. A
Credimapfre S.A. y Mapfre Servicios Exequiales S.A.S. en calidad de
arrendatarios (“Mapfre”) y el Fondo de inversién Colectiva Inmobiliario Inmoval
administrado por Credicorp Capital Colombia S.A

Estimado sefior:

En atencién a las reuniones sostenidas entre las partes representantes del contrato
y en mi calidad de representante legal de Mapfre seguros me permito dar respuesta
a la comunicacion recibida asi:

1. Direccién General.

En virtud de lo enunciado en la clausula SEPTIMA - ADMINISTRACION,
REPARACIONES Y MANTENIMIENTO del contrato de arrendamientc en

referencia, se encuentran a cargo del arrendador las reparaciones necesarias tales

COmo:

a. |Cambio de material de impermeabilizacion area de cubierta (zona de
maquinas:

o A _pesar del mantenimiento realizado a la_cubierta y el tiempo de
instalacion, el material de revestimiento presenta muiltiples fracturas que
ocasionan filtraciones y afectaciones en el cielo raso del piso 6; el
proveedor encargado del mantenimiento indica que ya no es posible
reparar de manera parcial el manto y recomienda su cambio_por un

material mas flexible y que tenga mejor comportamiento a las vibraciones.
_de los equipos de aire acondicionado, También se deben contemplar las

obras pertinentes a la reparacion del cielo raso del piso 6

Ver Prueba 9 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 9 de agosto de 2022

MoVt

ABOGADOS

No es cierto como se plantea. Reitero que MAPFRE le informé de manera
oportuna y completa a INMOVAL que el mantenimiento y la reparacioén parcial
no se superarfa con mantenimientos y arreglos parciales, por lo que en el Acta de
Comité de agosto de 2022 —posterior a la citada en este hecho, que es del
2017-, INMOVAL asumi6 la obligacién de impermeabilizar la totalidad de la
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. Mejoras y actualizaciones sugeridas:

Mantenimiento de cubierta por filiraciones - Encargado: Julio Corredor.

Filtraciones por fachada, intervencion zona de decks por filtracion en
parqueadero.

Tuberia contra incendios: Revisar la tuberia que requiere cambio por
oxidacion debido al paso del tiempo.

Validar el traslado del ducto de AA y generar un mantenimiento dado que
transcurrieron 2 anos después de la Ultima intervencion.

Puerta de acceso principalmente los torniquetes se requiere una
evaluacion para mirar la responsabilidad de Inmoval

Ver Prueba 10 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 21 de diciembre de 2022

esto la solicitud de Mapfre de intervenir

Propuesta impermeabilizaciéon y ampliacién terraza.

El dia 04/01/2023 Mapfre enviard a Inmoval la propuesta del proyecto a
realizarse en la terraza, con el fin de que Inmoval sea notificada de estas
mejoras y pueda pronunciarse al respecto. Mapfre propone a Inmoval,
aprovechar la oportunidad y realizar los arreglos necesarios en la terraza
con ocasiéon a las filtraciones de agua que se estdn presentando desde
hace ocho (8) anos y que estdn afectando la superficie del piso,el techo
del piso 6, puestos de trabajo de algunos funcionarios, y sus elementos de
trabajo Cabe senalar gue, Inmoval ha realizados varios arreglos sin_que
ninguno de ellos haya solucionado la afectaciéon de forma definitiva por

Ver Prueba 16 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 10 de abril de 2023

2. Inicio de obra piso 7 - terraza.

Mapfre da el visto para iniciar intervencién de impermeabilizacion e
instalacion de enchape el dia 21 de abril en la terraza del edificio, con el
compromiso de dejar la zona despejada vy lista para que Julio Corredor
inicie desmontes y demoliciones.

No es cierto. Dicha afirmacién desconoce las Actas de Comité posteriores, en
las que sin salvedades se acordé que INMOVAL realizarfa la impermeabilizacién
ante el grave estado de la cubierta, actividades que, de manera inequivoca,

efectivamente emprendid, aunque de forma tardia e ineficiente.

No es cierto. Como se probara en el proceso, antes de la intervencion, ni las
bajantes ni los ductos de la cubierta estaban taponados. En realidad, hubo un
manejo indebido de escombros por parte de INMOVAL (a través de sus
contratistas), lo cual se demuestra con el Dictamen Pericial Técnico, que indica:

42




[€]HERRERA Rlovit

ABOGADOS & ASOCIADOS ABOGADOS

Ver Dictamen Pericial Técnico MAPFRE
Paginas 53 y 54

Durante la ejecucion de la actividad, se han identificado muiltiples acciones y omisiones que no
cumplen con_las practicas recomendadas. La evidencia fotografica sugiere que los
procedimientos técnicos recomendados no se han seguido rigurosamente, especialmente
durante la fase de preparacion. Esta falta de cumplimiento se evidencia en varios aspectos.

En primer lugar, ion i a_de los escombros se evidencia en las siguientes
imagenes.

Imagen 12. Demolicion de Sobrepiso.

Fuente: Registro Fotografico Suministrado por Mapfre Seguros Colombia. (02-07-2023)
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Durante la demolicion del sobrepiso,
en la cubierta, lo que constituye una infraccion de las practicas. Adicionalmente, estos
escombros no estaban debidamente protegidos, implicando un riesgo adicional, especialmente

en condiciones climaticas adversas como la lluvia. La falta de una gestion adecuada de los
escombros podria llevar a la contaminacion del sitio y dreas circundantes. La presencia de estos
materiales en la cubierta también agrega una carga no planificada a la estructura del edificio,
poniendo en peligro su integridad. Por tltimo, estos escombros podrian interferir con las etapas
posteriores del proyecto, incluyendo la reparacion de grietas y la aplicacion de la membrana
impermeabilizante, complicando atin mas el proceso y comprometiendo la eficacia general de
la obra.

Ademas, en las siguientes fotografias no se observa la proteccion de los puntos de drenaje, lo
cual es esencial para prevenir obstrucciones y asegurar un funcionamiento eficiente del sistema
de drenaje. La ausencia de estas medidas es una falta clara de las practicas y puede contribuir
a problemas de acumulacion de agua y filtraciones.

Imagen 14. Bajantes

Fuente: Registro Fotografico Suministrado por Mapfre Seguros Colombia. (02-07-2023)

54

No es cierto. INMOVAL trata de trasladarle de alguna forma los riesgos y
efectos derivados de la ejecucion tardia y deficiente de una reparacion necesaria a
MAPFRE, lo cual no solo va en contra del Contrato y de la ley, sino también de
sus propios actos, pues los correos de Julio Corredor reconocen la
responsabilidad asumida de impermeabilizar y reparar todos los pisos, sin hacetle
requerimiento alguno a la Demandada en Reconvencién. Valga indicar que todos
los edificios modernos tienen ductos de cableado, y que el hecho de que el
agua haya pasado por esos ductos no fue la causa de la inundacion, sino todo lo
contrario se debi6 a que, ante la deficiente impermeabilizacion de la cubierta y el
manejo inapropiado de los escombros de la obra, el agua, al no poder ser evacuada
por las vias normales, buscé su paso por el resto del Edificio no solo a través de
los ductos de cableado, sino mediante los sistemas de extraccion de aite, el cielo

raso, las escaleras, etc.

Lo anterior es seflalado en diversos puntos por el Dictamen Técnico de Mapfre,
donde para referencia de los H. Arbitros me permito citar:

Ver Dictamen Técnico MAPFRE
Paginas 76 y 77
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Séptimo Piso: Este piso no se analizé en términos de signos, lesiones o sintomas fisicos en los
acabados debido a las actividades constructivas relacionadas con la impermeabilizacion y
redes de aguas lluvias que se estaban llevando a cabo. Durante la inspeccion técnica, se

76

Informe Pericial /l{

Presentado a: MAPFRE SEGUROS COLOMBIA s

Ingeliddica
observaron diversas intervenciones en curso, incluyendo la demolicién de sobrepisos en la
cubierta, la acumulacion de desechos de construccion y la modificacion de los sistemas de
drenaje pluvial. Ademas, de la aplicacion de mortero como parte del proceso de
impermeabilizacion.

En resumen, los pisos mas afectados por la inundacion de la cubierta del edificio, fueron del

sexto al segundo piso, con dafios predominantes en cielorrasos, pisos, muebles, sistemas
eléctricos, telecomunicaciones y sistemas de extraccion de aire, principalmente debido al
ascenso de aqua por capilaridad desde la placa durante la inundacidn.

No es cierto. Como se evidencia con las diversas pruebas documentales del
expediente y en el Dictamen Técnico aportado por MAPFRE, sin perjuicio de las
demas pruebas que se practiquen en el Proceso Arbitral, lo cierto es que la causa
eficiente de las inundaciones fue la tardfa y deficiente planeacion y ejecucion de
la impermeabilizacién de la cubierta, sin contar con medidas idoneas para mitigar
el riesgo de inundacion, desconociendo el cronograma y las buenas practicas para
este tipo de obras.

En palabras del Perito, las causas de toda la contingencia fueron las siguientes:

Ver Dictamen Técnico MAPFRE
Pagina 18
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Al Hecho 61:

Al Hecho 62:

ABOGADOS

- Se han identificado numerosas acciones erradas y omisiones en la ejecucion de la
impermeabilizacion gue contravienen las practicas recomendadas. Desde la fase inicial de
planificacién, donde no se obtuvieron los permisos necesarios de las autoridades
competentes, hasta la ejecucion, se evidencian deficiencias significativas. La falta de licencia
urbanistica es un incumplimiento legal que podria acarrear consecuencias severas. Ademas,
la discrepancia en el cronograma, donde se plantean actividades de impermeabilizacién con
manto cuando la ejecutada es con poliurea, refleja una falta de planificacion y coordinacion
adecuadas, lo que generd retrasos y descoordinacion. Adicionalmente, de acuerdo con la
visita realiza por el equipo de este perito entre el 5y 7 de julio de 2023, |a gestién inadecuada
de escombros durante la demolicidn, sin proteccion y acumulacion en la cubierta, asi como
la ausencia de proteccién en los puntos de drenaje, son indicadores claros de falta de control
y cuidado en la ejecucion de las obras. Estas infracciones comprometen no solo la
efectividad del proyecto, sino también ponen en peligro la operacién y funcionamiento de los

espacios del edificio. Estos problemas afectaron la seguridad y la habitabilidad de las
instalaciones.

No es cierto. El area afectada del Inmueble -sin contar la grave afectacién al Data
Center que dejé al edificio sin Wifi y sin servidor- es del 66,48% de los puestos
de trabajo del Edificio. Al respecto, el Dictamen Técnico de MAPFRE, que
analiza las afectaciones sufridas piso por piso, llegé a la siguiente conclusion:

Ver Dictamen Técnico MAPFRE
Pagina 96

Espacios de Trabajo

- Inhabilitacion de Oficinas: Numerosos pisos han experimentado dafios que han resultado en
la inhabilitacion de aproximadamente el 66.48% de los puestos de trabajo. Esto significa que
una gran parte del espacio de trabajo es inutilizable debido a los dafios sufridos.

- Trabajo Remoto: Dada la inoperatividad del edificio, todo el personal se ha visto obligado a
adoptar modalidades de trabajo remoto o ha sido reubicado en otras oficinas operativas.

Servicios e Infraestructura

- Sistemas Criticos Afectados: Los sistemas eléctricos, de telecomunicaciones, servidores y
otros equipos de computo han resultado afectados. Esto ha ocasionado_una interrupcién
sustancial en funciones esenciales como la comunicacion, la gestion de datos y la seguridad.

- Revision Técnica Requerida: Debido a la exposicion a condiciones adversas, surge la causa
que podria dar lugar a varios riesgos en los sistemas de seguridad y HVAC (Calefaccion,
Ventilacion y Aire Acondicionado) del edificio. Esta exposicion plantea el riesgo de dafios
significativos, los cuales presentan una amenaza directa para la seguridad y el bienestar a
largo plazo de los ocupantes del edificio. Por lo tanto, se requiere de una revision técnica para
revelar deficiencias y problemas que, de no abordarse adecuadamente, podrian comprometer

No es cierto. En primer lugar, la terminacién del Contrato de Arrendamiento
ocurrié por justa causa, por las razones ya explicadas en esta Contestacion.
Ademas, la Convocada no puede desconocer lo dicho por el propio Julio
Cortredor en correo del 7 de julio de 2023 [Prueba 2 — Contestacion Demanda
en Reconvencioén|, quien indicé que en 5 de los 6 pisos que tiene el Edificio
(siendo el primero la recepcion y estando el segundo subarrendado) se debia: (i)
cambiar toda la alfombra; (ii) reparar el cielorraso; (iii) repintar muros y

techos, -sin dejar de lado que el Edificio seguia inundandose y que el Data Center
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Al Hecho 63:

Al Hecho 64:

Al Hecho 65:

quedo inservible-.

No es cierto como se plantea. La afirmacién parte de la base errénea de que la
inundacién de 5 pisos, de un edificio de 6 pisos, es algo “normal” y soportable,
cuando los dafios al Inmueble y a la operacion de MAPFRE vy los riesgos
derivados de la situaciéon en que quedé el inmueble fueron graves.

Y es que en esos pisos 6 a 2 no solo habia colaboradores de MAPFRE, incluyendo
la presidencia y diversas vicepresidencias, sino también terceros en el piso
segundo, a quienes se les subarrend6 dicho piso, y estaba el Data Center en el
piso 4°, que quedd inservible y es un dafio del que MAPFRE no se ha

recuperado.

No podia INMOVAL pretender que MAPFRE dejard a sus mas de 288
empleados dentro del Edificio, [Ver Prueba 6 — Contestacion Demanda en
Reconvencion|con inundaciones el cielo raso dafiado y sin comunicacion, lo cual
no solo implicaba que no podfan trabajar desde alli, sino que era un riesgo para
su salud. [Ver Dictamen Técnico MAPFRE — Pagina 97 y siguientes]

Adicionalmente, ante el grave dafio del Data Center, la operacién fue seria y
gravemente afectada, pues los puestos fijos quedaron incomunicados a la
plataforma CITRIX y por ende no solo se debié implementar de urgencia la
modalidad de trabajo remoto, sino que fue necesario dotar de portatiles a los
colaboradores para que pudieran conectarse a la plataforma. [Ver Prueba 7 —
Contestaciéon de la Demanda — Reporte de Incidencia — Vicepresidencia
TI]

No es cierto. En absoluto eso fue lo sefialado en el Otrosi No. 2, pues este no
modificé la Clausula Décima Primera, en su Paragrafo Tercero, o la Clausula
Vigésima Novena. El preaviso de seis (6) meses alli seflalado es para la no
renovacion automatica del Contrato, fenémeno completamente diferente. [Ver
Prueba 4 — Demanda Inicial — Otrosi No. 2 al Contrato de Arrendamiento]

No es cierto. Ese no es el alcance del preaviso de seis (6) meses, el cual

expresamente se refiere a la renovaciéon automatica, para referencia del H.
Tribunal:

Ver Prueba 4 — Demanda Inicial
Otrosi No. 2 al Contrato de Arrendamiento
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Al Hecho 66:

Al Hecho 67:

“SEGUNDA.- DURACION: El término de duracion del presente Contrato serd de TRECE
(13) aiios contados a partir del 19 de septiembre de 2013 (el “Periodo Inicial”), y se
prorrogard automdticamente por periodos sucesivos de dos (2) aiios (los “Periodos
Prorrogados”™), salvo que, sin perjuicio del derecho de renovacién que le asiste al
ARRENDATARIO en los términos definidos en la ley, alguna de las Partes comunique por
escrito a la otra parte su voluntad de darlo por terminado con seis (6) meses de antelacion
a la fecha de vencimiento del Periodo Inicial o cualquiera de sus Periodos Prorrogados. Las
prorrogas del Contrato de arrendamiento se hardn en idénticas condiciones a las
establecidas en este Contrato, salvo el valor del canon que serd renegociado. Para esto, las
Partes deberdn acordar el canon mensual de arrendamiento que deberd pagarse durante el
periodo prorrogado antes del vencimiento del Periodo Inicial o de cualquiera de los
Periodos Prorrogados correspondiente, lo cual deberd constar por documento escrito
suscrito por las Partes. Sin embargo, si faltando dos (2) meses calendario para el

No es cierto como se plantea. Los problemas de la cubierta no aparecieron
apenas en 2022, sino que habian sido advertidos, y debieron haber sido atendidos
por INMOVAL, desde que MAPFRE le informé en octubre de 2019 que
resultaba insuficiente el mantenimiento sin realizar una reparacién integral a
dicha estructura, a través de una impermeabilizacién, razén por la cual el mismo
Julio Cottredor proponia actividades que representaran una "solucién definitiva"
[Ver Prueba 1 — Contestacién Demanda en Reconvencion-Comunicacion
MAPFRE 8 de octubre de 2019].

No es cierto. MAPFRE estuvo siempre presta a que INMOVAL iniciase las
obras de la cubierta y a cooperar con responsabilidad en su ejecucién tal y como
lo hizo retirando y despejando la terraza, a pesar de lo cual el cronograma remitido
en ese correo del 24 de febrero de 2023 se incumplié por INMOVALYy conté
con serias deficiencias en su planeacion y ejecucién, como concluye el Dictamen

Pericial asf:

Ver Dictamen Técnico MAPFRE
Pagina 17

- Los encargados de la impermeabilizacion presentaron unicamente un cronograma de obras
el 14 de marzo de 2023, careciendo de un plan de obra detallado, documento técnico que
establece _sistematicamente las actividades, recursos, tiempos vy responsabilidades

i i io una infraestructura. Su objetivo es
garantizar una ejecucion eficiente, segura y conforme a las especificaciones técnicas. Este
documento debe incluir el objeto de la intervencion, diagnéstico inicial, alcance de los
trabajos, programacion, recursos requeridos, procedimientos de seguridad,
responsabilidades, plan de contingencia, métodos de supervision y control, asi como el
protocolo de finalizacién. Este cronograma, inicialmente disefiado para la
impermeabilizacion con manto asfaltico, mostré una secuencia coherente de actividades. Sin
embargo, la posterior preferencia por la poliurea resalté la necesidad de una actualizacion,
ya que esta técnica implica procesos diferentes con impacto en los tiempos de ejecucion. La
_carencia de un _cronograma adaptado a los métodos finales evidencia deficiencias en la
planificacién. En resumen, las obras de impermeabilizacién se iniciaron sin un plan detallado,
solo con un cronograma que no se alineaba con la metodologia finalmente establecida.
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Al Hecho 68:

Al Hecho 69:

No es cierto. Las afirmaciones de INMOVAL no solo carecen de soporte
probatorio, sino desconocen las Pruebas que ya obran en el expediente, en las que
existen varias comunicaciones previas que se refieren a la necesidad de la
intervencion de la cubierta. De hecho, en el Acta de Comité del 10 de abril de
2023 se indica lo siguiente:

Ver Prueba 16 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 10 de abril de 2023

2. Inicio de obra piso 7 - terraza.

Mapfre da el visto para iniciar intervencion de impermeabilizacion e
instalacién de enchape el dia 21 de abril en la terraza del edificio, con el
compromiso de dejar la zona despejada vy lista para que Julio Corredor
inicie desmontes y demoliciones.

Julio Corredor se compromete, segun la decision tomada por Inmoval, a
enfregar cerramiento de ascensores y escaleras de emergencia en piso 7
el dia lunes 17 de abril.

Mapfre nofifica la decisidn de realizar las mejoras arquitectonicas expuestas
anteriormente (reuniones pasadas) en el piso 7, para lo cual solicita
formalmente aprobacion de Inmoval para el inicio de la obra,
adicionalmente, solicitamos considerar adicionar las siguientes actividades
de obra civil, sumadas a lg impermeabilizacion:

1. Demolicion de muros (plano enviado a Julio Corredor)
2. Relleno y demolicion de tarima en las zonas donde se retiran los muros.
3. Fabricacion de rampa para acceso.

Por lo anterior, a pesar de que el cronograma enviado por el contratista de
INMOVAL indicaba que las reparaciones iniciarian en marzo, en el Acta de
Comité se dej6 expresé que iniciarfan el 21 de abril, por lo que afirmar que
MAPFRE solicité iniciar tales intervenciones apenas hasta el 30 de mayo de 2023,
desconoce esta Acta, los correos que obran en el expediente y la realidad de los
hechos.

No es cierto como se plantea. Las obras iniciaron el 31 de mayo de 2023 y se
ejecutaron en junio de 2023 pero no fueron oportunamente culminadas ni
eficientes, tanto asi que durante su ejecuciéon se continuaron presentando
filtraciones e incluso luego de la supuesta fecha en la que INMOVAL las
culminarfa. Ademas, hubo serias deficiencias en la planeacion y en la ejecucion, al

punto de que se procedi6 a demoler parte de la cubierta no se solicité licencia

de demolicié, como era necesario de acuerdo con las normas aplicables, por lo
que es claro que, desde el inicio, la obra estuvo mal planeada por INMOVAL,
entre otras graves falencias. Al respecto, el Dictamen Técnico MAPFRE
evidenci6 lo siguiente:
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Al Hecho 70:

Ver Dictamen Pericial MAPFRE
Pagina 54

Informe Pericial /5 \

Presentado a: MAPFRE SEGUROS COLOMBIA

Ingelddica

En resumen, la impermeabilizacién de una cubierta es un proceso complejo que involucra
diversas fases, desde la planificacion hasta la ejecucion y el mantenimiento. Se identificaron
deficiencias en la ejecucion de la impermeabilizaciéon como:

Falta de licencia urbanistica: La ejecucion sin la licencia urbanistica necesaria indica que las
obras se llevaron a cabo sin la autorizacion legal requerida por las autoridades competentes.

Este incumplimiento puede conllevar consecuencias legales, multas y la invalidacion de las
actividades realizadas. La falta de licencia también podria generar dudas sobre la seguridad
estructural y la calidad del trabajo.

Discrepancia en cronograma: La discrepancia en el cronograma indica una diferencia notable
entre la metodologia de impermeabilizacion programada y la realmente ejecutada. Esta
discrepancia refleja una falta de planificacion y logistica adecuadas. Puede resultar en
retrasos en la finalizacion del proyecto, costos adicionales y descoordinacion en la logistica
de las obras.

Gestion inadecuada de escombros: La acumulacion sin proteccion de escombros durante la
durante |3 _obra. Este manejo deficiente puede derivar en riesgos medioambientales,
contaminacion del sitio y carga adicional no planificada en la estructura del edificio. Ademas,
podria complicar fases posteriores del proyecto y afectar la seguridad en el lugar de trabajo.
Ausencia de proteccion en los puntos de drenaje: La falta de proteccion en los puntos de

drenaje indica que estas areas criticas no fueron resguardadas durante la ejecucion de las
obras. Este descuido puede resultar en obstrucciones en el sistema de drenaje, acumulacion
de agua y posibles filtraciones.

No es cierto. La causa de la inundacién grave del Edificio fue la falta de
planeacion, indebida e inoportuna ejecucion de INMOVAL cn la
impermeabilizaciéon de la cubierta, puesto que, entre otras: (i) no hubo licencia
urbanistica, a pesar de requerirse para las actividades de demolicién de la cubierta;
(i) hubo incumplimiento con el cronograma; (iif) hubo inconsistencias en la
metodologia que debi6 aplicarse para la impermeabilizacién; (iv) hubo un
indebido manejo de escombros; (v) hubo una falta de proteccién en los puntos
de drenaje.

Todo ello, y la falta de capacidad de reaccion a la contingencia, fue lo que condujo
a la situacién de las inundaciones de julio y agosto de 2023.

Por ello el Perito concluyé lo siguiente:

Ver Dictamen Técnico MAPFRE
Pagina 55
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Todo lo anterior, i icticas recomendadas para la
impermeabilizacion de cubiertas. Estas infracciones no solo comprometen la efectividad del
proyecto, sino que también ponen en peligro la integridad del edificio y pueden resultar en
problemas a largo plazo, como filtraciones y dafios estructurales.

No es cierto. La comunicaciéon de MAPFRE fue con justa causa y razonable,
pues eran evidentes tanto el incumplimiento no remediado de INMOVAL como
el grave embarazo que sufri6 MAPFRE en su uso y goce al inundarse de los pisos
6 a 2 del Edificio, lo que implicé graves dafios al mobiliario y a la operacion
de MAPFRE. Ademis, se debe considerar que:

@ Por temas de salud y ante las afectaciones al cielo raso, junto con la
humedad del Edificio no era prudente mantener allf personal, por lo que
insistir en que, a pesar de la inundacién, se mantuviera la operacion
normal de MAPFRE en el Edificio, como lo insinia INMOVAL, era
poner en riesgo la integridad de los trabajadores e incumplir las normas
de salud y seguridad en el trabajo. [Ver Dictamen Técnico MAPFRE-
Paginas 91 y siguientes].

(i1) Las inundaciones persistieron en el transcurso del mes de julio y agosto
de 2023 (lo y que demuestra que Julio Corredor no habia reparado el
problema), lo cual MAPFRE document6 e inform6 a INMOVAL; [Ver
Prueba 28 a 34 de 1a Demanda Inicial|, en particular los dfas 7 de julio,
5, 7y 22 de agosto de 2023, e incluso en fechas posteriores a la fecha en
que INMOVAL informé haber supuestamente terminado las obras, las
cuales también le fueron oportuna y debidamente comunicadas a
INMOVAL una vez la empresa encargada de la custodia del edificio se
los informé, tanto al interior de dicho inmueble (el Edificio), como en la
casa contigua que también era objeto del referido contrato de
arrendamiento, entre otros, los dias 5, 7 y 22 de agosto de 2023, asf como
los dias 22 de septiembre, 5, 29 y 30 de octubre, 2, 3, 19 y 22 de
noviembre y 18 de diciembre de 2023, e incluso los dias 1, 5, 6 y 28 de
febrero, asi como los dias 4, 25, 28 de marzo y 1 y 2 de abril de 2024.

(i) El propio Julio Corredor reconocié la magnitud de las reparaciones del
piso 6 a 2 que implicaban, entre otras, cambio de alfombra, reparaciéon
de cielo de raso, pintura y resane de paredes en 5 de los 6 pisos del
Edificio, -sin contar los dafios eléctricos-, por lo que resulta
sorprendente que INMOVAL, en su Demanda en Reconvencion, afirme
que el dafio apenas afecté un 20% del total del Edificio y lo tilde de
“normal”. [Ver Prueba 2 - Contestacion Demanda en
Reconvencién- Correo Julio Corredor del 7 de julio de 2023]
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Al Hecho 72:

Al Hecho 73:

Al Hecho 74:

Al Hecho 75:

No es un hecho es una consideracion juridica. Que en todo caso es errada,
pues MAPFRE siempre obré con la mayor buena fe en sus actuaciones y
atendiendo las conductas que eran razonablemente esperables ante las graves
afectaciones ocasionadas al Edificio por INMOVAL. De hecho, fue tal la buena
fe de MAPFRE que insisti6 en diversas oportunidades a la Convocada en que
recibiera voluntariamente el Inmueble, a lo que esta tltima se negd.

No es cierto. MAPFRE no impidi6 la entrada de personal, pero si exigié a
INMOVAL un plan y un personal idéneo para atender las reparaciones y las
contingencias, pues ciertamente no estaba en obligacién de soportar mayores
riesgos y perjuicios derivados de las omisiones y la falta de planeacién de
INMOVAL.

Ver Prueba 36 de la Demanda Inicial
Comunicacion de MAPFRE del 14 de agosto de 2023.

Alrespecto, debemos sefalar que durante los dias 5y 7 de agosto, por informacién
suministrada por el personal que mantiene vigilancia de los bienes las
Arrendatarias que permanecen alli, conocimos que el Inmueble presentd nuevas
filiraciones, deri s de los arreglos realizados por ekeontratista de Inmoval en la
/um del Inmuebile, o ales fueron suspendidos sifi@nuncio previo el dia 27 de

Julio y §| bien el 8_de agos reohzoron algunos_trabajos, los dias 2 y 10 no
con’rlnudron con los mismos. Es decw que aun continian E\dlenfes

T

EI!MHGS que, de ser usado por las Arrendatarias, generarian riesgos de salud y
segurida ra el personal de Mapfre y para sus muebles, equipos y redes.

No es cierto como se plantea. Insisto, como lo sefialé en la contestacién a
hechos anteriores, que el Informe de 2013 no tiene relacion con lo ocurrido 10
afios después en el Edificio y que terminé ocasionando inundaciones y graves
filtraciones, por lo que el hecho de que INMOVAL pretenda estructurar su
defensa con base de un informe del estado del Inmueble de 2013, desconoce: (i)
que, en mas de 10 afios, MAPFRE jamas vio inundado el Edificio en los pisos 2
al 6, algo que solo ocurrié a partir del 2 de julio de 2023 con ocasién de la
intervencion de la cubierta a cargo de INMOVAL; y (i) en las Actas de Comité
de 2022 y 2023, junto con los correos de Julio Corredor, es evidente que quien
asumio las obras de impermeabilizacion de la cubierta fue exclusivamente
INMOVAL. [Ver Prueba 12 — Demanda Inicial- Correo del 3 de marzo de
2023 de Julio Corredor a MAPFRE]

No es cierto. En primer lugar, las afirmaciones desconocen que MAPFRE, desde
2019, le indic6 a INMOVAL que era inviable seguir haciendo reparaciones
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parciales y mantenimientos a la cubierta, sin hacer una reparaciéon completa [Ver
Prueba 1 — Contestacion Demanda en Reconvencion-Comunicacion
MAPFRE 8 de octubre de 2019], por lo INMOVAL, tal como consta en las
Actas de Comité de 2022 y 2023 y por su propia conducta, asumi6 la obligacion
exclusiva de realizar la impermeabilizacién de la cubierta al ser necesaria.

Ver Prueba 9 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 9 de agosto de 2022

1. Mejoras y actualizaciones sugeridas:

¢ Mantenimiento de cubierta por filfraciones - Encargado: Julio Corredor.

e Filtraciones por fachada, intervencién zona de decks por filtracién en
parqueadero.

e Tuberia contra incendios: Revisar la tuberia que requiere cambio por
oxidacién debido al paso del tiempo.

e Vdlidar el fraslado del ducto de AA y generar un mantenimiento dado que
transcurrieron 2 anos después de la Ultima intervencién.

e Puerta de acceso principalmente los torniquetes se requiere una
evaluacioén para mirar la responsabilidad de Inmoval

Ver Prueba 10 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 21 de diciembre de 2022

3. Propuesta impermeabilizacién y ampliacion terraza.

El dia 04/01/2023 Mapfre enviard a Inmoval la propuesta del proyecto a
realizarse en la terraza, con el fin de que Inmoval sea notificada de estas
mejoras y pueda pronunciarse al respecto. Mapfre propone a Inmoval,
aprovechar la oportunidad vy readlizar los arreglos necesarios en la terraza
con ocasion a las filtraciones de agua que se estdn presentando desde
hace ocho (8) anos y que estdn afectando la superficie del piso,el techo
del piso 6, puestos de trabajo de algunos funcionarios, y sus elementos de
tfrabajo Cabe senalar que, Inmoval ha realizados varios arreglos sin que
ninguno de ellos haya solucionado la afectacion de forma definitiva por

esto la solicitud de Mapfre de intervenir

Ver Prueba 16 — Demanda Inicial
Acta de Comité del 10 de abril de 2023

2. Inicio de obra piso 7 - terraza.

Mapfre da el visto para iniciar intervencidén de impermeabilizacion e
instalaciéon de enchape el dia 21 de abril en la terraza del edificio, con el
compromiso de dejar la zona despejada vy lista para que Julio Corredor

inicie desmontes y demoliciones.
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Al Hecho 76:

Al Hecho 77:

No es cierto. El hecho es repetitivo, pero debo indicar que luego de la
inundacién Julio Corredor reconocié graves errores en la ejecucion de la
impermeabilizaciéon. De hecho, en respuesta a tal situacion y a la evidente
insatisfaccion de MAPFRE, en el correo del 7 de julio de 2023 llegd al extremo
de garantizar que, luego de las reparaciones, no habria mas filtraciones “de

por vida”, lo que evidencia que reconoci6 su responsabilidad en la causacion del
dafio, como administrador delegado de INMOVAL.

Ver Prueba 30 de la Demanda
Correo del 7 de julio de 2023 de Julio Corredor a Mapfre

From dreis” I-fondoS {@juliocorredor.co> I
Sent:
To: APONTE" <FAAVILA@mapfre com co>

Ce: "I')IA\A (‘ATHFRINF ANGULO REYES"

<DCANGUL@MAPFRE.COM .CO=; "SANTIAGO GARCIA AGUILLON"

< GAQANTﬁ(:MAPFRF COM.CO=; "Juan Alcjandro Aristizabal Valencia"
<jaaristizabal@credicorpcapital com=; "Sergio Camargo" <operaciones(@juliocorredor.co>; "Carlos
Andrés Olivella de Andreis" <fondo3(@juliocorredor.co>; "Paola Spicker" <fondo@juliocorredor.co>
Subject: Culminacion de trabajos de cubierta

REMITENTE EXTERNO: ATENCION, especialmente con enlaces y archivos adjuntos / EXTERNAL

SENDER: be CAUTIOUS, particularly with links and attachments / REMETENTE
EXTERNO: ATENCAO, principalmente com links e anexos.

Estimado Fabian buenas tardes.
Cordial saludo.

El presente es para solicitar su gran colaboracion para dejarnos terminar la obra de la cubierta del
edificio Mapfre.

Es muy importante trabajar lo mas rapido posible y culminar la obra para que la cubierta quede
totalmente impermeabilizada sin riesgo de filtraciones.

En este momento la cubierta se encuentra impermeabilizada, pero es necesario darle el acabado
correspondiente con poliuria para garantizar cero filtraciones a largo plazo, (muchos aios).

Seg(in el cronograma que tenemos establecido, hacen falta 0os actividades para terminar.

Aplicar mortero, trabajando todo el fin de semana, culminariamos esta actividad el dia miércoles 12
de julio. Importante darle 8 dias de secado hasta el dia miércoles 19 de julio.

Los dias 20 y 21 se aplica la poliuria de secado instantaneo.

ida el dia 21 de julio.
Paralelamente, trabajamos a partir de hoy por debajo de la placa del piso 7 (en piso 6) instalando
tuberia de desagiies y conectandolo a la red principal. Actividad muy importante porque es la que
va a evacuar toda el agua lluvia que caiga.

Esta actividad se termina el dia lunes 10 de Julio.

En este momento es muy importate que nos dejen terminar la actividad completa para garantizar
que no va a haber otra filtracion de por vida. En este momento esta la cubierta impermeabilizada,
pero al no estar el trabajo completo siempre hay minimos riesgos.

Son fechas que no se pueden acortar mas porque es necesario dejar secar los productos, les
agradezco de todo corazon, me permitan terminar la obra.

Quedo muy atento a su respuesta.

Cordialmente

ARQ. DI. Carlos Andrés Olivella de Andreis
Coordinador Operativo

JULIO CORREDOR - INMOBILIARE

Tel 57-1- 485 3000

Carrera 9 No. 80-15 Of. 1006
Boaota-Colamhia

fondo3@juliocorredor.co

No es cierto. Tal como se demostrard en el Proceso antes de la inundacion del
2 de julio de 2023, en el mantenimiento general de la terraza y las bajantes fue
apropiado, por lo que los desaglies no estaban taponados y su obstruccion fue
fruto del indebido manejo de escombros por parte de INMOVAL y sus
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Al Hecho 78:

Al Hecho 79:

Al Hecho 80:

contratistas [Ver Dictamen Pericial Técnico MAPFRE - Paginas 53 y 54|

No es cierto. Si esto fuera cierto, el Edificio se hubiese inundado mucho antes
de la obra, pero durante la vigencia del Contrato de Arrendamiento nunca hubo
una inundacién de semejante magnitud hasta julio 2 del 2023 (siendo la primera
de varias), la cual se derivé de la indebida ejecucion de la impermeabilizacion a
cargo de INMOVAL. En tales actividades, el Perito evidencid, entre otras, las
siguientes fallas: (i) no hubo licencia urbanistica a pesar de requerirse
actividades de demolicién de la cubierta; (ii) hubo incumplimiento del
cronograma; (iii) hubo inconsistencias en la metodologia de Ila
impermeabilizacién que debié ser aplicada; (iv) hubo un indebido manejo
de escombros; (v) hubo una falta de proteccion en los puntos de drenaje.
[Ver Dictamen Técnico MAPFRE — Pagina 55|

No es cierto. Como se ha indicado en la respuesta a hechos anteriores y se
evidencia de los propios correos de Julio Corredor y en el Dictamen Técnico
MAPFRE, la causa eficiente de la inundaciéon fue la indebida planeacion,
ejecucion y mitigacion de contingencias de INMOVAL en la impermeabilizacion
de la cubierta.

No es cierto. INMOVAL trata de trasladar a MAPFRE de alguna forma los
riesgos y efectos derivados de la ejecucién deficiente e inoportuna de una
reparacién necesaria, lo cual no solo va en contra del Contrato y de la ley, sino
también de sus propios actos, pues los correos de Julio Corredor reconocen la
responsabilidad asumida de reparar todos los pisos, sin hacetle requerimiento
alguno a la Demandada en Reconvenciéon. Valga indicar que todos los edificios
modernos tienen ductos de cableado, y que el hecho de que el agua haya
pasado por esos ductos no fue la causa de la inundacién, sino todo lo contrario
se debid a que, ante la deficiente impermeabilizacién de la cubierta y el manejo
inapropiado de los escombros de la obra, el agua, al no poder ser evacuada por
las vias normales, buscé su paso por el resto del Edificio no solo a través de los
ductos de cableado, sino mediante los sistemas de extraccién de aire, el cielo

raso, las escaleras, etc.

Ver Dictamen Técnico MAPFRE — Respuesta Pregunta 14 — Paginas 63 y
siguientes
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Al Hecho 81:

Al Hecho 82:

Al Hecho 83:

14. Considerando las respuestas a las preguntas anteriores sobre la condicion climaticas, el
mantenimiento de la terraza y las obras de impermeabilizacion ¢ Cual de estos factores es
la posible causa principal de la inundacion?

Considerando las respuestas proporcionadas a las preguntas anteriores sobre las condiciones
climaticas, el mantenimiento de la terraza y las obras de impermeabilizacion, se identifican

63

Informe Pericial />_<

Presentado a: MAPFRE SEGUROS COLOMBIA b

Ingeludica

como detonantes y causa mas probable de la inundacion en la terraza del edificio ubicado en la
Carrera 14 # 96-34 en Bogota los siguientes aspectos: i) las demoras en la realizacion de

intervenciones profundas (mantenimiento periodico a cargo del arrendador) desde el 08 de

octubre de 2019, momento en el cual se detecté la necesidad de abordar problemas de
filtraciones, hasta el 31 de mayo de 2023, fecha en que comenzaron dichas intervenciones; y ii)
las falencias técnicas en la planificacion y ejecucion de las obras de impermeabilizacion, en

particular la gestién inadecuada de escombros y la ausencia de proteccion en los puntos de
drenaje.

No es cierto. El argumento de INMOVAL es contradictorio, pues si las
filtraciones fueron por causa de los ductos de cableado del Edificio, ¢por qué la
inundacién no ocurri6 antes? La razén es muy sencilla y es que la causa eficiente
de la inundacion fue la falta en la planeacion y ejecucion de la impermeabilizacion
de la cubierta, como se expuso en la respuesta a los hechos anteriores.

No es cierto. Resulta sorprendente que INMOVAL pretenda imputar a
MAPFRE la culpa por una inundacién que, como se ha explicado en esta
Contestacién, indiscutiblemente ocurrié por error en la planeacion y ejecucion de
la impermeabilizacién que ella voluntariamente asumié y ejecuté. [Ver Acta de
Comité de 2022 y 2023 / Ver Prueba 12 Demanda Inicial — Correo Julio
Corredor del 3 de marzo de 2023.]

No es cierto. MAPFRE no esta en la obligacién de pagar cinones de
arrendamiento adicionales, por las siguientes circunstancias:

@ MAPFRE terminé unilateralmente y con justa causa el Contrato, en
aplicacion de la Clausula Décima Primera, Paragrafo Tercero, por el grave
incumplimiento de INMOVAL y de acuerdo con los derechos que la ley
le concedia en atencién al embarazo sustancial y prolongado en el uso del

Edificio y la existencia de vicios sobrevinientes que afectaban su uso
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Al Hecho 84:

Al Hecho 85:

Al Hecho 86:

Al Hecho 87:

contractual.

(i1) MAPFRE ha intentado en diversas oportunidades entregarle el Inmueble
a INMOVAL, quien se ha negado a recibirlo injustificadamente y a pesar
de reconocer la terminacién del Contrato de Arrendamiento, por lo cual
se configura una mora del acreedor, lo que ciertamente hace a
MAPFRE no responsable de los perjuicios que la Demandante en

Reconvencién sufra por dicha mora.

No es cierto. De la mano con la respuesta anterior, MAPFRE legitimamente
rechazé las Facturas al no corresponder a servicios efectivamente prestados
(Articulo 772 del Cédigo de Comercio), pues para ese momento el Contrato de
Arrendamiento habia terminado, como lo reconoce la propia Convocada en su

Demanda de Reconvencion.

No es cierto como se plantea. INMOVAL, en desconocimiento de sus propios
actos y de su incumplimiento, pretende que MAPFRE siga pagando canones
respecto de un Contrato de Arrendamiento que ella misma reconoce como
terminado y sobre un Edificio que ciertamente ya no ocupa y que, ademads, la
Demandante en Reconvencion se ha negado a recibir oportunamente, por lo que
cualquier efecto adverso que se siga de tal situacion le es enteramente atribuible a
ella.

No es cierto. Quien de mala fe se ha negado a recibir el Inmueble es INMOVAL,
por lo cual sorprende que ahora, en la Demanda en Reconvencioén, solicite la
restitucion, cuando MAPFRE desde el momento en que terminé el Contrato
de Arrendamiento le ha indicado su plena disposicion a restituir el Inmueble e
incluso se lo ha solicitado insistentemente pese a la renuencia de INMOVAL de
recibirlo.[Ver Pruebas 28 y 36 de la Demanda Inicial — Comunicaciones
MAPFRE a INMOVAL]

No es cierto como se plantea. La cita de la Clausula es parcial y debe leerse de
la. mano con la Clausula Séptima administraciéon, reparaciones y
mantenimiento — Seccion 7.2 - Literal (g), las cuales prevén que el seguimiento
a las reparaciones y mantenimiento del Edificio debe hacerse en el seno del
Comité. Al respecto vuelvo a citar:

Ver Prueba 1 — Demanda Inicial

Contrato de Arrendamiento
Clausula Séptima, Seccion 7.2 (g)
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Al Hecho 88:

Al Hecho 89:

Al Hecho 90:

Con 'el/ﬁ.n de asegurar ¢l cumplimiento de 1as obligaciones contenidas en este Contrato
en materia de administracion, reparaciones’y mantenimiento del Inmueble y los bienes
due lo componen, las Partes. acuer an que en-los primeros quince (1 dfas de ca a

trimestre calendario de ejecucion de este Contrato, se llevar a cabo una reunién-de un

- _comité - (el “Comité”) conformado poi - 'uni miembro _designado’_por el

ARRENDA.TARIO un miembro designado por el ARRENDADOR, en el ‘cual las
Partes _analizardn_como se ha_desarrollado el cumplimiento de las obli
g}ntcm@a; en _este Contrato _en: maleria de administracion, _reparaciones y
mantenimiento. En dicho Comité, podrén participar 10s terceros que sean invitados por
c?alqu!erz? de las Partes cuando estimen que sé require su presencia desde el punto de
vista técnico para evaluar los temas a tratar en el misino. El ARRENDADOR debera
convocar el Comité y en caso de qué no sea'convocado el mismd se realizara en el
Inmueble a las 9:00 am. el dia en que’se'cimplan 1os primeros quince (15) dias de
cada trimestre calendario’si es vn-dia habil o &f dia habil inmediatamente siguiente. En
caso de que se requiera, el Comité podrd revisary acordar- los procedimientos y
politicas ‘en las dreas de seguridad 'y ‘mantenimiento necesarias para la' debida

conservacion del Inmueble y los bienes que lo componen, asi como los procedimientos

No es cierto como se plantea. INMOVAL pretende calcular el Monto de
Imprevistos como si desde 2013 a 2023 nunca se hubiera usado, cuando hay
evidencias documentales, que se aportan a esta Contestacion, que muestran Actas
de Comité e incluso mantenimientos asumidos por MAPFRE, que ciertamente se
hicieron con cargo al Monto de Imprevistos. [Ver Pruebas 4 y 5 - Contestacion
Demanda en Reconvencion - Actas del Comité del 21 de noviembre de 2017
y 30 de agosto de 2018]. En cualquier caso, este punto es irrelevante, por cuanto
las obras de reparacion de la cubierta, ademas de no ser imprevisibles e irresistibles
fueron asumidas por INMOVAL y por ende solo él era responsable de su
ejecucion y costo, por lo cual el Monto de Imprevistos no tiene relacién alguna

con este asunto.

Es cierto. De hecho, como se expuso en respuesta al Hecho 49 y se detallara mas
adelante, en varias oportunidades se hizo uso de dicho Monto de Imprevistos,
aspecto que parece desconocer INMOVAL pese a que, la reparacién de la
cubierta no era una actividad imprevisible e irresistible como para utilizar el
referido Monto, siendo este ademas insuficiente para ello, y en todo caso fue
expresamente asumida por INMOVAL.

No es cierto como se plantea. INMOVAL pretende calcular el Monto de
Imprevistos para 2023 con informacién de septiembre de 2017, cuando, para
referencia del Tribunal, se observa que dicho Monto de Imprevistos fue utilizado
en noviembre de 2017, diciembre de 2018, entre otras fechas. A manera de

ejemplo:

Ver Prueba 4 - Contestacion Demanda en Reconvencion
Acta del Comité del 21 de noviembre de 2017
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g’l JULIO CORREDOR & CIA.

5. Proposiciones y varios:
v Actividades aprobadas para ejecucion por parte de Inmoval:
Mantenimiento urgente de equipos de bombeo y red contra

incendio por valor de $ 5.461.684 con la compania Eulen de
Co[ombio,lporo ser fomado del fondo de imprevis‘rosAl

El arrendatario informa que se estd presentando filtraciones en el
ingreso peatonal, toda vez que se estd generado una
contrapendiente por asentamiento de la Edificacion. Se solicita al
arrendatario que cotice la solucidon y presente las opciones para
que se revise conjuntamente con el propietario la mejor solucién y
se defing quien gsumirg el costo.

v | Actividades pendientes de ejecucion por definicion de costos:

Instalacién sensores de humo en cuartos técnicos: solicitud realizada
por proveedor de mantenimiento preventivo para cumplimiento

norma NFPA 72 — 72e. No se ha definido quien debe asumir el costo

de dicha actividad.

Ver Prueba 5 - Contestacion Demanda en Reconvencion
Acta del Comité del 30 de agosto de 2018

DESARROLLO DEL ORDEN DEL DiA

1. Afectacién fondo de imprevistos:

e decide por las partes afectar el fondo de imprevistos mencionado en el

literal h de la cldusula séptima del contrato de arrendamiento, que recauda y
administra el arrendatario, en un valor de $4.554.000, correspondientes al valor
restante de la reparacion del piso en madera del auditorio contratado con la
firma Segmento Disefio 360 S.A S.. por valor total de $22.580.250.

El saldo restante, es decir lg suma de $18.026.250, serd asumido por el

arrendador a través de la afectacion de su poliza general todo riesgo.

Asi las cosas, se suscribird ofrosi al confrato de obra suscrito con la firma
Segmento Disefio, para que quede expresa la obligacion de pago por cada
una de las partes en los valores mencionados anteriormente.

No es cierto como se plantea. INMOVAL pretende calcular el Monto de
Imprevistos para 2023 con informacién de septiembre de 2017, cuando lo cierto
es que el Monto de Imprevistos fue utilizado en ocasiones anteriores, por ejemplo,
en noviembre de 2017 y diciembre de 2018, entre otras fechas, como se evidencia

en las Actas de Comité citadas en el hecho anteriot.
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Al Hecho 93:

Al Hecho 94:

Al Hecho 95:

Al Hecho 96:

Al Hecho 97:

Al Hecho 98:

~ C
J 9

No es cierto. INMOVAL, al parecer, desconoce las Actas de Comité firmadas
gl b

pot su administrador delegado Julio Corredor y las comunicaciones de éste que

dejan constancia de que el Monto de Imprevistos ha sido afectado en varias

ocasiones anteriores, con lo que el cilculo que hace la Demandante en

Reconvenciéon no solo es errado, sino que desconoce las propias Actas de Comité

y lo que se demostrara con el Dictamen Pericial Financiero.

No es cierto como se plantea. Julio Corredor en su correo parecia olvidar que:
(@) la obra de impermeabilizacién estaba a cargo de INMOVAL, conforme las
Actas de Comité y los correos lo indicaban; y (i) el Monto de Imprevistos no
tenfa la vocacién de ser usado para financiar reparaciones necesarias a cargo del
arrendador ni tampoco habria sido suficiente para asumir los costos de una
intervencion de tal magnitud.

No es cierto como se plantea. Julio Corredor olvidaba las fafectaciones
realizadas al Monto de Imprevistos en afios anteriores, en especial pero sin
limitarse a los afios 2018 y 2019, donde ciertamente dicho Monto no tenfa
recursos para asumir la obra, lo cual se acreditara en el marco del Proceso. De
hecho, el Monto de Imprevistos, ademas, no estaba contemplado para
reparaciones necesarias simplemente, sino también imprevistas, por lo que
ciertamente la responsabildiad de asumit el costo de las obras le correspondia en
su totalidad a INMOVAL tal como se pact6 en las Actas de Comité.

No es cierto. Insisto en que Julio Corredor ignoraba las Actas de Comité donde
participé y otras comunicaciones que dan cuenta de la afectaciéon al Monto de
Imprevistos en afios previos, principalmente 2018 y 2019, por lo que la solicitud
no solo era inoportuna sino que desconocia la magnitud de las reparaciones de

aflos previos.

No es cierto como se plantea. Dicho derecho de peticion se realizé con el fin
de contrastar la informacién de MAPFRE con la que se encontraba en poder de
INMOVAL, pero al observar el calculo realizado por la Demandante en
Reconvencién respecto del Monto de Imprevistos, se evidencia que ignord hasta
las propias Actas en las que, por acuerdo de las Partes, se afectd el Monto de

Imprevistos.

No es cierto. Las Actas de Comité que se pusieron a manera de ejemplo, estaban
firmadas por Julio Corredor, administrador delegado de INMOVAL, a pesar de
lo cual las ignord en su estimacion del “petjuicio” por el Monto de Imprevistos.
[Ver Pruebas 4 y 5 - Contestacion Demanda en Reconvencion - Actas del
Comité del 21 de noviembre de 2017 y 30 de agosto de 2018]

No es cierto como se plantea. Pues INMOVAL también debia tener en su
poder dicha informacién, dado que se trata de documentos elaborados con Julio
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Al Hecho 99:

Al Hecho 100:

Al Hecho 101:

Al Hecho 102:

Al Hecho 103:

Al Hecho 104:

Corredor, administrador designado por INMOVAL desde el inicio del Contrato.

No es cierto como se plantea. Pues INMOVAL también debfa tener en su
poder dicha informacién, por lo sefialado en el hecho anterior. Aunque
MAPFRE no esta en obligacién de aportarla (Articulo 265 del Cédigo General
del Proceso), en todo caso se aportara en el marco de este Proceso y conforme a
la ampliacion de alcance al Dictamen Financiero que se solicita.

No es cierto. Quien desconocié de un “plumazo” las afectaciones al Monto de
Imprevistos es INMOVAL, especialmente para los afios 2018 y 2019, cuando se
hicieron varias reparaciones con cargo a dicho Monto, por lo que sorprende que
ahora indique que jamas se uso y lo reclame como “petjuicio”.

No es cierto como se plantea. Nuevamente el Otrosi No. 2 se firmé en el marco
de un Acuerdo de Conciliaciéon con efectos de cosa juzgada, en el que las Partes
de mutuo acuerdo cerraron dicha controversia, por lo cual es irrelevante para este
Proceso. En todo caso, valga indicar que el Otros{ No. 2, no modificé ninguna
obligacion a cargo de INMOVAL ni tampoco las Clausulas Décima Primera o
Vigésima Novena, por lo que MAPFRE terminé el Contrato con justa causa.

No es un hecho, es una consideracion juridica, que en todo caso no es cierta,
pues MAPFRE no pretende beneficiarse y mucho menos evadir sus obligaciones,
pues la terminaciéon del Contrato no se dio por un asunto menor o porque
MAPFRE, luego de 10 afios de cumplir sus obligaciones, lo hubiera decidido
arbitraria o discrecionalmente, sino ante el reiterado y no remediado
incumplimiento de INMOVAL y el grave embarazo en el uso y goce del Edificio.

No es un hecho, es una consideracion juridica, que en todo caso no es cierta,
pues MAPFRE no pretende beneficiarse y mucho menos evadir sus obligaciones,
pues la terminaciéon del Contrato no se dio por un asunto menor o porque
MAPFRE, luego de 10 afios de cumplir sus obligaciones, lo hubiera decidido
arbitraria o discrecionalmente, sino ante el reiterado y no remediado
incumplimiento de INMOVAL y el grave embarazo en el uso y goce del Edificio
derivado de su omision.

No es cierto. Las causas de la inundacién del 2 de julio de 2023 son total y
exclusivamente imputables a INMOVAL, por su ineficiente planeaciéon y
ejecucion de la impermeabilizacion de la cubierta. El Dictamen Pericial es preciso

en sefialar las siguientes falencias:

Ver Dictamen Técnico MAPFRE
Pagina 54
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Presentado a: MAPFRE SEGUROS COLOMBIA
Ingeliddica
En resumen, la impermeabilizacion de una cubierta es un proceso complejo que involucra

diversas fases, desde la planificacion hasta la ejecucion y el mantenimiento. Se identificaron
deficiencias en la ejecucion de la impermeabilizacion como:

- Falta de licencia urbanistica: La ejecucion sin la licencia urbanistica necesaria indica que las
obras se |levaron a cabo sin la autorizacion leqal requerida por las autoridades competentes.
Este incumplimiento puede conllevar consecuencias legales, multas y la invalidacion de las
actividades realizadas. La falta de licencia también podria generar dudas sobre la seguridad
estructural y la calidad del trabajo.

Discrepancia en cronograma: La discrepancia en el cronograma indica una diferencia notable
entre la metodologia de impermeabilizacion programada v la realmente ejecutada. Esta
discrepancia refleja una falta de planificacion y logistica_adecuadas. Puede resultar en
retrasos en la finalizacion del proyecto, costos adicionales y descoordinacion en la logistica
de las obras.

demolicion sefiala una falta de control y cuidado en la gestion de los residuos generados
durante la obra. Este manejo deficiente puede derivar en riesgos medioambientales,
contaminacion del sitio y carga adicional no planificada en la estructura del edificio. Ademas,
podria complicar fases posteriores del proyecto y afectar la seguridad en el lugar de trabajo.

- Ausencia de proteccién en los puntos de drenaje: La falta de proteccion en los puntos de
drenaje indica que estas areas criticas no fueron resguardadas durante la ejecucion de las
obras. Este descuido puede resultar en obstrucciones en el sistema de drenaje, acumulacion
de aguay posibles filtraciones.

Todo lo anterior, demuestran una clara falta de adhesion a las practicas recomendadas para la
impermeabilizacion de cubiertas. Estas infracciones no solo comprometen la efectividad del
proyecto, sino que también ponen en peligro la integridad del edificio y pueden resultar en
problemas a largo plazo, como filtraciones y dafios estructurales.

Gestion inadecuada de escombros: La acumulacion sin proteccion de escombros durante la_

posteriores).

Ver Prueba 29 — Demanda Inicial
Registro episodio 7 de julio de 2023.

MoVt

ABOGADOS

No es cierto. Ante la gravedad de los hechos ocurridos, ni INMOVAL ni sus
contratistas estuvieron en capacidad de atender debidamente la contingencia, pues
la inundacion se repitié gravemente el 7 de julio de 2023 (e incluso en otras fechas

Valga decir que las medidas de mitigacién que tomaron consistieron simplemente
en cubrir con bolsas plasticas parte del mobiliario (bolsas que incluso tuvo que
colocar MAPFRE en varios de los puntos) pues ciertamente no estaban
preparados parala contingencia que ellos mismos causaron. Para referencia:
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Al Hecho 106:

Al Hecho 107:

Al Hecho 108:

No es cierto. En todo caso es un hecho que repite el Hecho 71 de la Demanda

de Reconvencién, por lo que me remito a la respuesta brindada en este escrito a
dicho Hecho.

No es cierto como se plantea. Las obras de reparacién no fueron bajo los
parametros exigidos por MAPFRE, pues ya habifa ocurrido la terminacién del
Contrato. En ese sentido las obras “iniciaron” bajo lo indicado por Julio
Corredor, quien en correos diferentes, sefialé que se requerfan intervenir los pisos
6° a 2° e incluso lleg6 a garantizar no filtraciones “de por vida”, todo lo cual fue
incumplido, como se expuso en detalle en la respuesta de ciertos hechos
anteriores. [Ver Prueba 30 de la Demanda - Correo del 7 de julio de 2023 de
Julio Corredor a Mapfre|

No es cierto como se plantea. Cuando iniciaron las reparaciones se evidencié
una grave improvisaciéon por parte del Contratista, quien no tenfa un plan o

63



[€IHERRERA Ml

v

Al Hecho 109:

Al Hecho 110:
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cronograma para atender dichas reparaciones y ejecuté actividades que estaban
petjudicando el mobiliario de MAPFRE. Lo anterior se evidencia en las
comunicaciones remitidas a INMOVAL:

Ver Prueba 32 — Demanda Inicial
Comunicacion MAPFRE a INMOVAL del 13 de julio de 2023

12. También debe dejarse en claro que el arrendatario no_ha impedido, ni impedira las

reparaciones por las que ustedes son responsables y deban hacer en el edificio, y no

puede tergiversarse la necesidad que se tiene, para proteger nuestros bienes, de
trasladarlos, entre otros, los escritorios, mesas, sillas, muebles, equipos, archivadores,
archivos, documentos, data center, Etc., porque no pueden conservarse en ese lugar
ante la experiencia repetida de una total falta de cuidado y diligencia en la ejecucion en
la manera en que estan ejecutando las obras. En efecto, no se pueden llevar a cabo
las mismas sin someter a un riesgo demasiado alto los bienes que nos pertenecen, de
los cuales hay muchos que ya se encuentran dafiados por la inundacién, ademas a la

fecha se siguen presentando filtraciones en el piso sexto producto de las lluvias.

No es cierto como se plantea. Se insiste que MAPFRE no restringi6 el acceso
del personal de Julio Corredor. como consta a continuacién y le fue reiterado en
diversas comunicaciones; Lo ocurrido, ante la falta de planeacion y negligencia
del contratista, es que cuando se pretendi6 iniciar las obras de “reparacion” se
evidencio la afectacién de mas mobiliario de la Convocante, por lo que se solicitd
contar con un plan y personal idéneo en aras de no agravar ain mas las
afectaciones patrimoniales derivadas del incumplimiento de INMOVAL.

JULIO 22
AGOSTO 12
SEPTIEMBRE 7
OCTUBRE 2

No es cierto como se plantea. Dado que la Convocada no aporta ni cita el
correo mencionado, me permito anexarlo como prueba y citarlo para referencia
del H. Tribunal. Allf se refuta la afirmacion contenida en este hecho y se precisa
lo ocurrido en relacién con el personal de Julio Corredor:

Ver Prueba 2 — Contestacion Demanda en Reconvencion
Correo Marco Torres del 7 de julio de 2023.
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RE: MAPFRE/ Ingreso personal de obra reparaciones necesarias Edificio Mapfre
K i
MARCO TULIO TORRES CLAVIIO <MTTORRE@mapfre.com.c O Responder | ) Responderatodos | —> Reemviar
Para fondo3@juliocorredor.co; alescobar@credicorpcapital.com viernes 7/07/2023 10:38 p. m.
CC 'H & A Gustavo Alberto Herrera Avila’; FABIAN ALFREDO AVILA APONTE; BRENDA ROMINA CUEVAS;
ETHEL CUBIDES; RAFAEL PRADO GONZALEZ; DIANA CATHERINE ANGULO REVES; y 12 usuarios mas

Sefiores cordial saludo:

Sea lo primero rectificar la afirmacion contenida en su correo, por cuanto no corresponde a lo ocurrido, pues ninguno de nuestros funcionarios ha dispuesto ni ha restringido las

actividades que ustedes vienen desarrollando, motivadas en los hechos, que adicionalmente han imposibilitado continuar el goce del inmueble.

Dada la imprecision que respetuosamente hemos sefialado, es oportuno poner de presente los hechos registrados hoy y que confirman la situacién que imposibilita el goce del
edificio, pues aparte de lo acaecido desde el 02 de julio pasado, en la fecha nuevamente se produjo otro evento igual en instantes en los que ustedes, actuando como propietarios
del mismo, directamente y con el concurso de su administrador, la firma JULIO CORREDOR - INMOBILIARE, desarrollaban trabajos de impermeabilizar en el piso séptimo, ya que ni
siquiera encontrandose ahi presentes sus colaboradores, pudieron evitar, que las aguas de la lluvia ligera que cayd, alcanzaran otra vez hasta el piso sexto a través de los huecos
que hicieron en la terraza, lo cual denota una falta absoluta de rigor y de una planeacién técnica adecuada, por parte de ustedes.

En efecto, desde el dia 02 de julio anterior de manera auténoma, por su propia cuenta y riesgo ante la inundacion acaecia en esa fecha y la imposibilidad total de gozar del
inmueble objeto del contrato, emprendieron entonces, una serie de trabajos sin una planeacién adecuada, como lo confirma el hecho de que hoy se presenté el citado suceso,
volviendo a caer agua en el piso sexto. Pero esto pudo haber sido mucho mas grave, ya que los integrantes del equipo que ustedes tienen destacado, trabajando en el lugar, sin

contar con autorizacién previa, imprudentemente desprendieron los protectores plasticos que habiamos colocado en la zona de ese nivel que queda exactamente arriba del drea
en que se encuentran instalados el data center, cuarto de equipos y de conectividad de la organizacién, y los pusieron en otros lugares, elegidos aparentemente donde vieron que
estaban cayendo el agua; y dejaron desprotegida el drea por la cual se podria pasar el agua y poner en riesgo dicho centro tecnolégico, que es el nervio vital para la operacién de
nuestra empresa en el pais.

En este orden de cosas, las situaciones que estamos enfrentando tienen su origen en acciones u omisiones que de vieja data le son atribuibles exclusivamente al arrendador y lo

ocurrido hoy confirman los motivos de la preocupacion que suscita esa manera de obrar, es por esto que se requiere la mayor diligencia en cualquiera de las actividades que son de

su cargo, precaviendo que se produzcan més dafios en nuestros elementos (mobiliario y equipos) y para ese fin también es prudente expresar las siguientes consideraciones y

precisiones:

Al Hecho 111: No es cierto ni tampoco se aporta prueba de ello. De hecho, debo insistir que
MAPFRE, desde el primer momento (6 de julio de 2023) y en comunicaciones
posteriores, le insisti6 a INMOVAL que recibiera el Edificio ante la terminacién
del Contrato de Arrendamiento, cosa que no quiso hacer, a pesar de que ahora
reconoce que dicha terminacién tuvo lugar y solicita a destiempo que se le
entregue el inmueble [Ver Prueba 36 — Demanda Inicial — Reiteracion
MAPFRE entrega del Inmueble]

Al Hecho 112: No es cierto. La Convocada no aporta el mencionado correo como anexo de la
Demanda ni tampoco obra en el expediente. En todo caso, se insiste que
MAPFRE no obstruy6 el ingreso del personal de Julio Corredor, por lo indicado
anteriormente.

Al Hecho 113: No es cierto como se plantea. No se aporta el correo mencionado. Pero cabe
recordar que, desde un primer momento, el personal de Julio Corredor solo estaba
autorizado a ingresar a la cubierta [Ver Prueba 12 — Demanda Inicial], pues el
acceso a los demas pisos no era oportuno sin que se establecieran planes y
procedimientos que aseguraran que no se afectarfa en mayor medida el mobiliario
de MAPFRE al hacer las “reparaciones”, como ocurtié el 7 de julio de 2023,
especialmente teniendo en cuenta que el contratista no habia propuesto ni
contaba con un cronograma para hacer las reparaciones, por lo cual era evidente
que MAPFREno estaba obligada a tolerar mayores improvisaciones ante la
magnitud del perjuicio causado.

Al Hecho 114: No es cierto como se plantea. INMOVAL, como contratante incumplido
ciertamente, no tiene derecho al reconocimiento de ningin petjuicio, a pesar de
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Al Hecho 115:

Al Hecho 116:

Al Hecho 117:

Al Hecho 118:

lo sefialado en su comunicacion.

No es cierto como se plantea. En primer lugar, el Acta de Suspension aportada
no se observa que ninguna de las partes sea INMOVAL y/o Julio Cotredor; solo
se mencionan dos personas naturales sin indicar si obran a nombre propio o de
alguna empresa, por lo que se desconoce la relaciéon de las personas alli
mencionadas con INMOVAL, MAPFRE vy/o Julio Cortedor como

administrador delegado.

En todo caso, insisto que MAPFRE no restringio el acceso a la cubierta y menos
adin impidio la reparacion (todo lo contrario, permitié el ingreso,al edificio mas
de 20 veces en el mes de julio), sino que legitimamente solicité a INMOVAL: (i)
recibir el Inmueble ante la terminacién del Contrato; (i) en todo caso, indicar las
medidas detalladas para hacer la reparacion sin afectar el mobiliario de MAPFRE,

mientras se ejecutaban las reparaciones.

Es cierto. Ante la terminacién del Contrato, la imposibilidad de usar y gozar del
Edificio en la forma requerida para la debida operacion de MAPFRE y la falta de
indicacién de cémo se realizarfan las reparaciones sin afectar adicionalmente el
mobiliario de MAPFRE, la Convocante no tuvo otro remedio que retirar todo el

mobiliario y botar aquél que quedé inutilizado por la inundacion.

No es cierto como se plantea. Si bien INMOVAL accedié al Inmueble para
continuar las reparaciones (lo que refuta los hechos anteriores de la Demanda en
Reconvencién), en todo caso las filtraciones graves se prolongaron por mucho
mas tiempo, incluso después de la terminacién del Contrato de Arrendamiento.

Ver Prueba 36 de la Demanda Inicial
Comunicacion de MAPFRE del 14 de agosto de 2023.

Alrespecto, debemos sefialar que durante los dias 5y 7 de agosto, por informacién
suministrada por el personal que mantiene vigilancia de los bienes las
Arrendatarias que permanecen alli, conocimos qué& el Inmueble presentd nuevas

filiraciones, deri s de los.arreglos realizados por ekecontratista de Inmoval en la
}b\"éﬂs del Inmueble, Io ales fueron suspendidos sin@nuncio previo el dia 27 de
Julio y si_bi de agoste. realizaron _algunos_trakajes, los dias 2 v 10 no

. | . ¥ ’ . - .
continudron con los mismos. Es decir que aun confinuan pendientes.

i \

que dicho contratista habia anunciado la
e ser habitado el 21 de julio de 2023, a la
fecha Jos irabagjos no hg sido_concluidos v el Inmueble sigue presentando
| jones que, de ser usado por las Arrendatarias, generarian riesgos de salud y
segurida ra el personal de Mapfre y para sus muebles, equipos y redes.

Es imporT'qnte destacar que a pes

Es cierto. Ante la terminacién del Contrato, la imposibilidad de usar y gozar del
Edificio en la forma requerida para la operaciéon de MAPEFRE, y ante la falta de
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Al Hecho 119:

Al Hecho 120:

Al Hecho 121:

Al Hecho 122:

Al Hecho 123:

indicacién sobre como se realizarfan las reparaciones sin afectar el mobiliario de
MAPFRE, la Convocante se vio obligada a retirar todo el mobiliario y su logo en
el exterior del Edificio.

No es cierto. Como he indicado en la respuesta a los hechos anteriores, incluso
después de esa fecha se continuaron presentando filtraciones, que reportadas por
el personal de vigilancia que, por cuenta de MAPFRE, mantuvo la custodia del
Edificio a la espera de que INMOVAL lo recibiera. En particular, el 5, 7 y 22 de
agosto de 2023, asi como los dias 22 de septiembre, 5, 29 y 30 de octubre, 2, 3,
19 y 22 de noviembre y 18 de diciembre de 2023, e incluso los dias 1, 5, 6 y 28 de
febrero, asi como los dias 4, 25, 28 de marzo y 1 y 2 de abril de 2024.

No es cierto. Como he indicado en la respuesta a los hechos anteriores, incluso
después de esa fecha se continuaron presentando filtraciones, que reportadas por
el personal de vigilancia que, por cuenta de MAPFRE, mantuvo la custodia del
Edificio a la espera de que INMOVAL lo recibiera.

No es cierto como se plantea. Se insiste que MAPFRE ya no ocupa
materialmente el Edificio, pero en todo caso se tuvieron reportes de seguridad
(en virtud del principio de buena fe) de que continuaban filtraciones, por lo que
la obra, al menos para finales de agosto de 2023, atin no cumplia su finalidad pese
haber informado la supuesta culminacién de la obra, y el resultado prometido de
no experimentar filtraciones de por vida. Ademas, se desconoce si se hicieron
reparaciones en los demas pisos.

No es cierto. MAPFRE no ostenta el uso y goce del Edificio desde julio de 2023
como resultado de la terminacion del Contrato de Arrendamiento por justa causa,

por lo que no estd en la obligacion de pagar canon de arrendamiento alguno.

Es cierto. MAPFRE, ante la imposibilidad de usar y gozar el Inmueble pero con
la necesidad urgente de retomar actividades, suscribi6 un Contrato de
Arrendamiento con MAS DEVELOPERS, no sin antes tener que remitir a sus
colaboradotes por varios meses desde julio de 2023 a trabajo temoto y/o a
ubicarse en espacios de coworking todo lo cual ocasioné perjuicios detallados en
la Demanda Inicial..

VI. EXCEPCIONES DE MERITO

En atencién al anterior pronunciamiento frente a cada uno de los hechos de la Demanda en

Reconvencién, la Demandante Inicial procede ahora a formular las siguientes excepciones:

INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO DE MAPFRE. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
TERMINO POR JUSTA CAUSA, EN APLICACION DEL PARAGRAFO TERCERO DE SU CLAUSULA
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DECIMO PRIMERA POR INCUMPLIMIENTO GRAVE DE INMOVAL Y, ADEMAS, EN EJERCICIO DE
FACULTADES PREVISTAS EN LA LEY.

El paragrafo tercero de la clausula Décimo Primera del Contrato de Arrendamiento preveia la posibilidad
de que cualquiera de las Partes lo terminara como consecuencia del incumplimiento grave de las
obligaciones de la otra parte, en los siguientes términos:

“PARAGRAFO TERCERO: Cualguiera de las partes podri dar por terminado anticipadamente el presente
contrato durante la vigencia del mismo, en caso de incumplimiento grave de las obligaciones de la otra Parte, sin
perjuicio de la posibilidad de excigir el cumplimiento del contrato, el pago de la clansula penal mids la correspondiente

indemmizacion de perjuicios”.

Asi, en virtud de la anterior convencién, siendo claro el incumplimiento grave en que incurrié
IMMOVAL por la falta de diligencia y cuidado y la inoportuna e ineficiente atencion de las solicitudes y
reclamos que MAPFRE le habia formulado con antelacion respecto a la impermeabilizacion de la cubierta
del Edificio, se configurd la causal de terminacién unilateral previamente citada. Tales incumplimientos
efectivamente se encuentran acreditados y se acreditaran dentro del proceso, e incluso fueron
expresamente reconocidos por Julio Corredor, en calidad de administrador designado por INMOVAL,
como consta en los correos cruzados entre enero y mayo de 2024.

Al respecto, huelga reiterar que en el Acta de Comité extraordinario del 19 de enero de 2022, cuyo
objetivo consistié en “Revisar el estado de los acnerdos establecidos en el comité de noviembre, frente a los mantenimientos
que le corresponden al arrendador”, constan las diversas situaciones relativas a filtraciones que, de tiempo atras,
venfan presentandose en el Edificio y que MAPFRE habia advertido en varias ocasiones a INMOVAL.
En efecto, como consta en dicha prueba, se acord6 expresamente que la parte a cargo de la ejecucion de
las reparaciones necesarias requeridas por la cubierta era INMOVAL, conforme los puntos 2 y 4 del
orden del dia asi:

2.Revision filtracion acceso principal del edificio.

Se realizara reunidn mensual iniciando el 26 de enero para revisar estudios técnicos.

4. Filtracion Casa Corredores

Mapfre reporta el dia 18 de enero novedades de filtracion criticas en el inmueble.

Inmoval acnerda realizar visita el miéreoles 25 de enero con el contratista para realizar arreglos paliativos para

posterior solucion definitiva.”

De los hechos 16 a 55 de la Demanda Inicial, cada uno de ellos acreditado con pruebas documentales, se
dejé en evidencia que INMOVAL no ejecutd oportunamente las labores a su cargo, ni con la diligencia
y experticia que se requerfa, pese a la urgencia de los requerimientos que MAPFRE le hizo al menos desde
octubre de 2019 y a que durante todo ese lapso continuaban presentindose importantes filtraciones en
el Edificio. De hecho, no fue sino solo hasta después de pasados 8 meses, a finales de mayo de
2023, luego de haber reprogramado y dilatado sin justa causa la fecha de inicio de las reparaciones en
diversas oportunidades, que efectivamente INMOVAL ingresé al Edificio para su ejecucion. Aun asi,

emprendi6 estas actividades sin tener una planeacién técnica y sin contar con la licencia de construccién
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requerida, entre otras, lo cual derivé en la ocurrencia de la inundacién y en las graves afectaciones sufridas
por MAPFRE como consecuencia de ella y de las reparaciones que demandé.

Ejemplo de ello, entre otros, se encuentra en el correo del 23 de mayo de 2023, que se aportd con la
Demanda Inicial, mediante el cual MAPFRE reiteré a INMOVAL que se encontraba incumpliendo el
cronograma trazado para las labores de impermeabilizacion de la terraza, a pesar de que la Convocante
habia realizado todo lo que le correspondia, como se lee a continuacion:

""23 de mayo de 2023"

" Juan Alejandro buen dia,

Queremos informarles gue de acnerdo con nuestra siltima reunion la terraza del piso 7 a la fecha se encuentra
completamente despejada, es decir ya cumplimos con nuestros compromisos adquiridos (desmonte y retiro de vidrios,
retiro y renbicacion de ductos AA) por lo cnal el area de trabajo se encuentra completamente disponible y a su

disposicion para dar inicio a las actividades de impermeabilizacion.

Por lo anterior agradecemos que por favor nos den vespuesta sobre las solicitudes vealizadas el
pasado 28 de abril en especial lo pertinente a la terraza del piso 7 ya que en este momento

estamos fuerva del cronograma de obra presentado a la alta direccion de MAPFRE.

Quedamos atentos a sus comentarios.

Cordial Salndo,” (Negrilla y Subraya fuera de texto)

Asi mismo mi representada, a través del correo del 25 de mayo de 2023, requirié nuevamente a
INMOVAL para que interviniese de inmediato, pues el retraso en la obra de impermeabilizacién estaba
agravando aun mas la situacién, imposibilitindole desde entonces a MAPFRE el uso de dos plantas del

Edificio, en los siguientes términos:

""25 de mayo de 2023"

"Adriana | Juan Alejandro buen dia,

Muchas gracias por la respuesta, sin embargo no indicaron la fecha en la cnal se iniciaran las obras de
impermeabilizacion las que se habla en el punto 1y 5 de la comunicacion (el pasado 28 de abril informamos que
el piso 7 ya se encontraba despejado), a_la fecha tenemos un agravante y es que por las lluvias

presentadas en los ultimos dias y el despeje de todo el espacio las filtraciones de agua en el piso

6 se han vuelto criticas al punto que el dia de ayer nos vimos en la obligacion de evacuar el

personal y los equipos el piso 6 donde funciona Presidencia, Vicepresidencia Comercial y

Vicepresidencia Juridica, estds filtraciones no se pueden detener o mejorar ya que desconocemos el punto

determinado por el cual salen y es posible que esta novedad continile o empeore si el clima contindia llnvioso.

Por lo anterior solicitamos que se intervenga de inmediato y se inicien los trabajos de

impermeabilizacion a la mayor brevedad posible ya que estamos frente a multiples riesgos que
no_estamos en disposicion de asumziy, ademds que dadas las civcunstancias estamos
imposibilitados de hacer uso de 2 plantas del edificio.

Quedamos atentos a tus importantes comentarios.

Cordial Saludo,” (Negrilla y Subraya fuera de texto)
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Queda claro que incluso desde varios meses antes al evento del 2 de julio de 2023, se habia configurado
un incumplimiento progresivamente grave del Contrato de Arrendamiento por parte de INMOVAL,
frente al cual MAPFRE fue paciente y concedié numerosas oportunidades de remediaciéon, sin que
INMOVAL las hubiera aprovechado con diligencia. La inundacién evidentemente corresponde a la
materializaciéon que ya habfa sido advertido por MAPFRE, que era previsible y resistible, siendo
INMOVAL el causante de su ocurrencia calamitosa en dicha fecha, pues no pueden pasarse por alto
todos antecedentes de filtraciones en el Edificio, entre otros, en la entrada principal, en el sétano y en la
terraza, al igual que en la casa, que también se encuentra como objeto del arriendo. Ademas, esta claro
que la reparacion era necesaria y estaba a cargo exclusivo de INMOVAL, pero la elusion y la mora del
inicio del cumplimiento de ese deber juridico convencional, que llevé al agravamiento de la situacién
oportunamente advertida por MAPFRE, y la forma deficiente en que se acometieron las obras de

reparaciodn fueron la causa eficiente de lo ocurrido desde el 2 de julio de 2023.

Por lo que se reitera que el Contrato de Arrendamiento terminé por justa causa ante la violacién grave y
no oportunamente remediada de las obligaciones de INMOVAL. En particular cabe resaltar la indebida
planeacién y ejecucion de la impermeabilizacién de la cubierta del Inmueble y el manejo inadecuado de
los escombros, que termind por ocasionar la inundacién y por embazar de manera sustancial y prolongada
el uso del inmueble. Por lo tanto, no es posible pretender, como lo hace la Demandante en Reconvencion,
que ante una situaciéon de tal magnitud y gravedad MAPFRE estuviera obligada a continuar con el
Contrato de Arrendamiento.

Téngase en cuenta el hecho de que, de manera tardia, y sin contar siquiera con la requerida licencia
urbanistica de demolicion, INMOVAL morosamente inicié6 la ejecucion de las obras para la
impermeabilizacion, incumpliendo ademas el cronograma respectivo y sin haber realizado y ejecutado un
plan detallado de prevencién de contingencias precisamente para evitar que durante las labores de
demolicién y reparacion se realizaran y materializaran riesgos como los que efectivamente ocurrieron. La
negligencia de INMOVAL terminé por ocasionar la inundacién de la mayorfa de los pisos del Edificio y
generd graves afectaciones materiales y operacionales para MAPFRE, incluyendo, pero no limitandose,
a los dafios al Data Center que existia en el piso 4 tanto -el cual quedé inservible-, el impacto en las
instalaciones fisicas de puestos de trabajo de MAPFRE y los riesgos para la salud de su personal y la
seguridad de sus equipos [Ver Dictamen Técnico Mapfre].

En efecto, aunado a los incumplimientos graves relativos a la omisién de conservar y mantener el
Inmueble en buen estado para su utilizacién y goce, haciendo oportuna y debidamente todas las obras
necesarias con ese fin y garantizando la satisfaccioén de los fines para los que se dio en arrendamiento, el
simple hecho de no haber INMOVAL adoptado las medidas técnicas adecuadas y exigibles para evitar la
inundacién, en momentos en los que estaba ejecutando tales trabajos o reparaciones necesarias de
impermeabilizacion en la terraza, lo que finalmente produjo la inundacién, facultaba a MAPFRE para
decidir la terminacién por justa causa del Contrato de Arrendamiento, ante la imposibilidad de usar una
parte sustancial del Inmueble por un periodo de tiempo prolongado.

En otras palabras, se trata de una situacion provocada por una conducta negligente de INMOVAL, que

le es legalmente imputable y que por ende constituye, desde su acaecimiento, un verdadero
incumplimiento grave del Contrato de Arrendamiento.
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Respecto al caracter prolongado del tiempo durante el cual MAPFRE fue privada del uso pleno del bien
arrendado, debe destacarse que el embarazo experimentado fue mas alla de lo que razonablemente debia
soportar y, en especial, al propio plazo ofrecido por INMOVAL para culminar las reparaciones.
INMOVAL incumplié el cronograma propuesto por el arquitecto Carlos Andrés Olivella, representante
del contratista de Julio Corredor (administrador designado por INMOVAL), quien en mensaje
electronico del 7 de julio de 2023 sefiald: “Terminariamos todo el trabajo para garantizarle cero filtraciones de por

vida el dia 21 de julio”, lo cual no ocurrid.

Aunado a lo anterior, incluso si se considera que no hubo incumplimiento de INMOVAL, se reitera que
existia justa causa para la terminacién del Contrato de Arrendamiento, a la luz de la ya comentada clausula
Vigésima Novena del Contrato de Arrendamiento, en concordancia con el articulo 1990 del Cédigo Civil:

“VIGESIMA NOVENA DANO O DESTRUCCION: i el Inmueble fuese destruido totalmente por
cansas no imputables exclusivamente al ARRENDADOR, este Contrato se dard por terminado, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 2008 del Cidigo Civil Colombiano. Si el Inmueble quedare parcialmente dasiado
0 destruido en un porcentaje ignal o superior al cnarenta por ciento (40%) o si su condicion de destruccion
impidiese la ejecucion del Contrato por parte del ARRENDATARIO, y siempre y cuando la reconstruccion
0 reparacion pueda ejecutarse sin la entrega o desocupacion, o no tenga que ser demolido por su estado de rnina
0 para la construccion de una obra nueva, el ARRENDATARIO quiera continuar con el presente Contrato
de arrendamiento, los canones mensuales de arriendo serdn rebajados en proporcion al drea ntilizable para las
operaciones del ARRENDATARIO a juicio de ésta, durante el tiempo comprendido entre la fecha de tal
dario o destruccion hasta el dia en e que el trabajo de restanracion del ARRENDADOR sea terminado.

PARAGRAFO: En todo caso serd potestad del ARRENDADOR determinar si se emprenden o no los
trabajos de restanracion y su época, salvo que por ley esté obligado a los mismos. Serd obligacion del
ARRENDADOR comunicar por escrito al ARRENDATARIO sus determinaciones sobre la materia a
efectos de gue el ARRENDATARIO tome su determinacion de continnar o no con el Contrato, y en este
caso la determinacion del ARRENDATARIO de no continnar con el arrendamiento no implica
incumplimiento del Contrato ni lo somete a obligacion de indemmizacion alguna. Las Partes declaran que el
Tnmuneble materia de este Contrato de arrendamiento se encuentra debidamente asegurado por una poliza de
seguro que lo asegura contra incendio, explosion, vandalismo, motin, conmocion civil, actos malintencionados de
terceros que puedan afectar el Inmueble y que lo mantendrin asegurado en los términos de la clausula Séptima
de este Contrato.”

Y en gracia de discusion, en el hipotético caso en que el H. Tribunal no considerase probados los
elementos para la aplicacion de la anterior facultad contractual de terminacién, debe destacarse que, segun
el articulo 1986 del Cédigo Civil, MAPFRE, en calidad de arrendatario, tenfa derecho a terminar el
arrendamiento, pues dicha norma prevé la culminacién del contrato en aquellos casos en los que las
reparaciones del inmueble objeto del mismo afecten gran parte de la cosa o cuando embarazan el goce
de la cosa por demasiado tiempo, lo cual ocurri6, como se ha acreditado en las pruebas que acompafian
a la Demanda Inicial y se evidenciara en el proceso.

En dltimas, MAPFRE tenfa el derecho de rescision del arrendatario contemplado en el articulo 1990 del
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Codigo Civil, pues independientemente de las causas de la contingencia, lo cierto es que debe ser
considerada como un vicio sobreviniente que impide hacer de ella el uso para el cual fue arrendada. Lo

cual ocurri6 en el presente caso, como se evidencia en el Dictamen Técnico Mapfre.

MAPFRE TERMINO UNILATERALMENTE Y CON JUSTA CAUSA EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, AL AMPARO DE LO SENALADO EN EL ARTiICULO 1986 DEL CODIGO CIVIL POR
LA EJECUCION DE REPARACIONES NECESARIAS QUE IMPIDIERON EL GOCE DEL INMUEBLE.

De acuerdo con el articulo 1986 del C.C., en concordancia con el articulo 2024 de la misma ley, la situacién
acaecida cumple con los presupuestos normativos para que, incluso si se considera que no hubo
incumplimiento de INMOVAL, MAPFRE tuviera derecho a la terminacién del Contrato de

Arrendamiento:

Avrticulo 1986. Limites a las veparaciones. El arrendador, en virtud de la obligacion de librar al
arrendatario de toda turbacion o embarazo, no podra, sin el consentimiento del arrendatario, mudar la forma
de la cosa arrendada, ni hacer en ella obras o trabajos algunos que puedan turbarle o embarazarle el goce de

ella.
Con todo, si se trata de reparaciones gue no pueden sin grave inconveniente diferirse, serd el arrendatario obligado
a sufrirlas, ann cuando le priven del goce de una parte de la cosa arrendada; pero tendra derecho a que se le

rebaje entre tanto el precio o renta, a proporcion de la parte que fuere.

Y si estas reparaciones recaen sobre tan gran parte de la cosa, que el resto no aparezca

suficiente parva el objeto con que se tomo en arviendo, podra el arvendatario dar por

terminado el arrendamiento. B/ arrendatario tendrd, ademas, derecho para que se le abonen los perjuicios,

§i las reparaciones procedieren de cansa que existia ya al tiempo del contrato y no era entonces conocida por el
arrendatario, pero lo era por el arrendador, o era tal gque el arrendador tuviese antecedentes para temerla, o

debiese por su profesion conocerla.

Lo mismo seva cuando las veparaciones hayan de embarazar el goce de la cosa demasiado

tiempo, de manera que no pueda subsistir el arrendamiento sin grave molestia o perjuicio

del arrendatario. (subrayay negrilla ajenas al original)

En este caso, efectivamente con la inundacién del 2 de julio de 2024 y su impacto dafiino en el bien
objeto del Contrato de Arrendamiento, las reparaciones requeridas habrian de recaer sobre gran parte de
la cosa, siendo insuficiente el resto, y ademds embarazando el goce de la cosa por su extensa duracion,
maxime, cuando pese a que las labores ya se encontraban en curso, las inundaciones continuaron
presentando y se incumplié con el cronograma ofrecido por INMOVAL. En consecuencia, es aplicable

y procedente la facultad consagrada en la norma transcrita.

Dicha afectacién ocurrié desde que fisicamente no fue factible totalmente la ejecucion del Contrato de
Arrendamiento, es decir a partir del momento en que acaeci6 la inundaciéon del 2 de julio de 2023, dada
la imposibilidad de ocupar, utilizar o gozar del Edificio, por el estado de inhabitabilidad e
indisponibilidad. A lo anterior se debe agregar que las reparaciones que, luego de mucha renuencia,
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finalmente emprendi6 INMOVAL se ejecutaron incurriendo en descuidos injustificados y manera
desordena, sin contar con las autorizaciones administrativas requeridas ni establecer una planeacion
técnica o coordinacion debida de los trabajos, y que fue precisamente esa forma omisiva y deficiente del
actuar de INMOVAL el que produjo la inundacién del 2 de julio de 2023 y las que se presentaron en dfas
posteriores.

Asi, por ejemplo, el 7 de julio de 2023, mientras INMOVAL se encontraba desarrollando la obra de
reparacién, se volvib a presentar otro episodio de paso de aguas lluvias desde la cubierta superior en el
piso 7 hacia el piso 6, aunque se trat6 de una llovizna ligera. Este hecho por si solo tiene fuerza suficiente
demostrativa suficiente (res ipsa loquitor) de la imposibilidad de seguir gozando del bien para la
destinaciéon a la que contractualmente estaba destinado. La afectaciéon fue sustancial, pues como
consecuencia de la magnitud de los dafios causados al Edificio y a diversos bienes muebles y equipos que
MAPFRE tenfa en €l, las obras de reparacion fueron tan extensas y los riesgos a la salud del personal tan
evidentes que hacfan imposible que los colaboradores pudieran continuar trabajando en sus oficinas, por
lo que fue necesario evacuarlos se tuvieron que tomar las medidas para que algunos trabajaran
remotamente y otros reubicados en otras oficinas y espacios de co-working.

De otro lado, la afectacién sufrida por MAPFRE como arrendatario también supuso un embarazo
prolongado, si se considera que ese mismo dia, 7 de julio de 2023, el arquitecto Carlos Andrés Olivella
de Julio Corredor, en calidad de administrador designado por INMOVAL, asumi6 el siguiente
compromiso: “Terminarfamos todo el trabajo para garantizarle cero filtraciones de por vida el dfa 21 de
julio”; lo cual no ocurrié para esa fecha ni para el momento en que se envié la comunicaciéon de
terminacién del Contrato de Arrendamiento ni mucho después de esa fecha.

En esa comunicacion INMOVAL también expresamente reconoce que el alcance de las reparaciones al
Edificio abarcaba todos los pisos e involucraba la presencia de mucho personal, asi:

Ver Prueba 2 — Contestacion Demanda en Reconvencion
Cotreo Julio Corredor del 7 de julio de 2023

Estimado Fabian, buenos dias. Cordial saludo.

El presente es para informarles que, a partir del lunes 10 de Julio de 2023, se iniciaran las obras de reparacion de las afectaciones causadas por la emergencia en
el edificio Mapfre, las cuales se ejecutaran en cumplimiento de todos los parametros que solicita el edificio para obras civiles.

De acuerdo con lo conversado el dia de ayer, se requiere coordinar para que Mapfre reorganice sus puestos de trabajo en el area a intervenir, dejandolos totalmente
asegurados, recogiendo y organizando lo que crean necesario ya que vamos a tener mucho personal de obra en estos sitios. La finalidad de esto es mitigar al
maximo las incomodidades propias de la obra, de forma tal que las perturbaciones para Mapfre sean minimas.

Las obras contemplan la intervencidn de los pisos 6, 5, 4, 3 y 2 del edificio, y consistiran en el cambio total de la alfombra, la reparacion del cielorraso y el repinte
general de muros y techos de cada uno de los pisos mencionados. Todo lo anterior lo cual se ejecutara atendiendo el proceso de coordinacion de trabajos que se
definira de manera conjuntamente Mapfre.

Para la revision del sistema de red de voz y datos de los puestos de trabajo, asi como de los detectores de movimiento, RCI, y sensores de humo, les pedimos que
en estas actividades se incluya un acompafamiento por parte de los técnicos correspondientes con los que cuenta Mapfre, de forma tal que puedan validar
directamente el adecuado funcionamiento y/o debida reparacion de estos equipos.

Quedo atento a todas las inquietudes que tengan respecto a la actividad.

Cordialmente

ARQ. DI. Carlos Andrés Olivella de Andreis
Coordinador Operativo

U T0 coppennp - TNMORTI TARE

Asi las cosas, no puede INMOVAL ir en contra de sus propios actos de reconocimiento acerca de la
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gravedad de la afectacion sufrida por MAPFRE respecto del uso del inmueble ni sustrarse a los efectos
del incumplimiento de las promesas hechas por conducto de su administrador delegado.

La ley prevé que el arrendamiento termina cuando son necesarias reparaciones que afectan gran parte de
la cosa o impiden su goce por un tiempo prolongado, lo cual estd acorde con lo estipulado en la clausula
Décima Primera numeral 4 y el pardgrafo de la clausula Vigésima Novena del Contrato de Arrendamiento.

En conclusion, si bien la primera justa causa de terminacién del Contrato de Arrendamiento por parte de
MAPFRE es el incumplimiento grave de sus obligaciones conforme la excepcién anterior, no puede
perderse de vista que, en todo caso, ain en el supuesto de que se considere que INMOVAL no incumplio,
MAPFRE tenia tal derecho de terminacién por cuanto las reparaciones requeridas impedian el uso de
una parte sustancial del mismo o su goce por “demasiado tiempo”, al menos a la luz del plazo en el que
INMOVAL se comprometié a ejecutatlas, el cual no fue cumplido.

MAPFRE TERMINO UNILATERALMENTE Y CON JUSTA CAUSA EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, AL AMPARO DE LO SENALADO EN EL ARTiCULO 1990 DEL CODIGO CIVIL.

Por otro lado, debo sefialar que MAPFRE terminé unilateralmente el Contrato con Justa Causa, en

atencion a lo sefialado en el articulo 1990 del Cédigo Civil el cual indica:

ARTICULO 1990. . E/ arrendatario tiene derecho a la terminacion del arrendamiento y asin a la rescision
del contrato, segiin los casos, si el mal estado o calidad de la cosa le impide hacer de ella el uso para que ha
sido arrendada, sea que el arrendador conociese o no el mal estado o calidad de la cosa al tiempo del contratoy
y aiin en el caso de haber empezado a existir el vicio de la cosa después del contrato, pero sin culpa del
arrendatario.

Si el impedimento para el goce de la cosa es parcial, o si la cosa se destruye en parte, el juez o prefecto decidira,
segiin las circunstancias, si debe tener lngar la terminacion del arrendamiento, o concederse una rebaja del
precio o renta.

Bajo este escenario, MAPFRE legitimamente terminé el Contrato de Arrendamiento, -o lo rescindié si
asf lo decide el H. Tribunal-, ante el mal estado del Edificio como consecuencia de la grave situacién que
se generd en la cubierta, que devino en la inundacién de los demas pisos del Edificio, siendo irrelevante,
si INMOVAL conocia o no de dicho mal estado o calidad de las cosas, pues asi la Convocada no hubiese
incumplido el Contrato, resulta indiscutible que MAPFRE no podia, ni debfa continuar con la tenencia
del Edificio, por la grave inundacion presentada y por el riesgo que esto representaba a sus colaboradores,
a quienes inmediatamente tuvo que enviar a trabajo remoto y dotatlos de computadores portatiles, por el
grave daflo que sufri6 tanto el Inmueble como el Data Center.

Por ello, bajo el articulo 1990 del Cédigo Civil, MAPFRE terminé con justa causa -o rescindio si es que
asi lo estima el H. Tribunal-, el Contrato de Arrendamiento.

EXCEPCION DE CONTRATO NO CUMPLIDO — INMOVAL INCUMPLIO SUS OBLIGACIONES DE LAS

CLAUSULAS SEXTA Y SEPTIMA DEL CONTRATO — INMOVAL CAUSO UN GRAVE EMBARAZO AL
USO Y GOCE AL QUE TENIiA DERECHO MAPFRE, AL NO PLANEAR Y NO EJECUTAR EN DEBIDA
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FORMA LAS OBRAS DE IMPERMEABILIZACION DE LA CUBIERTA, NO EXISTIENDO OBLIGACION
CONTRA PRESTACIONAL A CARGO DE MAPFRE.

Sefiala el articulo 1609 del CC lo siguiente: “<MORA EN LOS CONTRATOS BILATERALES>. Ex
los contratos bilaterales ninguno de los contratantes estd en mora dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo

cumpla por su parte, 0 no se allana a cumplirlo en la forma y tiempo debidps.

Asilo reitera la jurisprudencia en distintas providencias como la sentencia de la Corte Suprema de Justicia-
Sala Civil, en la SC20450-2017 con ponencia de la magistrada Margarita Cabello Blanco, en donde se
menciond lo siguiente:

“Recuérdese que el articulo 1609 del Cidigo Civil consagra la excepcion de contrato no cumplido, en virtud de
la cual ninguna de las partes puede demandar a la otra para exigirle el cumplimiento o la resolucion del contrato,
i 10 ha cumplido por su parte o estd pronta a cumplir las obligaciones que éste le impone. Si lo hace sin haber

llenado este requisito, la parte demandada que no se encuentra por lo mismo en mora, puede oponer la excepeion
de incumplimiento (SC del 15 dic de 1973, G] TCXLV1L, n°s. 2372 a 2377, pdg. 162).”

Conforme a lo anterior, no puede una parte demandar por incumplimiento del contrato respecto del pago
de los canones de arrendamiento, cuando esta misma no cumplié con sus propias obligaciones (siendo
ademas la causa justa de terminacién del Contrato de Arrendamiento), tal y como lo pretende INMOVAL

en la Demanda en Reconvencion.

Esto, por cuanto se encuentra acreditado que (i) la obligacién de impermeabilizaciéon de la cubierta fue
expresamente asumida por INMOVAL, y no solo porque asi lo disponen la ley y el Contrato de
Arrendamiento, sino porque también INMOVAL asi lo reconocié en reiteradas ocasiones de
conformidad con las actas de Comité, que dan fe de dicha situacién; y (i) que fue la falta de dicha
impermeabilizacién oportuna y eficientemente a cargo de INMOVAL lo que ocasioné la inundacién del
2 de julio de 2023 y peor atn, que una vez ocurrida esta e iniciadas las labores de reparacién requeridas,
se presentaran otras filtraciones por la misma falta de cuidado y diligencia de INMOVAL. Por lo que,
debe prosperar la excepcion de contrato no cumplido.

De hecho, como se puede observar en los hechos de la Demanda Inicial y se acredita con las pruebas
aportadas dentro del proceso, la inundacién fue ni mas ni menos que la materializacién de un riesgo que
ya habia sido advertido por MAPFRE y que era previsible para INMOVAL, dados los antecedentes de
filtraciones en el Edificio (en la entrada principal, el sétano y la terraza), y cuya reparacion a su cargo se
inici6 con dilaciones e inobservando requisitos como contar con la licencia de demolicién, lo cual denota
la carencia de previsiéon y planeacion, asi como la inoportuna, descuidada, inadecuada y desordenada
ejecucion de las reparaciones del INMUEBLE; todo ello en petjuicio de MAPFRE e impidiéndole su uso

y goce.

Dicho de otra forma, dado que las filtraciones que condujeron a la inundacién del 2 de julio de 2023
ocurrieron por las faltas cometidas por INMOVAL, el administrador designado por ella y sus contratistas,
quienes no tomaron las precauciones técnicas necesarias para impedir el paso del agua al interior del
Edificio, al acometer las labores impermeabilizacion de la cubierta, incurriendo en falta de diligencia y
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cuidado, particularmente por el manejo inadecuado de los escombros de las obras, conforme a las mejores
practicas, lo cual condujo a que MAPFRE no esté en obligacion de pagar los canones de arrendamiento,
pues con independencia de la terminacién unilateral del Contrato, lo cierto es que MAPFRE fue muy
gravemente afectada en el uso y goce del Edificio, lo que constituye un incumplimiento grave de
INMOVAL a sus obligaciones contractuales, principalmente aquellas de la Clausula Sexta y Séptima del
Contrato.

Por eso no es procedente pretender el pago de los canones o de una indemnizacién, cuando la
terminacién del Contrato de Arrendamiento es atribuible a INMOVAL y precisamente el Gnico afectado
por la situacion fue MAPFRE.

En conclusion, el incumplimiento de INMOVAL comporté una infraccion grave al recaer sobre el deber
jurfdico medular del arrendador, al impedir a MAPFRE el goce del Inmueble, el cual tenfa destinacion
comercial, caso en el cual, como lo ha reconocido la Corte Suprema de Justicia, “¢/ grado de intensidad de

proteccion del goce de la cosa arrendada aumenta en virtnd del tiempo -

INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO DE MAPFRE — MAPFRE CUMPLIO CON SUS OBLIGACIONES
CONTRACTUALES, ENTRE ELLAS EL. PAGO DEL CANON DE ARRENDAMIENTO HASTA IA
TERMINACION POR JUSTA CAUSA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Como se ha explicado en las excepciones anteriores, el Contrato de Arrendamiento terminé por justa
causa, bien por el incumplimiento grave y no remediado de INMOVAL, bien por la necesidad de
reparaciones que afectaron de manera sustancial y prolongada el goce del Edificio o por la ocurrencia de
un vicio sobreviniente que impidié darle al Edificio el uso convenido. Habiendo terminado el Contrato
de Arrendamiento de forma justificada, desaparecié también la carga prestacional reciproca que tenfan
entre si ambas partes, incluyendo la obligaciéon de MAPFRE de pagar el canon. Tanto asi, que con un
acto inequivoco suyo obrd y reconocié el evidente efecto de la terminacién del Contrato de
Arrendamiento, al declinar el cobro del arriendo que ya habia facturado por el mes de julio, a través de
un acto propio, cumplido en ejercicio de la autonomia de la voluntad, cuando emiti6 la nota crédito

respectiva.

De ahi que INMOVAL reconocié la responsabilidad que lo compromete, aceptando, ademads, que el
objeto del contrato ya no podia seguir cumpliéndose después del 2 de julio de 2023, pues habiéndose
afectado sustancialmente el goce de la cosa de modo que resulté en la terminacién del Contrato de
Arrendamiento, igual suerte extintiva corrié el derecho de crédito correspondiente a dicho canon, lo cual
debe entenderse sin perjuicio de las responsabilidades indemnizatorias que incumben a INMOVAL.

Todo lo cual confirma que solo hasta el mes de junio de 2023 MAPFRE tuvo la obligacién de pagar el
canon de arrendamiento, la cual cumplié puntualmente durante la vigencia del Contrato, desde su
suscripcién el 19 de septiembre de 2013 y hasta junio de 2023, Gltimo mes anterior a su terminacién con

justa causa.

! Corte Suprema de Justicia. Sentencia SC2500-2021

76



[€]HERRERA NRlovit

ABOGADOS & ASOCIADOS AROGADOS

COBRO DE LO NO DEBIDO

Como consecuencia de lo anterior, desde la fecha de la inundacion el 2 de julio de 2023 INMOVAL no
puede cobrar el canon de arrendamiento como resultado de la terminacioén por justa causa del Contrato
de Arrendamiento. De ahi que cualquier cobro subsiguiente a la referida fecha no es procedente, maxime
cuando la situacion fue de entero conocimiento de INMOVAL y ademas reconocida por este tltimo.

Al respecto, la Corte Constitucional ha sefialado que el arrendatario no esta obligado a continuar con el
pago del canon de arrendamiento: “cuando existen serias dudas sobre la existencia del contrato de arrendamiento, las

cuales debieron ser alegadas razonablemente por las partes o constatadas por el juez”2

DESCONOCIMIENTO DE LOS ACTOS PROPIOS DE INMOVAL — INMOVAL PRETENDE HACER
RESPONSABLE A MAPFRE DE LAS INUNDACIONES CUANDO EXPRESAMENTE RECONOCIO QUE
ELLA SERIA LA ENCARGADA DE REALIZAR LA IMPERMEABILIZACION DE LA CUBIERTA A TRAVES
DE JULIO CORREDOR.

Conforme se detalla en los hechos de la Demanda Inicial, INMOVAL estaba legal y contractualmente
obligada a realizar las labores de reparacién del Inmueble, incluyendo la impermeabilizacion de la cubierta
del Edificio como quiera que, de tiempo atrds, venfan presentandose filtraciones de aguas lluvias en
petjuicio de los derechos de MAPFRE.

En el Acta de Comité extraordinario del 19 de enero de 2022, cuyo objetivo consistié en “Revisar el estado
de los acuerdos establecidos en el comité de noviembre, frente a los mantenimientos que le corresponden al arrendador”,
constan las filtraciones que de tiempo atras venfan presentandose en el Inmueble y que MAPFRE advirtié
reiteradamente a INMOVAL. En esta reuniéon, INMOVAL reconocié ser la parte a cargo de la ejecucion,

y por tanto de los riesgos y costos, de las reparaciones identificadas, en los siguientes términos:

""(...) 2. Revision filtracion acceso principal del edificio.
Se realizard reunion mensual iniciando el 26 de enero para revisar estudios técnicos.

3. Impermeabilizacion y ampliacion terraga
Las adecnaciones del piso 7 se realizardn en dos etapas:
1. Impermeabilizacion

2. Remodelacion general

Para la fase 1, Mapfre enviard la informacion del alcance de esta primera etapa y la cotizacion de la
impermeabilizacion de la zona de la terraza. Una vez analizada la propuesta Inmoval emitird una respuesta

dentro de los siguzentes 8 dias habiles.

Para la fase 2, Mapfre enviard a Inmoval la informacion del alcance de la segunda etapa incluyendo planos,
render y sistemas estructurales para validar la necesidad de licencia y que Inmoval pueda emitir su antorizacion

y recomendaciones. Respuesta: 10 dias habiles (plazo establecido en el contrato).

2 Corte Constitucional. Sentencias T-118 de 2012 / T-107 de 2014 / T 482-20.
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4. Filtracion Casa Corredores
Mapfre reporta el dia 18 de enero novedades de filtracion criticas en el inmueble.
Inmoval acuerda realizar visita el miércoles 25 de enero con el contratista para realigar arreglos paliativos para

posterior solucion definitiva. (...)”
Lo mismo consta en el Acta de Comité del 9 de agosto de 2022, en la que se incluy6 la siguiente solicitud
de MAPFRE a Julio Corredor respecto a los asuntos que requerfan solucion urgente por parte de
INMOVAL, entre los cuales se encuentran precisamente las reparaciones de la cubierta por filtraciones,
de la siguiente manera:

“Buena tarde

Conforme a la reunion efectnada el dia de hoy, relaciono los compromisos que deben venir registrados en el acta

de la reunion:

Urgentes por solucion

®  Mantenimiento de cubierta por filtraciones - Encargado: Julio Corredor

®  Mantenimiento fachada filtraciones - Encargado: Julio Corredor

o Confirmacion adquisicion de UPS (dia maximo de respuesta 14 de agosto) - Encargado:

Julio Corredor

o Cambio de tuberia red contra incendio - Encargado: Julio Corredor

Solicitudes por parte de Mapfre
o Certificado de los pagos de impuestos desde la compra del inmueble (Direccion general y corredores)
o Valor actual del monto de imprevistos y detalles de las veces que se ha usado desde la compra del inmueble
Compromisos por parte de Mapfie
®  David Lasso encargado del drea de tecnologia, enviara los respectivos soportes que demuestren la compra

y suministro de la UPS excistente, anterior a la compra del edificio

Certificados de mantenimiento en la red contra incendio y las anotaciones por parte del proveedor encargado

Envio de formato para ingreso y trabajo en las instalaciones de Mapfre
o DPropuesta de renovacion de documento arrendamiento Direccion general y casa corredores
Por favor enviar el acta a mds tardar el dia viernes 14 de agosto.” (Resaltado en amarillo dentro del

texto)

En el Acta de Comité No. 01/23 del 21 de diciembre de 2022, también aportadoacomo prueba en la
Demanda Inicial, cuyo objetivo consistié en “Revisar el estado de los acuerdos establecidos en el comité de noviembre,
frente a los mantenimientos que le corresponden al arrendador. Presentacion de mejoras por parte del arrendatario”; quedd
constancia, en los puntos 2 y 3 del orden del dia, que conforme lo advertido por MAPFRE desde el 19
de enero de 2022 (es decir casi un afio antes), INMOVAL debfa iniciar las reparaciones de la cubierta lo
antes posible, por cuanto los episodios de filtraciones venfan presentindose cada vez con mayor
frecuencia, habiendo MAPFRE reiterado su inconformidad en diversas ocasiones.

2. Revision filtracion acceso principal del edificio.
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Inmoval se compromete a impermeabilizar las filtraciones ocurridas en la fachada del edificio, asi como elegir y
acordar con Mapfre, la cerdmica a utilizar para la entrada del edificio. Inmoval notificara a Mapfre la fecha
en la cual se vaya a realizar la actividad.

3.Propuesta impermeabilizacion y ampliacion terraga.

Eldia 04/01/2023 Mapfre enviard a Inmoval la propuesta del proyecto a realizarse en la terraza, con el fin
de gue Inmoval sea notificada de estas mejoras y pueda pronunciarse al respecto. Mapfre propone a Inmoval,

aprovechar la oportunidad y realizar los arreglos necesarios en la terraza con ocasion a las filtraciones de agua

gue se estdn presentando desde hace ocho (8) arios y gue estan afectando la superficie del piso, el techo del piso

G, puestos de trabajo de alonnos funcionarios, y sus elementos de trabajo. Cabe seialar gue, Inmoval ba

realizados varios arreglos sin que ninguno de ellos haya solucionado la afectacion de forma definitiva por esto la

solicitud de Mapfre de intervenir”. (Subraya fuera de texto)

Asimismo, en reunién del 27 de febrero de 2023 consta, en el resumen enviado por INMOVAL, que
serfa INMOVAL el responsable de dichas actividades de impermeabilizacion, asi:

“(...) Estas responsabilidades son las siguientes:
Inmoval se encarga de demoler e impermeabilizar toda el drea de la cubierta, donde se

encuentra el comedor cubierto y el perimetro separado por los vidrios instalados en este

momento.

Mapfre se encarga del despeje de la ona, quitando las materas, divisiones, mobiliario y desinstalacion del ducto
de ventilacion. La estructura de la cubierta no se va a desinstalar.

Se coordind el espacio donde el contratista dejara las herramientas y la ona que utilizarian para cambiarse,
con la ropa de trabajo adecuada. Se coordind el cerramiento que debia hacer el contratista en el punto fijo para

evitar dafios en el ingreso de material y el ascensor que se iba a utilizar con su respectiva pijama de proteccion.”

De manera que siempre fue claro y quedé constancia de que: (i) INMOVAL estaba a cargo de las labores
de reparacién e impermeabilizacién del Edificio y de sus respectivos riesgos y costos, y que (ii) la ejecucién
de tales obras se requerfa de manera inmediata pues, a dicha fecha, ninguna de las intervenciones
realizadas por INMOVAL habia representado una solucién definitiva al problema que estaba afectando
el goce del Inmueble.

Cosa distinta es que INMOVAL no haya atendido las reiteradas advertencias y solicitudes de MAPFRE,
y que no haya sido diligente en su actuar al respecto, y peor aun que incumpliera las obligaciones a su
cargo, tal y como se lo advirti6 MAPFRE el 12 de enero de 2023, transcurridos unos dfas luego del dltimo
comité del 2022, reiterandole la necesidad de realizar las reparaciones lo antes posible por las filtraciones
que se estaban presentando en el piso 6 como resultado del estado de la cubierta, asi:

“Buena tarde

E/ dia martes y miércoles de la presente semana hemos presentado filtraciones en el piso 6 bastantes fuertes, las

cuales han danado papeleria, equipos y mobiliario. Es urgente que iniciemos con los temas de
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impermeabilizacion en terraga.

Adicionalmente recordar que segiin el acta de la reunion, esta solicitud debe ser respondida a mas tardar el dia

de manana, 13 de Enero._(Negrillay Subraya fuera de texto)
Cordialmente,

Buena tarde

Envio fotos y videos de los dafios ocurridos en el piso 6 del edificio.
Cordialmente,”

Por lo que, pretender ahora desconocer sus obligaciones, y no solo las esenciales del arrendamiento a fin
de garantizar el pleno e ininterrumpido goce de la cosa al arrendatario por disposicion del articulo 1603
C.C,, sino también aquellas que expresamente fueron acordadas entre las partes en relacién con la
reparacién de la cubierta del Edificio en ejecucion del contrato, resulta en un abierto desconocimiento de
los actos propios de INMOVALL.3

TEORIA DE LOS ACTOS PROPIOS — INMOVAL NO PUEDE, NI DEBE DESCONOCER SUS PROPIOS
ACTOS SOBRE SUS OBLIGACIONES DE URGENTE ATENCION EN LA CUBIERTA DEL INMUEBLE, EL
IMPACTO DE LAS INUNDACIONES EN LA OPERACION DE MAPFRE Y LA RESPONSABILIDAD DE
INMOVAL DE REPARAR LA TOTALIDAD DE LOS DANOS CAUSADOS COMO CONSECUENCIA DE LAS
INUNDACIONES.

Conforme los acontecimientos detallados en la Demanda Inicial [Hechos 16 al 55], algunos de ellos
reiterados en la anterior Excepcion, es evidente que existia una necesidad urgente de reparar e
impermeabilizar la cubierta del Edificio y que dicha necesidad estaba a cargo y serfa atendida por
INMOVAL, pues asf lo reconocié esta dltima en las comunicaciones cruzadas sobre el particular con
MAPFRE, al informar el cronograma, las fechas, el inicio de las actividades, los materiales que se
utilizarfan, los contratistas que participarian, Etc. y cualquier cambio que ocurriera respecto a los
anteriores aspectos. Como también lo confirmé al enviar los soportes del personal que ingresaria al
Edificio, al responder las consultas que MAPFRE le realizaba sobre dichas actividades a su cargo, sobre
los retrasos que se presentaban, sobre las nuevas filtraciones que se presentaban y que probaban la

necesidad de que INMOVAL actuara inmediatamente, entre otras.

A manera ejemplificativa, se resalta el correo de INMOVAL del 23 de febrero de 2023 aportado en la
Demanda Inicial, en el que INMOVAL informaba que efectivamente iniciarfa con la impermeabilizacién

de la cubierta, solicitando para el efecto el retiro de todos los elementos que en ella se encontraban.

De hecho, en un postetior correo del mismo 23 de febrero de 2023 la misma INMOVAL, ante la
exigencia de MAPFRE de seriedad, formalidad y planeacién de las actividades, confesé que la falta de

3 Solarte Rodriguez, Arturo. La Buena Fe Contractual Y Los Deberes Secundarios De Conducta, Revista Vniversitas, 2004.
(paginas 281-317).
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planeacién se debia a la necesidad de dar soluciones inmediatas, pese a que (i) en todo caso, la inmediatez
se debia al silencio y omisién de INMOVAL de actuar en fechas anteriores a pesar de haber sido
informado, advertido y requerido varias veces en los comités y a través de correos electrénicos, sobre la
urgencia de la situacién, (ii) con los hechos ocurridos el 2 de julio de 2023 y los dfas siguientes, fue
evidente que tales medidas resultaron completamente insuficientes.

Una vez mas, cosa distinta es que pese a la inmediatez y urgencia de las labores de impermeabilizacién
advertidas por MAPFRE y reconocidas por INMOVAL, esta tltima no haya sido diligente y oportuno,
incluso aplazando cada vez mas la fecha de inicio, como consta por ejemplo en correo del 3 de marzo de
2023, INMOVAL, al recibir el recordatorio de MAPFRE de que la fecha de inicio indicada en anterior
reunién habia sido el 4 de marzo, con la instalacién del carcamo, contestd que la nueva fecha de inicio
serfa el 6 de marzo siguiente, contrariando la supuesta inmediatez con la que pretendia actuar, en las

siguientes palabras:

“Estimado Santiago: Buenos dias.

Cordial saludo.

E/ presente es para dar conocimiento de reprogramacion de inicio de obra en el edificio Mapfre, para el dia
Liunes 6 de Marzo de 2023.

Muchas gracias por la atencion prestada.

Cordialmente”

No obstante, pese a la reprogramacion anterior, Julio Corredor —administrador asignado por INMOVAL-
en correo del 7 de marzo de 2023, al resumir la reunién del 6 de marzo de 2023 dejo constancia de que
en tal fecha reprogramada tampoco se habian iniciado las labores, pues afirmo lo siguiente "Para el tema
de impermeabilizacion de la cubierta, se revisé cronograma de obra, el cual esta para dar inicio el dia

Lunes 13 de margo (...)"; y en todo caso como consta en el Acta de Comité 1/25 del 14 de marzo de

2023, a dicha fecha tampoco habian iniciado las respectivas reparaciones y a los nuevos eventos de
filtraciones de agua en el acceso principal y el sétano del Edificio, teniendo MAPFRE que hacer
nuevamente seguimiento a las labores que habrian de realizarse. Fecha que tampoco fue cumplida por
INMOVAL, pues en correo del 12 de mayo de 2023 indicé expresamente que alin se encontraba
analizando la mejor soluciéon de impermeabilizacién de la terraza, a pesar de que habfan transcurrido al
menos 8 meses desde agosto de 2022 cuando MAPFRE le advirtié sobre la necesidad y urgencia de las
respectivas obras que en todo caso habian sido advertidas desde el 2019, pese a haber enviado
cronograma cuya fecha de inicio era el 13 de marzo de 2023, y pese a haber firmado un acta de inicio el
14 de marzo de 2024.

De hecho, en el correo del 7 de marzo de 2024, Julio Corredor afirmé lo siguiente, todo lo cual denota
una vez mas, la falta de planeacién y toma de medidas técnicas eficientes, cuidadosas, integrales, Etc. Pues
INMOVAL no pretendifa hacer siquiera intervenir el area de manera integral y simultanea, ni tampoco
tenfa claro siquiera el material del piso, pese a las filtraciones que se venfan presentando y las
inconformidades informadas por MAPFRE:

""(...) ¢l cronograma estaba diseiiado para ser trabajado por etapas, pero Mapfie informa que se cerrard
toda el drea para que pueda ser intervenida por completo al mismo tiempo.
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La obra tiene el alcance de impermeabilizar toda la gona donde se encuentra actualmente el comedor, mediante
la demolicion del piso existente, afinado de piso, impermeabilizacion con manto asfaltico y afinado para enchape,

segrin lo manifestado por Mapfre, el drea se debe entregar funcional, por tal motivo se esta revisando internamente
"

¢l tempa del enchape del piso, en caso gue Inmoval lo ¢jecute, dejar un piso muy similar al actual. (...)

Y asi fue siempre el proceder de INMOVAL, -omisivo, lento, negligente e informal-, tanto asi que el
embarazo prolongado para usar una parte sustancial del Inmueble luego de la inundacién fue reconocido
por INMOVAL, mediante varios actos propios suyos, que fueron observados motu proprio y que
constituyeron su aceptacion espontinea de la imposibilidad de continuar la ejecucion del Contrato de
Arrendamiento como al no cobrar el canon del mes de julio y al ofrecer un inmueble que sustituyera el
que efectivamente no podia ser usado, mientras se realizaban las obras.

Razon por la cual debe proceder la presente excepcion, pues INMOVAL con sus propios actos reconocié
la necesidad de intervenir la cubierta del Edificio e impermeabilizar integramente el Edificio para que
cesaran las filtraciones; pero se reitera, cosa distinta es que, INMOVAL no hubiere efectuado las

actividades requeridas para una atencién inmediata y efectiva.

Asi como INMOVAL también reconocié que la grave afectacién que la inundaciéon generé en MAPFRE,
pues ante su evidente incumplimiento y el embarazo prolongado del uso de una parte sustancial del
Inmueble, INMOVAL emiti6 una nota crédito para anular la factura del precio de la renta
correspondiente al mes de julio de 2023. Derivandose de ello la razén de la legitima confianza de
MAPFRE, de que INMOVAL efectivamente reconocié la imposibilidad de cumplir interrumpidamente
el objeto del contrato.

Adicionalmente, como otra revelacién de que efectivamente habia ocurrido un incumplimiento grave del
Contrato de Arrendamiento y de que existia un embarazo prolongado para que MAPFRE pudiese usar
una parte suficiente del Inmueble, al igual que del hecho de que las reparaciones derivadas de las
filtraciones hacfan necesario que el mismo fuera desocupado, INMOVAL ofrecié a MAPFRE entregarle
supletoriamente otro edificio, en sustitucién transitoria del que era objeto de la convencion.

En efecto, el impacto adverso en MAPFRE de la inundacién imputable a INMOVAL, fue también
reconocido por INMOVAL, mediante varios actos propios suyos, y que efectivamente constituyeron su
aceptacion espontinea de la imposibilidad de continuar la ejecucién del Contrato de Arrendamiento.

Por tltimo, respecto de los actos propios de INMOVAL, se exceptia ante el H. Tribunal que INMOVAL
también reconocié tacitamente que dado su incumplimiento al no realizar las labores de
impermeabilizacién oportuna, diligente y eficientemente pese a las advertencias de MAPFRE vy a las

persistentes filtraciones en el Edificio, debia en efecto reparar los dafios derivados de la inundacion.

Y es que luego de la inundacién ocurrida el 2 de julio de 2023, ya habiendo INMOVAL iniciado ciertas
medidas inmediatas para reparar los dafios a los bienes de MAPFRE y para evitar que se repitieran hechos
similares que afectaran la seguridad de su personal y equipos, es decir estando supuestamente reparando
la causa de tal inundacién y los dafios que esta ocasiond, el dia 7 de julio de 2023 se produjo otro evento
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de paso de aguas lluvias desde la terraza hacia el piso sexto del Edificio, pese a que en esa fecha la lluvia
fue leve y breve. Y ese mismo dia, 7 de julio de 2023, el arquitecto Catlos Andrés Olivella de Julio
Cotredor en calidad de administrador designado por INMOVAL informé lo siguiente: “Terminarianos
todo el trabajo para garantizarle cero filtraciones de por vida el dia 21 de julio”.

Para ello, INMOVAL explicé ademds expresamente el alcance de las reparaciones al Edificio que

abarcaba todos los pisos del Edificio y que involucraba la presencia de mucho personal, asi:

Ver Prueba 2 — Contestacion Demanda en Reconvencion
Cotreo Julio Corredor del 7 de julio de 2023

Estimado Fabian, buenos dias. Cordial saludo.

El presente es para informarles que, a partir del lunes 10 de Julio de 2023, se iniciaran las obras de reparacion de las afectaciones causadas por la emergencia en
el edificio Mapfre, las cuales se ejecutaran en cumplimiento de todos los parametros que solicita el edificio para obras civiles.

De acuerdo con lo conversado el dia de ayer, se requiere coordinar para que Mapfre reorganice sus puestos de trabajo en el area a intervenir, dejandolos totalmente
asegurados, recogiendo y organizando lo que crean necesario ya que vamos a tener mucho personal de obra en estos sitios. La finalidad de esto es mitigar al
maximo las incomodidades propias de la obra, de forma tal que las perturbaciones para Mapfre sean minimas.

Las obras contemplan la intervencion de los pisos 6, 5, 4, 3 y 2 del edificio, y consistiran en el cambio total de la alfombra, la reparacidn del cielorraso y el repinte
general de muros y techos de cada uno de los pisos mencionados. Todo lo anterior lo cual se ejecutara atendiendo el proceso de coordinacion de trabajos que se
definira de manera conjuntamente Mapfre.

Para la revision del sistema de red de voz y datos de los puestos de trabajo, asi como de los detectores de movimiento, RCI, y sensores de humo, les pedimos que
en estas actividades se incluya un acompanamiento por parte de los técnicos correspondientes con los que cuenta Mapfre, de forma tal que puedan validar
directamente el adecuado funcionamiento y/o debida reparacion de estos equipos.

Quedo atento a todas las inquietudes que tengan respecto a la actividad.

Cordialmente

ARQ. DI. Carlos Andrés Olivella de Andreis
Coordinador Operativo
lunio coppenop - TINMORTI TARE

En ese sentido, el mismo Julio Corredor indicd que en 5 de los 6 pisos que tiene el edificio (siendo el
primero la recepcién y estando el segundo subarrendado) se debia: (i) cambiar toda la alfombra; (ii) reparar
el cielorraso; (i) repintar muros y techos, -sin dejar de lado que el Edificio seguia inundandose y que el
Data Center quedé inservible-. Por lo que MAPFRE no entiende cémo INMOVAL pretendia que la
Convocante se quedara en el Inmueble, si como ella misma INMOVAL) lo detall6 en el anterior correo
del 7 de julio de 2023, todos los pisos requerian reparaciones mayores y mucho personal, y era de un
alcance amplio y extenso.

En efecto, INMOVAL no puede ir u obrar en contra de su propio acto de reconocimiento implicito y
categbrico de la relacion causal existente entre su actuar y lo sucedido, de lo cual deviene el compromiso
de su responsabilidad (teotia de los actos propios — venire contra factum propium non valet). De su conducta
se deriva la legitima confianza que su aceptacion, ante la evidencia innegable, que el objeto del contrato
no se podia ejecutar en cuanto se volvié imposible el goce del inmueble tras la inundacién, y cuando la
misma requeria de unas reparaciones extensas y prolongadas.

Por lo que se solicita al H. Despacho que prospere la presente Excepcion, pues no es posible que
INMOVAL haya designado a Julio Corredor como administrador, que Julio Corredor en dicha calidad
haya reconocido su obligaciéon de reparar "de por vida" el Edificio, enviando diversos corteos y
desplegando actos propios dada su necesidad de que MAPFRE le permitiese reparar, y que ahora
pretenda desconocer tales actos.
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BUENA FE DE MAPFRE Y MORA DE INMOVAL — LA CONVOCANTE OBRO DE BUENA FE Y OFRECIO
EN DIVERSAS OPORTUNIDADES A INMOVAL LA RESTITUCION DEL INMUEBLE ANTE LA
TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR JUSTA CAUSA.

El 2 de julio de 2023, con ocasién de la intervencion del Edificio que se encontraba ejecutando Julio
Cotredor como administrador de INMOVAL, y al presentarse la afectacion grave en el mismo derivada
de que las aguas lluvias ingresaran a través de la cubierta e inundaran toda la edificacién, lo cual produjo
los dafios descritos en la Demanda y en este memorial, MAPFRE actu6 inmediatamente y de buena fe
ante INMOVAL informandole, mediante comunicacién del 7 de julio de 2023, los siguientes aspectos:

(@) Que los hechos ocurridos el 2 de julio de 2023 (para entonces conocidos por INMOVAL)
causaron el incumplimiento grave del Contrato de Arrendamiento por parte de INMOVAL y
una obstruccién grave a la posibilidad del goce pacifico, pleno e ininterrumpido de los bienes
objeto de arrendamiento, teniendo en cuenta la destinacién que MAPFRE debfa darle segtn lo
convenido, por lo cual dicho Contrato de Arrendamiento debia tenerse por terminado.

(i) La disposicion de MAPFRE de restituirle el Inmueble, con la finalidad de evitar petjuicios
adicionales a los ya sufridos y la materializacién de riesgos para la salud e integridad de su equipo
humano, en virtud del principio de precaucién, y teniendo en cuenta que la extensioén y alcance
de las reparaciones de los dafios derivados de la inundacién impedian el goce el Edificio de
manera sustancial y por un petiodo prolongado.

Asi mismo, de buena fe, MAPFRE actué ante sus clientes, terceros y la misma Superintendencia
Financiera, conforme consta en las pruebas de la Demanda Inicial, pues al ser imposible continuar su
operacién y brindar atencién presencial en el Inmueble, lo comunicé de inmediato a la entidad que la
vigila.

Contrario a lo anterior, ha sido INMOVAL quien ha actuado de mala fe ante MAPFRE, pues a sabiendas
de que la causa de la terminacién del Contrato de Arrendamiento le es atribuible por el incumplimiento
grave de sus obligaciones, ha desconocido dicho efecto juridico, asi como sus actos propios, y se resiste
a recibir el Inmueble, constituyéndose en mora del cumplimiento de tal obligacion, conforme las clausulas
Décima Primera, Paragrafo Tercero, y Vigésima Novena del Contrato de Arrendamiento, los articulos
17, 25, 82, 84, 384 y 385 del Cédigo General del Proceso y los articulos 1986, 2005 y 2008 del Cédigo
Civil y demas normas concordantes y vigentes.Lo anterior es ain mas patente si se considera que en la
Demanda en Reconvencion INMOVAL reconoce la terminacion del Contrato de Arrendamiento e,
incluso, se atreve a plantear como pretension la restitucion del Inmueble, como si tal prestacién no le
hubiere sido oportuna y repetidamente ofrecida por MAPFRE.

En consecuencia, ante los requerimientos privados que en numerosas ocasiones MAPFRE le ha dirigido
a INMOVAL para que reciba el Inmueble, de modo que se mitigue el dafio derivado del incumplimiento
del Contrato de Arrendamiento, principalmente por cuanto en el entretanto MAPFRE se visto obligada
a asumir los costos de custodia y vilangia del bien, es claro que INMOVAL se encuentra constituida en
mora en recibir la tenencia del bien.
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INEXISTENCIA Y FALTA DE PRUEBA DE NEXO DE CAUSALIDAD ENTRE EL PERJUICIO RECLAMADO
POR INMOVAL Y LA CONDUCTA DE MAPFRE.

En virtud de las reglas de la responsabilidad civil contractual es sabido que quien por si o a través de sus
agentes causa a otro un daflo, originado en hecho o culpa suya, estd obligado a resarcir los perjuicios. En
consecuencia, quien reclame indemnizacién tendrd que demostrar el perjuicio padecido, el hecho
intencional o culposo atribuible al demandado y la existencia de un nexo adecuado de causalidad entre
ambos factores?.

En la Demanda en Reconvenciéon INMOVAL no acredita dicho requisito -relacion causal entre los
hechos reprochados por INMOVAL a MAPFRE y los perjuicios que afirma ha padecido de las acciones
u omisiones de MAPFRE-, por lo que el H. Tribunal habra de desestimar las pretensiones relativas a tal
deber, que, en efecto, no tuvo ni tiene MAPFRE, pues no existié incumplimiento de su parte, sino tnica
y exclusivamente de INMOVAL.

En otras palabras, la responsabilidad que pretende predicar INMOVAL hacia MAPFRE es inexistente.
Por lo que, al no configurarse los presupuestos de la responsabilidad, y en particular el referido nexo
causal como elemento que permite la imputacion de responsabilidad, resulta juridicamente inviable que
INMOVAL reclame petjuicios a MAPFRE, cuando fue MAPFRE quien actud siempre de buena fe y
debié soportar los dafios y petjuicios derivados del incumplimiento de INMOVAL de las obligaciones a
su cargo, como se acredita con el material probatorio que obra en el expediente.

CULPA EXCLUSIVA DEL ARRENDADOR — INMOVAL FUE EL UNICO RESPONSABLE DE LA
INUNDACION DEL INMUEBLE Y POR ENDE DEBE SOPORTAR LAS CONSECUENCIAS ADVERSAS DE
DICHA CONTINGENCIA.

Aunado a las Excepciones A, B, C, D, E y G, se debe destacar lo evidente que es que la inundacién del
Inmueble, en todos los pisos afectados, exclusivamente obedecié o fue causada por los hechos y
omisiones de INMOVAL, algunas de las cuales, no limitandose a ellas, se describen a continuacién:

@) INMOVAL desatendié los numerosos requerimientos que desde octubre de 2019 le hizo
MAPFRE para que cumpliera con su obligacién de efectuar en la cubierta del Edificio las
reparaciones necesarias requeridas para solucionar las filtraciones. Fue necesario que MAPFRE
insistiera en muchas ocasiones para que finalmente, en mayo de 2023, finalmente INMOVAL
decidiera actuar. Esta actitud omisiva y negligente sin duda contribuyé a la agravacion de la
situacion de deterioro de la cubierta y fue causa eficiente de las inundaciones que, finalmente,
terminaron por impedir de manera sustancial el uso del Edificio y obligaron a MAPFRE a
declarar la terminacién del Contrato de Arrendamiento.

(i) Luego de haberlo propuesto, INMOVAL no cumplié con el cronograma de mantenimiento y

reparacién establecido para el Inmueble, y por el contrario incurrié en una serie de dilaciones

4 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil. M.P. Sentencia 4345 del 2 de febrero de 1995. M.P. Carlos Esteban Jaramillo
Schloss.
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injustificadas, desoyendo los requerimientos de MAPFRE, desatendiendo las evidencias de la
necesidad urgente de la impermeabilizacién, etc.

(i) INMOVAL no hizo una planeacién técnica de las intervenciones, como lo demuestra el hecho
de que no hubiera solicitado la licencia de demolicién requerida para demoler el piso de la
cubierta y el que, en numerosas ocasiones que estan evidencias en las pruebas del proceso,
MAPFRE se viera obligada a recordarle la necesidad de cumplir con las normas técnicas

aplicables a estas actividades.

(iv) INMOVAL no ejecuté en debida forma y oportunamente las obras de impermeabilizacién, hizo
un manejo inadecuado de los escombros de la obra y no adopté las medidas requeridas para
impedir que, ante eventos de lluvias, el agua se filtrara a los diferentes pisos del Inmueble, siendo
que eso era previsible y resistible.

(v) Como resultado de lo anterior, INMOVAL no cumpli6 su deber de garantizar y preservar que
el bien arrendado estuviera en estado que permitiera a MAPFRE continuar el uso y goce del
mismo. De esta manera, frustrd la posibilidad del cumplimiento del objeto del Contrato de
Arrendamiento, con una gravedad tal que MAPFRE se vio en la necesidad de darlo por
terminado e incurrir en todos los costos propios de un proceso de migracién a una nueva sede.

Asi, estd llamada a prosperar esta excepcidén, como quiera que la Gnica causa de la inundacién del 2 de
julio de 2023 fue que el Edificio no se encontraba impermeabilizado como correspondia y que las
reparaciones iniciadas para el efecto se hicieron de manera descuidada y tardia, obligacién esta que estaba
a cargo de INMOVAL, por lo cual no existe nexo de causalidad entre la conducta contractual de
MAPFRE vy los dafios derivados de tal situacién.

RESPONSABILIDAD EXCLUSIVA DE INMOVAL EN LA CAUSACION DEL IVA DE LAS FACTURAS
EMITIDAS AL NO CORRESPONDER A SERVICIOS EFECTIVAMENTE PRESTADOS EN LOS TERMINOS
DEL ARTICULO 772 DEL CODIGO DE COMERCIO.

De acuerdo con los articulos 420, 429 y 437 del Estatuto Tributario, el impuesto sobre las ventas (IVA)
se causa y se aplica sobre la prestacién de servicios en la fecha de emision de la respectiva factura o en la
fecha de terminacién de los servicios o del pago o abono en cuenta, la que fuere anterior. Sobre el
particular, INMOVAL argumenta que MAPFRE debe pagarle el valor equivalente al IVA que declaré y

pago ante la DIAN en razén del Conntrato de Arrendamiento existente.

No obstante lo anterior, omite un aspecto fundamental y es que para ser sujeto pasivo del IVA
INMOVAL debia efectivamente prestar el servicio objeto de la factura, aspecto éste que no ocurre desde
el mes de julio de 2023 dada la terminacién del Contrato de Arrendamiento por justa causa, por lo cual
no existe prestacion u operacién econémica a la que INMOVAL debiera aplicarle dicho impuesto.

En efecto, la decisiéon de INMOVAL de continuar facturando a MAPFRE un servicio cuya ejecucion

ces6 con posterioridad al 2 de julio de 2023, tal y como INMOVAL mismo lo reconocié al emitir una
nota de crédito por la factura emitida a MAPFRE por el canon de dicho mes y al ofrecerle otro lugar

86



[€]HERRERA NRlovit

ABOGADOS & ASOCIADOS AROGADOS

donde su personal pudiese trabajar, atender al publico y en general operar, y pese a la notificaciéon de
terminacién del Contrato de Arrendamiento desde el 7 de julio de 2023 y la consecuente posiciéon de
MAPFRE de rechazar todas y cada una de las facturas que le fueron emitidas desde entonces, resulta ser
un hecho atribuible tnicamente a INMOVAL, de manera que los efectos adversos que dicha decisién
trae consigo son exclusivamente imputables a INMOVAL.

En efecto, las normas arriba citadas prevén la imposibilidad del prestador de librar factura alguna que no
corresponda a servicios efectivamente prestados en virtud de un contrato verbal o escrito; todo lo cual
coincide con el oficio 906987 de 2020 de la DIAN, en el que se indica que "lz obligacion de expedir la factura
electronica de venta, comprende que ésta 'sea entregada al adguiriente de manera fisica o electronica segin el caso, por todas
Y cada una de las operaciones en el momento de efectuarse la venta del bien y/o la prestacion del

servicto, acompaniada del documento electrinico de validacion'. Por lo tanto, si el facturador no entrega la factura al
adquiriente en el momento de la operacion de venta o prestacion del servicio, esta incumpliendo su obligacion de expedir la
Sactura electrinica de venta. (...) (...) la no expedicion de la factura de venta, la cual incluye la entrega de la misma al
adquiriente, hace acreedor al sujeto obligado a facturar de la sancion por no facturar (...)", de manera que INMOVAL
no debid y no tenfa por qué facturar servicios que él mismo sabfa y reconocié no podia prestar, por
cuanto se reitera, desde el 2 de julio de 2023, fecha en la que MAPFRE dej6 de ser beneficiario del servicio
que INMOVAL le prestaba por la terminacién del Contrato de Arrendamiento, no existieron operaciones
ni prestacién de servicios que obligaran a INMOVAL a expedir facturas.

INEPTITUD SUSTANCIAL DE LA DEMANDA - PRINCIPIO DE NON BIS IN IDEM - INMOVAL NO
PUEDE NI DEBE SOLICITAR LA APLICACION DE DOS CLAUSULAS PENALES Y, ADEMAS, EL
RECONOCIMIENTO DE INTERESES MORATORIOS Y DE PERJUICIO ADICIONALES, ANTE LA
AUSENCIA DE PACTO DE ACUMULACION Y LA NATURALEZA SANCIONATORIA DE DICHAS FIGURAS.

INMOVAL pretende acumular la clausula penal resarcitoria con intereses moratorios y petjuicios
adicionales, lo cual es ajeno al Contrato y contrario a la ley colombiana, e incluso implica una ineptitud

sustancial de la Demanda en Reconvencién.

Al respecto, se resalta que de acuerdo con el articulo 1602 C.C., todo contrato legalmente celebrado es
ley para los contratantes, no pudiendo ser invalidado sino por el consentimiento mutuo de las partes o
por causas legales. Asi, sea lo primer enfatizar que, en virtud del principio de la autonomia de la voluntad,
MAPFRE e INMOVAL convinieron en la Clausula Décimo Octava del Contrato de Arrendamiento, que
regula la Clausula Penal, que "Ex caso de terminacion anticipada del Contrato por parte del Arrendatario, se cansard
el pago de la indemmnizacion de perjuicios de que trata el Pardgrafo Primero de la clansula Décima Primera y no se cansard
¢l pago de la clansula penal regulada en esta clausnla", de manera que la cldusula penal, los intereses moratotios
y los pertjuicios adicionales son excluyentes y, por ende, improcedentes, sin petjuicio de que en todo caso,

no se configuran los presupuestos facticos para su imposicion, causacion y reclamacion, respectivamente.

Aunado al acuerdo de las partes, en segunda medida se reitera que, conforme la ley colombiana, tampoco
es procedente acumular las clausulas penales y los intereses moratorios, por ser dichas disposiciones de
naturaleza sancionatoria, por cuanto la clausula penal, en virtud del articulo 1592 C.C. es "aguella en gue
una persona, para asegurar el cumplimiento de una obligacion, se sujeta a una pena que consiste en dar o hacer algo en caso
de no ejecutar o retardar la obligacion principal”. En efecto el mismo articulo 1600 C.C. consagra dicha
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prohibicién expresa asi:

" ARTICULO 1600. <PENA E INDEMNIZACION DE PERJUICIOS>. No podri pedirse a
la vez la pena y la indemmnizacion de perjuicios, a menos de haberse estipulado asi expresamente; pero siempre

estard al arbitrio del acreedor pedir la indemmizacion o la pena.”

En caso contrario, se estarfa ante una grave vulneracion al principio de non bis in idem, siendo tal pretensién
ademads contraria a la Constitucion y al principio de buena fe, por buscar aplicar varias sanciones a un
mismo incumplimiento, tal y como lo ha reiterado la Corte Suprema de Justicia en diversos

pronunciamientos:

"No obstante, como dichos conceptos constituyen en illtimas modalidades para procurar dejar indemne el
patrimonio del afectado, la reclamacion de perjuicios y la clausula penal no podrin acumnlarse, salvo
estipulacion expresa en contrario (art. 1600 C.C.); asi lo ha indicado la Corte al decir, lo siguiente:

«la clausula penal como el negocio constitutivo de una prestacion penal de contenido patrimonial,
fyada por los contratantes, de ordinario con la intencion de indemmizar al acreedor por el
incumpliniiento o por el cumplimiento defectuoso de una obligacion, por norma general se le aprecia
a dicha prestacion como compensatoria de los darios y perjuicios que sufre el contratante cumplido,
los cuales, en virtud de la convencion celebrada previamente entre las partes, no tienen que ser objeto
de prueba dentro del juicio respectivo, toda vez que, como se dijo, la pena estipulada es una
apreciacion anticipada de los susodichos perjuicios, destinada en cuanto tal a facilitar su exigibilidad.
Esa es la ragon, entonces, para que la ley excluya la posibilidad de que se acummnlen la clansula
penal y la indemmnizacion de perjuicios, y solamente por via de excepcion, en tanto medie un pacto
inequivoco sobre el particular, permita la acummulacion de ambos conceptos, evento en el que, en
consecuencia, el tratamiento juridico deberd ser diferente tanto para la pena como para la
indemmizacion, y donde, ademds, la primera dejara de ser observada como una lignidacion pactada
por anticipado del valor de la segunda, para adquirir la condicion de una sancion convencional con
caracterizada funcion compulsiva, ordenada a forzar al dendor a cumplir los compromisos por él

adquiridos en determinado contrato” 5

()

8.1. Empero, no puede soslayar la Sala que, de manera impropia, el demandante en las pretensiones
UNDECIMA y DECIMA TERCERA acumuia, para efecto de su reparacion, el cobro de los perjuicios
a titulo de dao emergente y lucro cesante y la clansula penal indicada en el contrato, lo que no es de recibo y
obliga a que se deba desestimar ésta diltima pretension.

Pero si asin se desatendiera ese tenor literal de la estipulacion contractual, por lo odioso -al ser como es un
contrato bilateral, que permitiria calificar la misma como una clansula abusiva, en ragon a que esa literalidad
generaria un desequilibrio juridico injustificado en el contrato, contrario al principio de la buena fe, que ha

sido determinante para la definicion de este juicio- y se interpretara en el sentido que la misma resulta aplicable

5 Sentencia de Casacién Civil del 23 de mayo de 1996, Exp. 4607.
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indistintamente a ambos contratantes, de igual forma resultaria improcedente su otorgamiento."

De esta manera se solicita al H. Tribunal declarar la procedencia de esta Excepcién, pues pretender
indemnizaciones e intereses moratorios adicionales a la Cldusula Penal resarcitoria, como lo hace
INMOVAL, no solo desconoce el Contrato y la Ley colombiana, sino que implica una ineptitud sustancial

de la Demanda en Reconvencion, por lo que son pretensiones que juridicamente no se pueden acumular.

INMOVAL DESCONOCE LOS EFECTOS DE COSA JUZGADA DEL OTROSf NO. 2 SUSCRITO ENTRE
INMOVAL Y MAPFRE EL 18 DE DICIEMBRE DE 2020 Y LA IMPOSIBILIDAD JURfDICA DE INVOCAR
UNA CONCILIACION COMO ACEPTACION DE RESPONSABILIDADES O CONFESION.

Pese a que los hechos 41 y 42 de la Demanda en Reconvencion tratan de aspectos irrelevantes para el
presente caso, en todo caso, al ser contener aseveraciones equivocadas y de mala fe, particularmente al
seflalar que el suscrito, en representacion de MAPFRE, supuestamente confesé en el hecho 11 de la
solicitud de audiencia de conciliacién radicada el 18 de diciembre de 2020 ante el Centro de Conciliacién
y Arbitraje Empresarial de la Superintendencia de Sociedades para la reduccién del canon, que MAPFRE
no habfa pagado el canon de arrendamiento establecido, se formula la presente excepcién por cuanto
INMOVAL desconoce el efecto de cosa juzgada de la conciliacién que resultd en la suscripcion del Otrosi
No. 2 al Contrato de Arrendamiento de Inmueble entre INMOVAL y MAPFRE.

De acuerdo con la Corte Constitucional, la cosa juzgada es una institucion juridico procesal mediante la
cual se otorga a las decisiones plasmadas en una sentencia y en algunas otras providencias o acuerdos, el
caracter de inmutables, vinculantes y definitivos. Asi, como quiera que el Otrosi No. 2 al Contrato de
Arrendamiento fue el resultado de una conciliacién lograda entre INMOVAL y MAPFRE ante el Centro
de Conciliacién y Arbitraje Empresarial de la Superintendencia de Sociedades, siendo ademas parte
integral de la respectiva Acta de Conciliacion, esta goza de la referida inmutabilidad y efectos vinculantes
por disposicién expresa del ordenamiento juridico, pues logré la terminaciéon definitiva de la diferencia

que existié en su momento entre las partes.

En efecto, en la clausula sexta del Otrosi No. 2, las Partes declararon conciliadas todas sus diferencias
existentes en relacién con la celebracién y ejecucion del Contrato de Arrendamiento y se declararon a
"Pazg y Salvo Mutuo por todo concepto relativo a los hechos que dieron lugar a este acuerdo, renunciando a cnalguier reclamo,
accion o demanda relacionada con los bechos objeto del presente acunerdo, incluidos los manifestados por las Partes y gue se
resumen en los antecedentes.”

Por lo que los hechos 41 y 42 de la Demanda en Reconvencién configuran un incumplimiento de
INMOVAL de dicho acuerdo definitivo, inmutable y vinculante, pues efectivamente se pretende
desconocer la fuerza vinculante de la cosa juzgada inter partes, es decir, entre INMOVAL y MAPFRE,
mismas partes del presente proceso. Se reitera entonces la irrelevancia de las afirmaciones alli contenidas,
las cuales, en todo caso, en virtud de lo dispuesto en la Ley 64 de 2001 y Ley 2220 de 2022, no constituyen
de ninguna manera algin tipo de confesién ni pueden ser alegadas en el marco de un proceso judicial o
arbitral.

6 Corte Suprema de Justicia. Sentencia Margarita Cabello Blanco del 15 de febrero de 2018.
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COMPENSACION.

De acuerdo con el numeral 5 del articulo 1625 C.C., se formula la excepciéon de compensaciéon como
modo de extinguir las obligaciones de cualquier suma de dinero que el H. Tribunal en gracia de discusion,
considere que MAPFRE adeuda a INMOVAL, para que, en dicho improbable y remoto evento, se
descuente de la suma que INMOVAL debe reconocerle a MAPFRE conforme la Demanda Inicial por
su incumplimiento del Contrato de Arrendamiento y los dafios y perjuicios que ello trajo consigo, o se
extingan tales obligaciones de pago reciprocas entre si segin resulte sea probado por INMOVAL.

EXCEPCION GENERICA O INNOMINADA.

Solicito declarar cualquier otra excepcion que resulte probada en el curso del proceso, siempre que exima
parcial o totalmente a la Convocante de realizar pago alguno. Por lo tanto, solicito declarar probada esta

excepcién y, en consecuencia, despache desfavorablemente todas las pretensiones de la Demanda en
Reconvencion de INMOVAL.

VII. OBJECION AL JURAMENTO ESTIMATORIO

OBJETO el juramento estimatorio formulado por INMOVAL estimado en una suma de VEINTIUN
MIL NOVECIENTOS SETENTA Y TRES MILLONES TRESCIENTOS TREINTA Y CUATRO
MIL SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE (COP $
21.973.334.679. M/CTE), por cuanto conforme las Excepciones expuestas en esta contestacion de la
Demanda de Reconvencion, los perjuicios que alega INMOVAL carecen de fundamentos facticos y
juridicos y de razonabilidad, dada la falta de prueba de la causa eficiente de su supuesta produccion, o del
nexo alguno de los mismos con MAPFRE; aspectos estos que no han sido demostrados y que tampoco

se podran acreditar como quiera que no existieron en razén de las actuaciones de MAPFRE, sino por
culpa exclusiva de INMOVAL.

Resulta adicionalmente, sin perjuicio de lo que se acaba de expresar, no solo desproporcionada, sino
exorbitante la estimaciéon del detrimento alegado, que evidentemente no es mas que el fruto de una
entelequia fundada en supuestos ajenos a la verdad, de los cuales pretende INMOVAL que se crea que se
derivé perjuicio alguno en su contra, siendo que el dafio real que en esta controversia se evidencia
exclusivamente ha sido infligido a mi representada, como consecuencia del incumplimiento grave de
INMOVAL de sus obligaciones, que terminé propiciando un estropicio por su negligencia, por su falta
de cuidado, por la transgresion del primer deber que como arrendadora tenfa de garantizar a MAPFRE el
goce pacifico y debido del bien que tenfa en alquiler, para los fines perseguidos en el contrato. De manera
tal que, la frustraciéon de esa posibilidad de goce o distrute del Inmueble de Arrendamiento materia del
Contrato de Arrendamiento, hizo desaparecer precisamente el objeto y la causa que se tuvieron para su

celebracién.

Por tanto, no existiendo hechos generadores de perjuicio alguno, por sustraccién de materia tampoco
pueden aducirse los perjuicios que especulativamente esta consignando INMOVAL, tal como se aprecia

90



[@HERRERA

ABOGADOS & ASOCIADOS

Moy it

a priori ante la inexistencia de prueba alguna que permita si quiera inferir, indiciariamente, la consumacién

de un desmedro patrimonial.

En todo caso, debo llamar la atencién del H. Tribunal en el sentido de que INMOVAL acumula la
Clausula Penal Resarcitoria, con la Clausula Penal Sancionatoria y en todo caso solicita

perjuicios adicionales a los estimados en la Clausula Penal Resarcitoria, lo cual ciertamente no es

procedente bajo nuestra ley civil y lo sefialado por la H. Corte Suprema de Justicia.

A continuacién, se describe frente a cada uno de los conceptos la objecion:

Concepto juramento

Valor

Objecion

(37) canones dejados de pagar por
Mapfre a Inmoval de conformidad
con el paragrafo 1 de la clausula
Décima Primera del Contrato de
Arrendamiento. (Tabla No. 2).

COP

$12.336.939.711.

Se alega sin ser cierto, que por canones
dejados de pagar la CONVOCADA tendria
derecho, a $12.336.939.711 M/CTE, ya que
eso supone que MAPFRE tendrfa que seguir
pagando el arrendamiento hasta el 2026
inclusive pese a que el incumplimiento de
INMOVAL condujo a una situacién tal en la
que es imposible sustancialmente el uso y goce
del INMUEBLE materia de la convencién. Es
decir que esa cantidad no solo no se adeuda ni
se adeudara ni juridicamente existe posibilidad

de que se cause.

Intereses de mora sobre la suma
anterior a partir del 1de agosto de
2023 y hasta la fecha de radicacion
de la demanda de reconvencion las
sumas se continuaron causando
hasta el pago total de la obligacién
de conformidad con el literal c) del
paragrafo 1 de la clausula Décima
Primera del Contrato de
Arrendamiento. (Tabla No. 3).

COP

$2.166.220.642

Pide intereses de mora, que sin razén cuantifica
en $2.166.220.642 M/CTE, que
supuestamente resultan de liquidarlos sobre la
cifra en el ftem anterior, desconociendo que
ella no se ha causado, porque en este caso el
unico incumplimiento es el atribuible a
INMOVAL, que exime del pago de cualquier
capital a mi representada, y por ende, no son
aplicables ni el pariagrafo primero de la
Clausula Décimo Primera del Contrato ni el

literal ¢ de ese mismo paragrafo.

En todo caso no es procedente la aplicacion de
intereses moratorios, sobre una Clausula Penal,
por obedecer ambos a sanciones por un solo
incumplimiento, siendo contrario al articulo 29
de la Constitucion.

Sancion del 10% del valor de la
compraventa del inmueble prevista
en el inciso final del paragrafo 1 de

la clausula Décima Primera del

COP

$3.602.361.162

Sobre la estimacion del 10% del valor de la
compraventa del INMUEBLE, segtn el inciso
final del paragrafo 1 de la Clausula Décimo
Primera del Contrato estima con total falta de
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Contrato de Arrendamiento. (Tabla
No. 4).

razén, que supuestamente se le adeudan
$3.602.361.162 M/CTE, hay que rectificar a la
CONVOCADA

fundamento alguno para ello, por cuanto ni es

porque carece de
un detrimento o petjuicio sufrido, ni se puede

sostener que el mismo pudo haberse
ocasionado, porque no se dan los presupuestos
facticos y contractuales que den lugar a esa

pena o sancion.

En todo caso, no es procedente aplicar una

sancion adicional a la Clausula Penal
Resarcitoria y a los intereses moratorios, pues
precisamente ambas figuras ya son sanciones

por el supuesto e inexistente incumplimiento.

Cinco ®)
arrendamiento por incumplimiento

canones de
previstos en la clausula
decimoctava del Contrato de
Arrendamiento. (Tabla No. 5).

COP
$1.667.154.015.

Tampoco es razonado el supuesto petjuicio
por el cual cobra (5) canones de arrendamiento
de $1.667.154.015 M/CTE pot cuanto no se

dan los presupuestos normativos  ni
contractuales de la Clausula Décimo Octava
del Contrato. Ademas, es una pena y no un

perjuicio.

En todo caso, el Paragrafo de la Clausula
Décima Octava expresamente excluye la
acumulacion de Clausulas Penales.

Intereses de mora sobre la suma
anterior a partir del 7 de julio de
2023 y hasta la fecha de radicacion
de la demanda de reconvencion las
sumas se continuaron causando
hasta el pago total de la obligacién
de conformidad con la clausula
Décima

Octava del Contrato de
Arrendamiento. (Tabla No. 6).

COP
$302.976.856

Igualmente, carece de sustento el cobro de
intereses de mora sobre la pena de la Clausula
18 citada, porque por sustracciéon de materia si
no se ha hecho exigible esa pena, ya que el
incumplimiento solo se le puede atribuir al
arrendador, tampoco puede generarse interés

moratorio o sancionatorio alguno

Ademas, la Clausula Penal Sancionatoria no es

acumulable con la  Clausula Penal
Resarcitoria (por expresa disposiciéon  del
Contrato y la Ley) y menos atin con intereses

por

por un

moratorios, corresponder a  varias

sanciones mismo  presunto
incumplimiento, lo cual es contrario al articulo

29 de la Constitucion.
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Monto de Imprevistos apropiado a
su favor injustificadamente por
Mapfre. (Tabla No. 7).

COP
$69.962.804

Carece de fundamento la causacién de un
supuesto petjuicio por concepto del Monto de
Imprevistos que estiman ilégicamente en
$69.962.804 M/CTE, ya que esa figura, Monto
de Imprevistos, se concibié como una reserva
que el arrendatario hacia, no se la tenfa que
pagar al arrendador, exclusivamente para
de las
reparaciones especificas, por cuanto el valor
total de lo que MAPFRE ha pagado por
concepto de reparaciones excede en mas de 7

atender algunas obligaciones de

veces el valor que habrfa podido acopiar a
titulo de Monto de Imprevisto, y ademads
efectivamente lo ha erogado para realizar tales
reparaciones.

Ademads, dicho
afectaciones que se han hecho al Monto de

calculo  desconoce las
Imprevistos durante la ejecucion del Contrato,
en especial entre los afios 2018 y 2019.

Y en todo caso, con la solicitud de la

Resarcitoria no es
solicitud  de
adicionales, en los términos de la Ley Civil y la

Clausula Penal

procedente la petjuicios

jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia.

Dano emergente correspondiente a
las  erogaciones  patrimoniales
realizadas ~ para  atender las
solicitudes de Mapfre. (Tabla No.

8)

COP
$1.222.234.185

Todas las actividades relacionadas por
INMOVAL en la Tabla No. 8, como prueba
de las supuestas erogaciones que ahora
pretende reclamar a MAPFRE, se refieren
precisamente a aquellas obras que en su
calidad de arrendador y propietario del
Inmueble estaban a su cargo, eran de su tnica
y exclusiva responsabilidad, y que debid
realizar en el Inmueble, con oportunidad,
pericia, diligencia, cuidado y eficiencia, para
evitar la materializacién de riesgos como
efectivamente ocurtié con la inundacion del 2
de julio de 2023, la cual no fue imprevisible,
sino todo lo contrario, venia siendo una
situacién advertida, requerida y cuestionada
por MAPFRE ante la dilacién de INMOVAL
en su iniciacién pese a la urgencia manifestada

y la frecuencia cada vez mayor de las
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filtraciones, impidiendo cada vez mas el goce
pleno e ininterrumpido del Inmueble. De
manera que, dichas erogaciones pretendidas
como petjuicios a titulo de dafio emergente no
solo eran una obligacion de INMOVAL en
virtud del Contrato de Arrendamiento y lo
acordado en las Actas de Comité, sino que
ademds se causaron unica y exclusivamente
como consecuencia de su propio actuar (el de
INMOVAL).

En todo caso, con la solicitud de la
Clausula Penal Resarcitoria no es
procedente la  solicitud de pertjuicios
adicionales, en los términos de la Ley Civil y la
jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia.

Costos  financieros  generados
frente a entidades financieras
debido al impago de los canones

mensuales de arrendamiento a
cargo de Mapfre (Tabla No. 9)

COP
$166.055.579

Como quiera que el impago de los canones
mensuales de arrendamiento a cargo de
Mapfre son la causa de los supuestos costos
financieros que INMOVAL tuvo que asumir
ante entidades financieras, y que la razén de
dichos impagos fue la terminacién con justa
causa del Contrato de Arrendamiento por
parte de MAPFRE, como consecuencia del
incumplimiento grave INMOVAL de sus
obligaciones, y en particular, por no atender
oportunamente los llamados de MAPFRE
respecto a la impermeabilizacién del Edificio,
y luego iniciar su ejecucion no solo
tardfamente, sino sin la debida planeacion,
pericia y negligencia requerida para ello; es
evidente que la estimacién de dicho rubro no
tiene cabida en el presente proceso, asi como
tampoco ningun otro que tenga relacién con
hechos posteriores a la terminacién del
Contrato de Arrendamiento, cuya causa, se
reitera, fue justa y atribuible tunica y
exclusivamente a INMOVAL, ademis en
petjuicio de los intereses de MAPFRE,
causandole dafios y perjuicios conforme se
encuentran acreditados en la Demanda Inicial
y se demostraran en el proceso.
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En todo caso, con la solicitud de la
Resarcitoria no es
solicitud de

Clausula Penal

procedente la petjuicios
adicionales, en los términos de la Ley Civil y la
jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia.

Valor equivalente al impuesto al
valor agregado -IVA- que Inmoval
declar6 y pagd ante la Direccion de
Impuestos y Aduanas Nacionales
(DIAN) para las
arrendamiento que mensualmente
llegan a Mapftre. (Tabla No. 10)

facturas de

COP
$400.973.588

Tampoco es razonado el supuesto perjuicio
por los valores declarados y pagos por
INMOVAL a la DIAN por concepto del IVA
de las facturas de arrendamiento emitidas a
MAPFRE, pues es responsabilidad exclusiva
de INMOVAL en la causaciéon del IVA de
dichas facturas emitidas al no corresponder a
servicios efectivamente prestados en los
términos del articulo 772 del Coédigo de
Comercio. La decision de INMOVAL de
continuar facturando a MAPFRE un servicio
cuya ejecuciéon fue imposible continuar y
cumplir desde el 2 de julio de 2023, tal y como
INMOVAL mismo lo reconocié al emitir una
nota de crédito por la factura emitida a
MAPFRE por el canon de dicho mes y al
ofrecetle otro lugar donde su personal pudiese
trabajar, atender al publico y en general operar,
y pese a la notificaciéon de terminacion del
Contrato de Arrendamiento desde el 7 de julio
de 2023 y la consecuente posicion de
MAPFRE de rechazar todas y cada una de las
facturas que le fueron emitidas desde entonces
no existiendo razén para ello, es un hecho
atribuible Unicamente a INMOVAL, de
manera que los efectos adversos que dicha
decisién trae consigo, como la declaracion y
pago del IVA no le competen a MAPFRE,
sino al mismo INMOVAL.

En todo caso, con la solicitud de la

Resarcitoria no es
solicitud de
adicionales, en los términos de la Ley Civil y la

Clausula Penal

procedente la petjuicios

jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia.

Valor equivalente a los intereses de
mora generados en relacién con el
impago del impuesto al wvalor
-IVA-  que

agregado Inmoval

COP
$38.456.137

Con fundamento en la objecién anterior, se
reitera que INMOVAL desconoce que es la
unica y exclusiva causante de los intereses de
mora generados por el impago del IVA como
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declar6 y pagd ante la Direccion de perjuicio ante la DIAN, por causar facturas
Impuestos y Aduanas Nacionales que no  corresponden a  servicios
(DIAN). (Tabla No. 11) efectivamente prestados en los términos del

articulo 772 del Codigo de Comercio, pues las
facturas libran y entregan por el prestador del
servicio a su respectivo beneficiario, y en este
caso, desde el 2 de julio de 2023 dicho
beneficiario no existe dada la terminacion del
Contrato  de  Arrendamiento  por el
incumplimiento grave de INMOVAL de sus
obligaciones, impidiendo a MAPFRE el goce
del Inmueble en los términos acordados; en
otras palabras, porque a INMOVAL le fue
imposible seguir prestando y beneficiando a
MAPFRE de su servicio.

En todo caso, con la solicitud de la
Clausula Penal Resarcitoria no es
procedente la  solicitud de pertjuicios
adicionales, en los términos de la Ley Civil y la

jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia.

De acuerdo con lo anterior, se insiste en que cada uno de los conceptos descritos por INMOVAL como
perjuicios, corresponden a hechos que no han tenido realizacién, sino especialmente porque no hay
ninguna relacion causal entre MAPFRE y esos supuestos dafios o costos o pagos indebidos de impuestos
y menos de réditos, ya que nada de ello se ha causado ni es cierto, o su ocurrié fue por culpa exclusiva de
INMOVAL.

De manera que pese a la expresion de que INMOVAL hace una estimacién supuestamente "de manera
razonada", se replica semejante aseveracién empezando porque afirma, sin ser cierto, que supuestamente
la CONVOCANTE le adeudaria a ella, la suma de $21.973.334.679 M/CTE, y ya que no hay ningin
derecho de crédito que pueda exhibir la demandada para reputarse asi misma acreedora de MAPFRE, y
en segundo lugar porque esa cifra la descompone con yerros facticos, premisas falsas y sofismas, que

resultan insostenibles e improbables.

VIII. PRUEBAS

En adicién a las Pruebas solicitadas con la Demanda Inicial y el Descorre de la Contestacién de la

Demanda radicado por INMOVAL me permito solicitar las siguientes:
A. DOCUMENTALES.

1. Copia de la comunicacién del 8 de octubre de 2019 de MAPFRE dirigida a INMOVAL donde
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indica que la cubierta ya no puede ser objeto de reparaciones parciales 0 mantenimientos ante su
estado.
2. Copia del correo del 7 de julio de 2023 remitido por Julio Corredor a MAPFRE en el cual sefiala
el alcance de las reparaciones en 5 de los 6 pisos del Edificio.
3. Copia de certificacion de Quick del 22 de marzo de 2024 donde acredita el mantenimiento general
que se realizaba en la cubierta.
Copia del Acta de Comité del 21 de noviembre de 2017 donde se afecta el Monto de Imprevistos.
Copia del Acta de Comité del 30 de agosto de 2018 donde se afecta el Monto de Imprevistos.
Copia del reporte de incidencia de TT ante las primeras inundaciones del 2 y el 7 julio de 2023.
Anexo Excel Prueba 23 Demanda Inicial SUGIERO APORTARLO CON EL CORREO).
Pruebas de filtraciones adicionales después del 15 de agosto de 2023.

e A

B. TESTIMONIALES

Ademas de las pruebas testimoniales solicitadas en la Demanda Inicial y en el Descorre a la Contestacion
de la Demanda Inicial De conformidad con lo dispuesto en el articulo 213 del Cédigo General del
Proceso, solicito al Honorable Tribunal se sirva de decretar las siguientes declaraciones, fijando fecha y

hora para la recepcion de las mismas:

e Declaracién de la sehora MARIA JARAMILLO GUTIERREZ, funcionaria del Contratista
Quick, quien se encuentra domiciliada en la ciudad de Bogota, y podra ser citada al correo

electrénico sac@quick.com.co

Su declaracién resulta fundamental para ilustrar los hechos, las excepciones y demas declaraciones
que contiene esta Contestacion, en especial pero sin limitarse, al mantenimiento rutinario y general
que se le hacfa a la terraza del Edificio y quien declarara sobre las condiciones de los ductos y
bajantes antes de iniciar la obra de impermeabilizacién a cargo de INMOVAL.

e Declaracién de la sefiora NUBIA GARZON, funcionaria del Contratista Quick, quien se
encuentra domiciliada en la ciudad de Bogoti, y podrid ser citada al correo electrénico

sac@quick.com.co

Su declaracién resulta fundamental para ilustrar los hechos, las excepciones y demas declaraciones
que contiene esta Contestacion, en especial pero sin limitarse, al mantenimiento rutinario que se
le hacia a la terraza del Edificio y quien declarara sobre las condiciones de los ductos y bajantes
antes de iniciar la obra de impermeabilizacién a cargo de INMOVAL.

e Declaracién del sefior PEDRO TAPASCO, funcionario del Contratista Quick, quien se
encuentra domiciliado en la ciudad de Bogota, y podra ser citado al correo electrénico
sac(@quick.com.co

Su declaracién resulta fundamental para ilustrar los hechos, las excepciones y demas declaraciones
que contiene esta Contestacion, en especial pero sin limitarse, al mantenimiento rutinario que se
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le hacia a la terraza del Edificio y quien declarara sobre las condiciones de los ductos y bajantes
antes de iniciar la obra de impermeabilizacién a cargo de INMOVAL.

e Declaracién del sefior CARLOS ARTURO BERNAL, Director de Infraestructura TT de
MAPFRE, se encuentra domiciliado en la ciudad de Bogota, y podra ser citado al correo

electrénico cbernal@mapfre.com.co

Su declaracién resulta fundamental para ilustrar los hechos, las excepciones y demas declaraciones
que contiene esta Contestacion, en especial pero sin limitarse, al dafio irreparable que suftri6 el
Data Center de MAPFRE ubicado en el Edificio, ademas de las medidas que tuvo que tomar la
Vicepresidencia de T1 como consecuencia de las inundaciones al Edificio.

e Declaracién del sefior JULIO RODRIGUEZ, Vicepresidente de T1 de MAPFRE, se encuentra
domiciliado en la ciudad de Bogoti, y podra ser citado al correo electronico
rojulio@mapfre.com.co

Su declaracién resulta fundamental para ilustrar los hechos, las excepciones y demas declaraciones
que contiene esta Contestacion, en especial, pero sin limitarse, al dafio irreparable que sufri6 el
Data Center de MAPFRE ubicado en el Edificio, ademas de las medidas que tuvo que tomar la
Vicepresidencia de T1 como consecuencia de las inundaciones al Edificio.

C. EXHIBICION DE DOCUMENTACION

Ademas de la exhibicion solicitada en la Demanda Inicial, solicité al H. Despacho que se le requiera a la

Convocada para exhiba los siguientes documentos.

1. El presupuesto inicial establecido por INMOVAL o Julio Cotredor (como administrador
delegado) para realizar la impermeabilizacién de la cubierta.

2. Los costos y el centro de costos y gastos efectivamente incurridos por INMOVAL o Julio
Cotredor (como administrador delegado) para realizar la impermeabilizacién de la cubierta, con
sus respectivos soportes.

3. Copia de la licencia de demolicién para las actividades de demolicién de la cubierta.

Con los documentos se pretende acreditar los hechos de la demanda relacionados, las omisiones, la
atenciéon de reclamos hechos por la DEMANDANTE a la DEMANDADA, la forma en la que
efectivamente hubo omisiones, errores y defectos en la administracion del INMUEBLE, en el
cumplimiento de las cargas en el cumplimiento de la son obligaciones de reparacion necesaria a cargo de
la DEMANDADA, que hubo una dilacién injustificada de las tareas u obras que iban a realizar, que
efectivamente no existié plan de trabajo alguno ni cronograma técnico de trabajo que permitirfa evitar
dafios, que la DEMANDADA no tiene justificaciéon alguna para haber aplazado las labores de

impermeabilizacién advertidas, que no se realizaron labores preventivas para evitar el siniestro, Etc

D. AMPLIACION ALCANCE DICTAMEN PERICIAL FINANCIERO
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Ademas del alcance sefialado en el Dictamen Pericial Financiero indicado en la Demanda Inicial, de
conformidad con lo dispuesto por los articulos 226 y 227 del Cédigo General del Proceso, solicito que
dentro del plazo razonable para que se aporte el Dictamen Financiero, el mismo también tenga por objeto
lo siguiente:

(i) Valor el dafio emergente y lucro cesante ocasionado con el incumplimiento de INMOVAL,
incluyendo el nuevo canon de arrendamiento que debe asumir MAPFRE en la nueva ubicacién
donde se encuentra.

(i)  Valor del Monto de Imprevistos que debia estar disponible para marzo de 2023, teniendo en cuenta
las afectaciones realizadas a dicho Monto de Imprevistos y las reparaciones realizadas por
MAPFRE con cargo a dicho Monto de Imprevistos.

(iii) Valor de las mejoras y mantenimientos realizados por MAPFRE al Edificio desde el inicio del
Contrato hasta su terminacién.

Lo anterior es pertinente, conducente y util, no solo pare determinar desde el punto de vista financiero
los perjuicios patrimoniales sufridos por MAPFRE como consecuencia del incumplimiento de
INMOVAL y en general del grave embarazo sufrido al uso y goce del Inmueble, sino a su vez para
evidenciar que el Monto de Imprevistos ya se habia afectado en diversas obras en afios anteriores, sin que
la obra pudiese asumirse con cargo a dicho Monto -sin perjuicio de que las Actas expresamente sefialaron
que la impermeabilizacion estaria a cargo de INMOVAL- y para determinar el valor exacto de MAPFRE
en mejoras y mantenimientos realizados al Edificio.

Para la practica y aportacion de este peritazgo, se reiterado lo manifestado en la Demanda Inicial, como
quiera que es imposible presentarlo junto con este escrito, y por eso se anuncia en la manera indicada en
el articulo 227 citado, dado que para su confeccién se requiere por lo menos 30 dfas habiles contados a
partir de la exhibicién de documentos solicitada a INMOVAL que se requieren para su confeccion.

IX. ANEXOS

1. Los enunciados en el acapite de pruebas, los cuales podran ser consultados en el siguiente enlace:

Anexos MAPERE - Contestacion Demanda en Reconvencidén

Cualquier inconveniente con el enlace favor comunicarse al nimero de celular 3105237370 o al

cotreo notificaciones@gha.com.co y gherrera@gha.com.co

X. NOTIFICACIONES

PARTE DEMANDADA EN RECONVENCION

MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A., MAPFRE COLOMBIA VIDA
SEGUROS S.A., CREDIMAPFRE S.A.S. y MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES S.A.S. y su
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representante recibird notificaciones en la direccién electrénica njudiciales@mapfre.com.co

APODERADO PARTE DEMANDADA EN RECONVENCION

Actualizo las direcciones de notificacion de los apoderados principales y suplentes de la
Convocante en la Calle 69 # 4 — 48 Edificio Burd, oficina 502 de la ciudad de Bogotd D.C. y el cottreo
electronico gherrera(@gha.com.co; notificaciones(@gha.com.co; juanlombana(@novit.law;

llarbitraje@gmail.com

PARTE DEMANDANTE EN RECONVENCION

CREDICORP CAPITAL COLOMBIA S.A. recibira notificaciones en la Calle 34 No. 6 - 65 de la
ciudad de  Bogoti, correos electronicos:  procesosespeciales@credicorpeapital.com  y

notificacionesjuridica@credicorpcapital.com

. APODERADO PARTE DEMANDANTE EN RECONVENCION

Conforme el escrito de demanda en reconvencion recibira notificaciones en la Cra. 9 No. 80 — 45 Piso 4
de la ciudad de Bogot. D.C. y en los cotteos electronicos jigamboa@gclegal.co; pmontano@gclegal.co y
fadiaz@gclegal.co.

Cordialmente,

S

"

\

GUSTAVO ALBERTO HERRERA AVILA

C.C. N° 19.395.114 de Bogota

T.P.N°39.116 del C. S. de la J.

Apoderado Especial

MAPFRE SEGUROS GENERALES DE COLOMBIA S.A.
MAPFRE COLOMBIA VIDA SEGUROS S.A.
CREDIMAPFRE S.A.S.

MAPFRE SERVICIOS EXEQUIALES S.A.S.
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