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Señor 

JUEZ QUINCE CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ 

E. S. D. 
 
 
 

Referencia: 

Proceso: 

Demandante: 

Demandado: 

Radicado: 
 
 
 

Asunto: 

CONTESTACIÓN DEMANDA PARTE DEMANDADA 

RESTITUCIÓN DE INMUEBLE ARRENDADO 

EDILBERTO RINCÓN MORENO 

HELVIS LUNA GRANADOS 

2023 - 152 
 
 
 

CONTESTACIÓN DE DEMANDA CON EXCEPCIÓNES DE 

FORMA Y DE FONDO 
 
 
 

ANDRES SANTIAGO LUNA RUBIO, abogado en ejercicio, vecino de Bogotá, 
 

identificado como aparece al pie de mi firma y obrando en este proceso en calidad de 
 

Apoderado del DEMANDADO, el señor HELVIS LUNA GRANADOS, identificado con 

C.C 88.156.273, me permito DAR CONTESTACIÓN Y RESPUESTA A LA 

DEMANDA que en su contra instauró el señor EDILBERTO RINCÓN MORENO y 

frente a la cual me pronunciaré así: 

 
 

I. OPORTUNIDAD 
 
 

De conformidad con la Ley presento oportunamente la siguiente contestación; en efecto, 
 

el documento se presenta dentro de la oportunidad legal para contestar la demanda. 
 
 

II. A LOS HECHOS: 

(Incluyendo el anexo de cumplimiento de requisitos) 

 
 

Su señoría antes de iniciar la contestación dejo constancia que la parte demandante 
 

en cabeza de la abogada realizó una narración de hechos confusa y en más de uno 
 

de los numerales narró al mismo tiempo diferentes hechos, por lo tanto, en aquellos 

que se evidencie será mencionado.



 
 
 

PRIMERO: Cierto, El Sr Edilberto Rincón Moreno en calidad de Arrendador y el Sr 
 

Helvis Luna Granados en calidad de Arrendatario, suscribieron el contrato de 
 

arrendamiento de inmueble para uso comercial, el contrato fue suscrito el 1 de enero del 
 

2016. Los linderos del inmueble no se discutirán. 
 
 

SEGUNDO: Cierto. 
 
 

TERCERO: No es cierto y debe probarse. Para este asunto debo manifestarle a su señoría 
 

que el pago del canon de arrendamiento durante todos estos años de vigencia del contrato 

de arrendamiento se había realizado de la siguiente manera: el Sr. Edilberto Rincón Moreno 

acudía al establecimiento comercial ubicado en la Carrera 52 No 138-13/35 o El Sr Helvis 

Luna Granados acudía al lugar de trabajo del Sr. Edilberto Rincón Moreno ubicado en la 

Carrera 80 No.77ª-25 . Al realizar el pago siempre me fue entregado el paz y salvo, es decir 

que nunca se dejó un remanente o pasivo del valor del arriendo y sus posteriores 

incrementos, los cuales siempre fueron concertados entre las partes, y la única vez que no 

se pudo concertar fue para el año 2023, por eso tanta insistencia de mi parte para que me 

entregarán los paz y salvo del pago del arriendo durante el año en curso. Adicionalmente, 

desde el año 2022, El Sr Edilberto Rincón Moreno dejó de acudir a las instalaciones para 

entregarle el valor del canon de arrendamiento de manera directa y tampoco me permitieron 

la entrada a las oficinas del Sr Edilberto Rincón Moreno para realizar el pago, por lo cual, 

tuve que consignar el valor del canon de arrendamiento a la única cuenta bancaria que 

conocía de la Sra Sandra Rincón. Es así que desde febrero del 2023 envié el soporte del 

pago a los correos tanto de la Sra Sandra Rincón como del Sr. Edilberto Rincón con una 

solicitud de paz y salvo del arriendo, a lo cual se han negado. Anexo consignaciones de 

pago arriendo junto con los incrementos para el año 2023. 

 
 

CUARTO: No es cierto y debe probarse. Tal y como lo mencioné en el numeral anterior, 
 

su señoría, el pago de todos los meses se realizó en su totalidad, tan es así que siempre me 

entregaron el paz y salvo de mes a mes del periodo comprendido en el contrato de 

arrendamiento, y tampoco hubo reclamación alguna al respecto. De este modo, no hay



 

relación entre lo que dice la parte demandante con la realidad, ya que si fuera verdad que se 
 

debían valores del canon de arrendamiento anteriores a marzo de 2023 la misma parte 
 

demandante habría alegado dicha causal en otro proceso de restitución de inmueble 
 

arrendado que se inició en el año 2019. Adicionalmente, se anexa los pagos realizados a la 
 

cuenta bancaria de la Sra Sandra Rincón No.4738702380885 durante el año 2023, junto con 

sus incrementos a espera de la entrega del paz y salvo que debe expedir la parte 

arrendadora. 

 
 

Su señoría, finalmente en copia de correo electrónico que anexo me permito informarle que 
 

la parte demandante está conforme con los pagos que he realizado durante todo el 2023, tal 

y como se evidencia en el contenido del correo electrónico que me permito anexarle. No 

obstante, la parte demandante al estar satisfecha con el pago del arriendo se niega a entregar 

el paz y salvo firmado para los fines pertinentes. 

 
 

QUINTO: Parcialmente Cierto. Los incrementos se han venido pagando a tiempo para lo 

cual HAN OTORGADO PAZ Y SALVO de los periodos del enero del 2017 a diciembre 

del 2021 y hasta Marzo del 2023 estaban satisfechos del pago de todos los pagos que les 

realicé, y tenemos las consignaciones correspondientes del año 2023 como se demuestra en 

los anexos. 

 
 

SEXTO: No es cierto y debe probarse. A pesar de que no se adeudaban cánones de 
 

arrendamiento decidí realizar el pago de aquellos que manifestaba la demandante se 
 

adeudaban, para que el Señor Juez observe la buena fe del arrendatario, y por ende no haya 
 

duda de mi cumplimiento en la totalidad de las obligaciones contractuales. Sin embargo, 

solicito a su señoría que tenga en cuenta que esos pagos se realizan para que se permita el 

conocimiento de la presente contestación de la demanda y no como una aceptación de las 

pretensiones y causales aducidas por la parte demandante. 

 
 

SEPTIMO: No es cierto y debe probarse. No se ha incurrido en dicha causal.



 

OCTAVO: Parcialmente Cierta. En este hecho, me permito su señoría manifestarle que la 
 

parte demandante no respeta el principio de buena fe procesal, toda vez que trata de inducir 
 

a error a la parte demandada al utilizar el hecho séptimo, octavo y noveno para confundir al 
 

demandado y a su señoría. Ya que indica en el hecho séptimo un presunto incumplimiento, 
 

pero en el hecho octavo solo indica una cláusula contractual para manifestar en el hecho 

noveno un presunto incumplimiento de dicha cláusula. 

 
 

De este modo contesto el hecho octavo de la siguiente manera: 
 
 

Es parcialmente cierta. Es cierto que se realizó la estipulación contractual, pero No es cierto 

que haya incumplimiento por parte del demandado. 

 
 

NOVENO: Parcialmente Cierto. Si es cierto, que existe en Cámara de Comercio de Bogotá 
 

un establecimiento comercial denominado Autos Spa La Colina con matrícula abierta del 
 

2018, figurando como propietario del establecimiento comercial el Sr Elkin luna Granados. 

Pero no es cierto, que el Sr Elkin Alexis Luna sea arrendatario o cesionario del contrato de 

arrendamiento entre el Sr. Helvis Luna Granados y el Sr Edilberto Rincón Moreno, ya que 

se invisibiliza la representación que hace el Sr Elkin Luna Granados del negocio de 

autolavado del Sr Helvis Luna Granados, que sigue siendo el arrendatario y quien cumple 

las obligaciones contractuales. Hay que tener en cuenta las normas referidas del Código de 

Comercio respecto a las figuras de representación, agencia y encargo establecidos en el 

código de comercio. Ya que es fundamental para la presente litis que no se confundan dos 

conceptos jurídicos en asuntos comerciales como la diferencia de local comercial con 

establecimiento de comercio. 

 
 

DÉCIMO: No es cierto y debe probarse. El Sr Helvis Luna Granados nunca ha cedido el 
 

contrato de arrendamiento, el hecho que manifiesta la parte demandante no demuestra y 
 

tampoco es prueba que determine que hubo una cesión contractual o que se sustituyó la 
 

parte contractual del arrendatario. Tan es así que en el año 2019 en otro proceso de 

restitución de inmueble arrendado iniciado por la misma parte demandante de esta litis, el 

demandado fue el Sr Helvis Luna granados quien llevo a buen término la litis, y hasta el día



 

de hoy las obligaciones contractuales siguen siendo cumplidas por parte del Sr Helvis Luna 
 

Granados, tan así que se pudo trabar la presente litis con las mismas partes del contrato de 
 

arrendamiento. 
 
 

UNDÉCIMO: No es cierto y debe probarse. A pesar de que que también existe un negocio 

de asesorías (performance by) esto no indica que se haya cedido el contrato de 

arrendamiento, y tampoco implica que haya una cesión de contrato de arrendamiento por la 

representación que hace el Sr Elkin Luna Granados en el negocio Auto Spa La Colina, ya 

que el arrendatario de los predios sigue siendo el Sr Helvis Luna Granados. 

 
 

DUODÉCIMO: Parcialmente Cierto. Su señoría, nuevamente la demandante comete el 
 

error de describir dos hechos diferentes bajo un mismo numeral, lo cual, es antitécnico y 
 

podría inducir a error al demandado y a su señoría. Sin embargo, me permito contestar de la 
 

siguiente manera: 
 

Parcialmente cierto, el contrato si se pactó por un periodo de 7 años y con la consiguiente 

cláusula de preaviso. Pero no es cierto, que el desahucio se haya realizado en el término 

estipulado por el contrato, ya que no basta con el envío de un documento que mencione el 

 preaviso , tal y como usted puede observar en el acervo probatorio aportado por la 

demandante se evidencia que el preaviso no cuenta con los elementos determinados por el 

artículo 518 y 520 del Código de Comercio como por la jurisprudencia para estos asuntos. 

En efecto se debió haber invocado la causal por la cual se realizaba el desahucio, dada la 

primacía del derecho reconocido de renovación del contrato de arrendamiento, indicado por 

el mismo Código de Comercio en el artículo 518. Toda vez que no hizo expresa la causal 

que invocaba para el desahucio, ya que con esto se desprende unas garantías especificas al 

arrendatario, por tal motivo, este asunto lo desarrollaré con mayor profundidad en el acápite 

segundo. 

 
 

DÉCIMO TERCERO: Parcialmente Cierto. Se alegó la renovación automática del 
 

contrato tal y como se le había manifestado con anterioridad a la Sra Sandra Rincón. Así 

mismo, se indica a su señoría que los otros negocios jurídicos entre el Sr. Edilberto Rincón 

y el Sr Helvis Luna Granados no son de discusión de este proceso. En gracia de discusión



 

cabe anotar que el PAGARÉ 004 fue endosado a un tercero el 3 de enero del 2023. 
 

Independiente de esto se manifiesta que en contra del Sr Helvis Luna Granados no ha 
 

existido, ni siquiera se ha iniciado proceso en el que indique que se ha abusado del derecho 
 

o de la confianza del Sr. Edilberto Rincón Moreno, tal y como lo manifiesta de manera 
 

equivocada y temeraria de la parte demandante. 
 
 

DÉCIMO CUARTA: Parcialmente Cierto. Su señoría, nuevamente la demandante comete 
 

el error de describir dos hechos diferentes bajo un mismo numeral, lo cual, es antitécnico y 
 

podría inducir a error al demandado y a su señoría, violando el principio de lealtad 
 

procesal. Sin embargo, contesto de la siguiente manera: 
 

Parcialmente Cierto. Si es cierto que se pactó una cláusula penal. No es cierto, que haya 

mora, tal y como lo demuestro en los soportes de pago que le anexo y en las 

comunicaciones que le he enviado constantemente a la Sra Sandra Rincón en la que se le 

comunica el pago del arriendo y los incrementos del año 2023. Además no es cierto Es 

imprecisa la parte final del hecho ya que trata de señalar que el arrendatario debe asumir la 

responsabilidad de la inoperancia de la Sra Sandra Rincón al realizar de manera equivocada 

el preaviso contractual. 

 
 

III. PRONUNCIAMIENTO FRENTE A LAS CAUSALES INVOCADAS 
 
 

Su señoría me permito argumentar en contra de las causales de restitución que fueron 
 

presentadas por la abogada de la Sra Sandra Rincón (demandante) y dar claridad a los 
 

confusos hechos presentados por la misma. 
 
 

1) Tal y como lo mencioné en los hechos, no ha existido incumplimiento por parte del Sr 
 

Helvis Luna Granados de las obligaciones adquiridas en el contrato. 
 

Tal y como se presentó en el acápite primero, El pago del arriendo se venía realizando de la 
 

siguiente manera: Durante todo el periodo del contrato el Sr Edilberto Rincón o quien él 
 

determinara se acercaba a los predios para reclamar el dinero del arriendo, o yo me acercaba 

al predio ubicado Carrera 80 No. 77ª-25 y realizaba el pago correspondiente. Durante todos 

estos años se realizó el pago de la manera descrita.



 

Así mismo se anexa los documentos (soportes de pago) en los cuales se evidencia el pago 
 

durante el año 2023 con los incrementos previamente determinados. Ante este asunto me 
 

permito indicar que siempre he cumplido con el pago del valor del arriendo, y el arrendatario 
 

solía enviarme o entregarme de inmediato el paz y salvo de los canones, ahora y a pesar de 
 

las constantes solicitudes del paz y salvo la apoderada general del Sr Edilberto Rincón no ha 

querido cumplir con esta buena diligencia que se tenía junto al Sr Edilberto Rincón de emitir 

el correspondiente paz y salvo. Lo anterior se soporta con las copias de las consignaciones 

en el acápite de las pruebas y los correos electrónicos enviados a la Sra Sandra Rincón quien 

finalmente acepta en correo electrónico del 8 de Mayo del 2023 que he realizado el pago 

total de los arriendos. 

 
 

2) Así mismo, me permito indicar a su señoría que el de ah ci     e i   enviado por la 
 

apoderada general del Sr Edilberto Rincón, no cumplía con los requisitos de la ley, tal y 
 

como me permito presentar a continuación: 
 
 

El documento enviado por la parte demandante para que fuera considerado desahucio o 
 

preaviso, debió haber manifestado expresamente las causales por la cual se requería el 
 

predio objeto de arrendamiento ,tal y como lo establece en el Código de Comercio el 
 

artículo 518 y 520 para los numerales 2 y 3, ya que no solo basta con el envío de una carta 
 

 i lada  P ea i  . De e  a  a e a, la le   ege al a e da a i  e     de ech  a la 

renovación automática, imponiéndole al arrendador la causal taxativa por la cual no se 

renovará el contrato de arrendamiento. Invocar las causales del 520 de Código de Comercio 

para las garantías de las que goza el arrendatario en su derecho reconocido de renovación 

automática. Como no se manifestó expresamente en el documento la causal, por lo tanto, se 

renueva automáticamente como la garantía legal del derecho del arrendatario a la renovación 

automática, tal y como lo establece el artículo 520 del Código de Comercio. 

 
 

IV. FRENTE A LAS PRETENSIONES 
 
 

Me opongo a todas y cada una de las pretensiones de la parte demandante y ruego al señor 
 

Juez, que una vez estudiadas las mismas se declaran probadas las EXCEPCIONES



 

PREVIAS Y DE FONDO, dando por consecuencia que se desatiende lo solicitado por el 
 

demandante. 
 
 

PRETENSIÓN PRIMERA: Me opongo. No existe fundamento fáctico y jurídico, ya que 
 

no ha existido incumplimiento contractual ,tal y como, se demuestra en los anexos en el que 

se encuentra el paz y salvo del canon de arrendamiento y posteriormente la copia del correo 

electrónico enviado por la Sra Sandra Rincón, en el que ella enuncia que los paz y salvo son 

los soportes de pago que he enviado a los correos personales de la parte demandante para 

que tuvieran conocimiento de los mismos. 

 
 

Adicionalmente no existe subarriendo o cesión del contrato de arrendamiento, tan es así que 
 

lo indicado respecto al establecimiento de comercio que está a nombre del Sr. Elkin Luna 
 

Granados solo sustenta el cumplimiento total del contrato de arrendamiento, ya que en la 
 

cláusula décima sexta se determina que el contrato de arrendamiento no hace parte integral 
 

de ningún establecimiento de comercio, entonces que el establecimiento comercial este a 

nombre de una persona diferente al arrendatario solo indica un cumplimiento a cabalidad 

del contrato de arrendamiento ya que el arrendatario el Sr Helvis Luna Granados sigue 

siendo uno de los extremos de la parte contractual. Así mismo, el arrendatario el Sr Helvis 

Luna Granados, como comerciante tiene el derecho de realizar todas sus actividades 

mercantiles bajo las formas de asociación legales, legitimas y reconocidas por el Código de 

Comercio. 

 
 

Igualmente es importante indicar que no hay prueba alguna que exista un subarrendamiento 
 

o cesión contractual, sin dejar a un lado que en el artículo 523 le otorga una garantía al 

arrendatario para este asunto y que no va en contravía de la estipulación contractual. 

 
 

“Artículo 523. Subarriendo y cesión de contrato de arrendamiento 
 

El arrendatario no podrá, sin la autorización expresa o tácita del arrendador, 

subarrendar totalmente los locales o inmuebles, ni darles, en forma que lesione los 

derechos del arrendador, una destinación distinta a la prevista en el contrato. 

 

El arrendatario podría subarrendar hasta la mitad los inmuebles, con la misma 

limitación.



 
 

La cesión del contrato será válida cuando la autorice el arrendador {o sea 

c   ec e cia de la e aje aci   del  e  ec i  e  ableci ie   de c  e ci   

 
 
 
 

PRETENSIÓN SEGUNDA: Me opongo. Por las siguientes razones: 
 
 

La parte demandante redacta esta pretensión de manera confusa, ya que en una misma 
 

pretensión indica que existe una supuesta terminación contractual, por incumplimiento y 

un presunto desahucio que ya he desvirtuado, siendo esto dos situaciones diferentes. 

 
 

El Sr Helvis Luna Granados ha cumplido con todas sus obligaciones contractuales, tan es 
 

así, que desvirtué las manifestaciones equivocadas de la demandante de la cesión 
 

contractual y el no pago del arriendo, dejando claro que el Sr Helvis Luna Granados 

siempre ha mantenido la posición contractual de arrendatario y nunca la ha cedido a un 

tercero, habiendo realizado el pago de la totalidad del canon de arrendamiento junto con 

sus respectivos incrementos, tal y como se demuestra en la copia de los soportes de pago 

que anexo y en la copia del correo electrónico del 8 de Mayo del 2023 de la Sra Sandra 

Rincón, reconociendo el pago del arriendo de los meses en curso del año 2023. 

 
 

Adicionalmente, para la causal 2 del artículo 518 se tendría que realizar con el 
 

procedimiento establecido en el artículo 520 que es una garantía legal para el arrendatario. 
 

Este punto se ha demostrado tanto en el acervo probatorio como en esta contestación que la 

parte demandante no cumplió con el término y los elementos sustanciales que debe contar 

todo desahucio. 

 
 

PRETENSIÓN TERCERA: Me opongo. Su señoría, la parte demandante es repetitiva en 
 

esta pretensión, lo cual podría inducir a error al demandado y a su señoría, ya que lo 

alegado en diferentes pretensiones y de manera desordenada podría faltar a los principios 

de buena fe y lealtad procesal. Sin embargo, me permito ser claro que el documento que 

intenta alegar la parte demandante de preaviso o desahucio no contaba con los elementos 

sustanciales determinados por las causales 2 o 3 del artículo 518. Toda vez que las causales



 

deben ser manifestadas en el mismo documento que debía enviar el arrendador en aras 
 

de garantizarle al arrendatario su derecho a conocer la causal invocada y estar atento a 
 

las garantías que se le otorgan en los artículos 521 y 522. 
 
 

Es por esto por lo que el arrendador en cabeza de la apoderada general no cumplió con 

la cláusula segunda del contrato de arrendamiento y con lo determinado en los artículos 

518 y subsiguientes respecto al preaviso o desahucio. 

 
 

PRETENSIÓN CUARTA: Me opongo. Ya que el contrato de arrendamiento se renovó 
 

automáticamente por 7 años más, hasta el 31 de diciembre del 2029, en virtud del derecho 

de renovación, reconocido por el articulo 518 del Código de Comercio y estipulado en el 

mismo contrato de arrendamiento, tal como se ha manifestado en el acápite de los hechos, 

en la contestación de las causales invocadas y en la contestación de las pretensiones, Se 

ha dado cumplimiento contractual a las obligaciones derivadas del contrato. 

 
 

PRETENSION QUINTA: Me opongo. Realizaré el pago de los cánones de 
 

arrendamiento en la cuenta en la que el juez ordené, y llegado el caso en la misma cuenta 
 

de la Sra Sandra Rincón en la que estoy realizando los pagos. Toda vez que el contrato 
 

de arrendamiento se renovó por 7 años y más. 
 
 

PRETENSIÓN SEXTA: Me opongo. Tal y como lo manifieste en la oposición de la 
 

pretensión cuarta, el contrato de arrendamiento se renovó por 7 años más, ya que no 
 

existió desahucio con el cumplimiento de elementos esenciales del artículo 518 y 520 del 
 

Código de Comercio. 
 
 

PRETENSIÓN SÉPTIMA: Me opongo. Es el demandante quien debe ser obligado al 
 

pago de costas y agencias en derecho, por no existir fundamento jurídico y fáctico para 
 

iniciar la presente litis. Además, por presentar una demanda infundada y con base en 
 

montos irrelevantes.



 

Con fundamento en los argumentos presentados ante su Despacho de hecho y de derecho 
 

ruego declarar infundadas las pretensiones de la demanda. 
 
 

V. EXCEPCIONES PREVIAS 
 
 

Ante la demanda me permito proponer las siguientes excepciones previas: 
 
 

 A 100: Salvo disposición en contrario, el demandado podrá 

proponer las siguientes excepciones previas dentro del término de 

 a lad de la de a da  

 
 
 

a) 4. Incapacidad o indebida representación del 
 

demandante o del demandado. 
 
 

Su señoría, tal y como se desprende del hecho décimo tercero en el cual la parte 
 

demandante indica que el arrendador es una persona de la tercera edad que cuenta con 79 

años de edad, como si existiera alguna incapacidad del arrendador, me permito solicitar se 

evalúe el otorgamiento del poder general del Sr Edilberto Rincón Moreno a la Sra Sandra 

Rincón, para determinar si cumplió con la plena capacidad del otorgante. Aclaro que para 

el momento en el que el Sr Edilberto Rincón Moreno no contaba con ningún tipo de 

incapacidad para contratar. 

 
 
 

b) 5. Ineptitud de la demanda por falta de los 
 

requisitos formales o por indebida 
 

acumulación de pretensiones. 
 
 

Su Señoría, si revisa los requisitos formales para la demanda se establece que los hechos 
 

deben estar debidamente determinados, clasificados y numerados, tal y como se observa en 

la literalidad de los hechos presentados por el demandante se observa que los hechos no 

son claros, y están desarrollados en algunos puntos de manera desordenada y de manera 

imprecisa, escritos presuntamente para inducir a error al demandado y a su señoría. Así se



 

observa en los hechos séptimo, octavo y noveno en los que no se realiza una presentación 
 

clara de hechos, si no que se induce a error al tratar de alegar una causal de terminación de 
 

contrato con la mera enunciación de una cláusula contractual, tal y como sucede en el 
 

hecho octavo, y no realiza una narración de los hechos de manera concisa en los hechos 
 

duodécimo y décimo cuarto. 
 
 

Por la misma línea argumentativa, contamos con una indebida acumulación de 
 

pretensiones debido a la misma confusión del demandante al tratar de alegar cualquiera de 
 

las causales de terminación contractual en una misma pretensión, tratando de buscar alguna 
 

causal para la terminación del contrato sin contar con el fundamento probatorio y 

contradiciéndose al alegar en algunos punto las causales 2 o 3 del Código de Comercio en 

un apartado ,y en otro el 1, 2 del artículo 518 del Código de Comercio. 

 

c) 7. Habérsele dado a la demanda el trámite 
 

de un proceso diferente al que corresponde” 
 
 
 

Su señoría, para el presente asunto la demandante tenía una discusión respecto a los 
 

cánones de arrendamiento, tal y como se desprende de los hechos quinto y sexto, no como 
 

una causal de terminación de contrato, ya que la apoderada general del demandante se 

negaba a recibir el valor del arriendo y por ende tocó consignar el valor que creía mi 

poderdante era el indicado para el año en curso, por lo tanto, no existe causal de 

terminación contractual y el trámite del proceso no era el impetrado por la demandante. 

Siendo la actuación de la parte demandante contraria a los principios de lealtad procesal y 

buena fe al realizar una presunta maniobra para evadir el pago de la indemnización a la que 

tiene derecho mi poderdante por una eventual terminación unilateral del contrato por parte 

del demandante.



 

VI. EXCEPCIÓN DE MERITO 
 
 

Frente a las pretensiones presentadas, interpongo las siguientes excepciones de mérito 
 
 

1. INEXISTENCIA DE CAUSALES DE INCUMPLIMIENTO DE 

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO COMERCIAL ALEGADAS. 

 
 

Son dos las causales de incumplimiento de contrato de arrendamiento que alega la parte 
 

demandante, la del incumplimiento del pago del arriendo y sus respectivos incrementos, y 
 

la de la cesión o subarriendo del contrato. Al respecto me permito indicar que tal y como se 

demuestra en el acervo probatorio (anexo) se demuestra que el pago del canon de 

arrendamiento se ha realizado de manera total y en los términos estipulados, tan es así que 

en copia de correo del 8 de Mayo del 2023, la Sra Sandra Rincón indica que las copias de 

los soportes de pago son los paz y salvo del pago del canon de arrendamiento, por ende, 

estoy al día con dicha obligación. 

 
 

Con el asunto de la cesión del contrato me permito aclarar lo siguiente tanto a la parte 
 

demandante como a la apoderada, 
 
 

 La cesión de contratos es una forma de sustitución resultante de un acto 

jurídico por medio de la cual un contratante (cedente) hace que un tercero 

(cesionario) ocupe su lugar en el contrato bilateral, transmitiéndose tanto los 

créditos como las deudas derivadas del mismo, en todo o en parte.  

 
 

La cesión de contrato es una figura aplicable a contratos bilaterales de tracto 

sucesivo o de ejecución instantánea con obligaciones pendiente para ambas 

partes. 

 

La cesión de contrato produce efectos entre el cedente y el cesionario desde 

que ésta se celebra, pero respecto del contratante cedido y de terceros solo 

produce efectos desde la notificación de la cesión o desde su aceptación por 

parte del contratante cedido en los contratos intuitu personae. 

 

El cesionario tiene en relación con el contratante cedido las mismas acciones, 

privilegios y beneficios que tenía el cedente; y el contratante cedido tiene



 
frente al cesionario todas aquellas excepciones inherentes a la naturaleza y 

condiciones del contrato que tenía contra el cedente  

 
 
 

Para el presente contrato, NUNCA se ha realizado cesión y tampoco se ha notificado al 
 

Señor Edilberto Rincón de que se haya realizado alguna cesión del contrato de 

arrendamiento. Además, no existen los elementos esenciales del contrato de cesión, 

porque no hay consentimiento para ceder por parte del Sr Helvis Luna Granados, y no 

hay la formalidad para tal efecto. Y por tanto, aún se mantiene como arrendatario el Sr 

Helvis Luna Granados. Esta es una verdad reconocida por el mismo arrendador, tanto es 

así que nunca hubo un requerimiento en tal sentido durante todos los años de vigencia del 

contrato y tampoco en el proceso de restitución de inmueble arrendado 2019-423 que 

perdió la parte demandante, inclusive en la presente demanda se esta demandando al 

único arrendatario. 

 
 

Ahora, para el asunto del subarriendo me permito indicar lo siguiente: 
 
 

 Los contratos mercantiles regulados por     el Código de Comercio en sus 

artículos 518 a 524 contienen una serie de normas importantes aplicables a 

este tema. El artículo 523 autoriza al arrendatario de un inmueble 

destinado a local comercial a subarrendar hasta la mitad del mismo, 

teniendo como cortapisa la prohibición de instalar un negocio cuya 

destinación lesione los derechos del arrendador” 

 

Es decir que la ley permite el subarriendo de los bienes, siempre y cuando este no 
 

sobrepase el 50% del predio, este artículo opera cuando existe un contrato de 

subarrendamiento en el que se identifiquen las partes es decir en el que el arrendatario se 

identifique como subarrendador y haya una contraparte como subarrendataria, hecho que 

no fue demostrado por la parte demandante. Igualmente en el contrato de arrendamiento 

referido no existe prohibición alguna para el subarriendo del bien inmueble. 

 
 
 

2. AUSENCIA DE LA OBLIGACIÓN DE RESTITUIR 
 
 

De acuerdo con el artículo 518 del Código de Comercio:

http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/codigo_comercio.html


 
 
 

“Artículo 518. Derecho de renovación del contrato de arrendamiento 
 

El empresario que a título de arrendamiento haya ocupado no menos de dos 

años consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de comercio, 

tendrá derecho a la renovación del contrato al vencimiento del mismo, 

salvo en los siguientes casos: 

 

1) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato; 

 
 

2) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitación o 

para un establecimiento suyo destinado a una empresa sustancialmente 

distinta de la que tuviere el arrendatario, y 

 

3) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias 

que no puedan ejecutarse sin la entrega o desocupación, o demolido por su 

e  ad  de   i a    a a la c     cci  de   a  b a   e a.  

 
 

De acuerdo con el transcrito artículo, el Sr Helvis Luna Granados cuenta con una garantía 
 

de especial protección que le es otorgada por la ley al ocupar un inmueble con un mismo 

establecimiento de comercio no menos de dos años consecutivos. Es evidente y claro que 

el Sr Helvis luna Granados ha ocupado los bienes inmuebles objeto de esta litis con un 

mismo establecimiento comercial bajo las normas de ordenamiento legal colombiano. 

 
 

Tampoco resulta cierto el referido incumplimiento de las obligaciones contractuales, tal y 
 

como lo demostré en el numeral 1 del presente acápite. 
 
 

3. AUSENCIA DE DESAHUCIO 
 
 
 

“Artículo 520. Desahucio al arrendatario 
 

En los casos previstos en los ordinales 2o. y 3o. del artículo 518, el propietario 

desahuciará al arrendatario con no menos de seis meses de anticipación a la 

fecha de terminación del contrato, so pena de que éste se considere renovado o 

prorrogado en las mismas condiciones y por el mismo término del contrato 

inicial. Se exceptúan de lo dispuesto en este artículo los casos en que el 

i eble  ea  c ad  de lid        de de a idad c e e  e. 



 

En el presente asunto, se evidencia con claridad que el arrendador no solicitó la restitución 
 

del bien inmueble indicando la configuración de alguna de las causales contenidas en los 
 

numerales dos y tres del artículo 518. De acuerdo con el referido artículo, la consecuencia 
 

de tal omisión es la prórroga del contrato en las mismas condiciones y por el mismo 
 

término que el contrato inicial. La consecuencia de tal omisión, genera 

preponderantemente la garantía del derecho de prórroga del contrato reconocido en el 

mismo artículo 518 en las mismas condiciones y el mismo término del contrato inicial. El 

desahucio de las causales 2 y 3, es una excepción a la garantía del derecho reconocido por 

el artículo 518 del Código de Comercio de renovación automática al vencimiento del 

mismo. La expresión  SALVO no es superflua para el desahucio establecido en el artículo 

518, toda vez, que reclama su expresión para la terminación de contrato, so pena, de que se 

entienda prorrogado o renovado en las mismas condiciones. 

 
 

4. INEXISTENCIA DE OBLIGACIÓN DEL ARRENDADOR DE PAGAR 
 

CLÁUSULA PENAL 
 
 

Ya que no existe incumplimiento contractual o sentencia judicial que determine el 
 

incumplimiento de la obligación contractual de mi poderdante, no hay lugar al pago de la 
 

cláusula penal contenida en el referido contrato. 
 
 

5. RECONOCIMIENTO MEJORAS A FAVOR DEL ARRENDATARIO 
 
 

Su señoría, el presente asunto tiene que ver con las mejoras realizadas desde el año 2005- 
 

2006 en los bienes objeto de este proceso, en las que se inició el lavadero de carros e 

iniciaron los diferentes negocios jurídicos entre el Sr. Edilberto Rincón y el Sr Helvis Luna 

Granados. Mejoras que se tuvieron que realizar a los predios referenciados a la presente 

litis en el año 2005-2006 y que aumentaron el valor de los predios del Sr Edilberto Rincón 

Moreno, toda vez que para cumplir con el objeto del contrato se tenía que realizar dichas 

obras. A lo cual el Sr Edilberto Rincón no estuvo en contra y siempre las autorizó ya que 

era la única manera que pudiera desarrollarse el contrato, y que fueron reconocidas por el



 

mismo arrendador en el interrogatorio de parte llevado a cabo durante el proceso 2019-423. 
 

Por tal motivo me permito indicarlas y señalarlas de la siguiente manera: 
 
 

Edifici   a a el f ci a ie      de  fici a  ( e   la a , ad i i  aci )  
 

120.000.000.oo (ciento veinte millones de pesos) 
 

Cafetería  40.000.000.oo(Cuarenta millones de pesos) 

Baños (cuatro)                                15.000.000.  (Quince Millones de pesos) 

I  alaci de  i       107.000.000.oo( Ciento siete millones de pesos) 

Instalación de encha e                 .15.000.000.oo (Quince millones de pesos) 

Pla a de T a a ie de ag a  80.000.000.  (Ochenta Millones de pesos) 
 

Ma i a ia                      .380.000.000.oo( Trescientos ochenta millones de 

pesos) 

 
 

Valores estimados de manera razonable por mi poderdante en un total de 757.000.000.oo 
 

(setecientos cincuenta y siete millones de pesos) aproximadamente. 
 
 

6. RETENCIÓN A FAVOR DEL ARRENDATARIO 
 
 

Le solicito, Señor Juez, con el acostumbrado respeto, se sirva conceder a favor del 

arrendatario el Señor Helvis Luna Granados, el derecho a retener el inmueble hasta tanto le 

sean cancelados la totalidad del valor de las mejoras adelantadas en el mismo, reconocidas 

en el proceso 2019-423, por el arrendador. Ello para evitar el enriquecimiento sin justa 

causa del propietario y/o arrendador toda vez que producto de las referidas mejoras, el bien 

ha sufrido un incremento considerable en su valor. 

 
 

7. DAÑOS Y PERJUICIOS 
 
 

Le solicito, Señor Juez, que debido a las constantes demandas sin sustento jurídico y 
 

fáctico por parte del Arrendador contra el Arrendatario, se están causando graves daños y 

perjuicios al Sr Helvis Luna Granados, por lo cual, solicito que estos se reconozcan dentro



 

del presente proceso a favor del Sr Helvis Luna Granados y se permitan tasar 
 

posteriormente cuando sean reconocidos por usted. 
 
 

8. PAGO 
 

Su señoría, de acuerdo a la tabla que presentó la parte demandante se indica que a pesar de 

no estar de acuerdo con los valores que se indican, ya que existen los paz y salvo que le 

anexo, también realicé el pago de los seis millones novecientos once mil quinientos 

sesenta y ocho pesos (6´911.568.17) como se observan en las consignaciones que realicé 

en Davivienda a la cuenta de la Sra Sandra Rincón, el 28 y 29 de abril del 2023. Lo 

anterior para que estos valores puedan ser eventualmente abonados al canon 

arrendamiento. 

 
 

9. PRESCRIPCIÓN & CADUCIDAD 
 
 

Le solicito, Señor Juez, se sirva declarar la prescripción y/o caducidad de la 

acción o acciones, en los eventos en los cuales esta proceda; especialmente, la 

prescripción o caducidad relacionada con la nulidad relativa que eventualmente se 

pudiera presentar. 

 
 

10.EXCEPCION GENERICA ARTÍCULO 282 C.G.P (ART 306 
 

C.P.C) 
 
 

Le solicito, Señor Juez, con el respeto acostumbrado se sirva dar aplicación a lo 
 

normado en el artículo 282 C.G.P y en consecuencia reconocer la existencia de 

cualquier excepción que resulte probada.



 

I. DOCUMENTOS ORIGINALES 
 

Su señoría, se sirva requerir a la parte demandante para que aporte de 
manera física los documentos originales que tenga en su poder. Y que sean 
comparados mediante prueba. 

 
 

II. PRUEBAS 
 

1. DOCUMENTALES 
 

a) Las presentadas por la demandante en la demanda. 
 

b) Copia de paz y salvo o copia de consignaciones del pago del canon de 

arrendamiento. 

c) Copia de consignaciones realizadas del año 2023. 
 

d) Copia del correo electrónico enviado por la Sra. Sandra Rincón, fechado 

8 de Mayo del 2023, en el cual manifiesta que está satisfecha con el pago 

de los valores del arriendo. 

e) Copia de Cámara de Comercio del Sr Helvis Luna Granados en el que 

indica su dirección comercial en la ubicación de los predios objeto del 

contrato de arrendamiento comercial. 

f) Copia de Recibos de servicios públicos de predios objeto de la presente 

litis que se encuentran al día. 

g) Fotografías de las mejoras realizadas en el año 2005-2006. 
 
 

2. TESTIMONIALES 
 
 

- Si el Señor Juez considera necesario para aclarar que en el proceso 
 

realmente no existe el asunto discutido, puede solicitar los testimonios de: 
 

- Elkin Alexis Luna Granados . identificado con C.C 88.161.217, vecino de la 
 

ciudad de Bogotá y CONJUNTO RESIDENCIAL CERRADO SANTA 
 

CAROLINA II P.H. Ubicado en la Carrera 53 N° 138 – 69, apto: 311, 

tel:3103076076
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Buenas Tardes 

Señor Juez 

Quince Civil del Circuito de Bogotá D.C 

Respetados Doctores 
 
 

Proceso: 

Demandante: 

Demandado: 

Radicado: 

VERBAL-RESTITUCIÓN DE INMUEBLE ARRENDADO 

EDILBERTO RINCÓN MORENO 

HELVIS LUNA GRANADOS 

2023 - 152 

 
 

Me Permito enviar la contestación de la demanda del proceso identificado de la siguiente manera: 

11001310301520230015200 . 

 

Así mismo, en el PDF adjunto envío poder otorgado por el demandado, contestación y pruebas. 
 

Muchas gracias por su amable atención. 
 

Andrés Santiago Luna Rubio 
Abogado- Apoderado demandado 
C.C 1.020.763.346 de BOgotá 
T.P 346470 del C. S. de la J.
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