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Señor  
JUEZ TREINTA Y CINCO (35) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C 
E.   S.   D. 
 

Referencia:         CONTESTACION DEMANDA 
Proceso:             RESTITUCIÓN DE INMUEBLE ARRENDADO   
Demandante: ELENA CORTES DE MACIAS 
Demandado: CLAUDIA MENDOZA ROJAS Y OTROS  
Radicado:  2021-793  

 

Asunto:  CONTESTACIÓN DE DEMANDA CON PROPOSICION EXCEPCIÓNES DE 
MÉRITO O FONDO 

 

JORGE ANDRES PEDRAZA SAAVEDRA, mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Bogotá D.C, de las 

condiciones civiles y profesionales consignadas  tal como aparecen al pie de mi correspondiente firma, 

actuando en nombre y representación de los intereses de la señora CLAUDIA CRISTINA MENDOZA ROJAS 

mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Bogotá D.C, identificada con cedula de ciudadanía 20.182.569 

quien obra en calidad de arrendataria y la señora MARIA ELVIRA ROJAS VARGAS, mayor de edad, con 

domicilio en la ciudad de Bogotá D.C, identificada con cedula de ciudadanía 20.182.569, así como  DIANA 

CAROLINA SEPULVEDA MENDOZA, igualmente mayor de edad, con domicilio y residencia en esta ciudad, 

identificada con cedula de ciudadanía 1.020. 730. 088 de Bogotá D.C, quienes ofician codeudoras 

respectivamente, en virtud del poder otorgado que adjunto, manifiesto que encontrándome dentro del término 

de traslado de conformidad con el inciso segundo (2°) del artículo 368 y 369 del CGP, damos contestación a 

la demanda interpuesta, en los siguientes términos: 

 

A LOS HECHOS 

1.- Es cierto, entre la demandante y las suscritas representadas se suscribió un contrato de arrendamiento, 

que hasta la fecha mi representada ha venido cumpliendo sin reparo alguno. En virtud del cual se afianzo la 

línea de negocio de servicios de turismo y hotelería, cuyo pago de canon se acostumbraba pagar de la forma 

en como conviniera la señora SANDRA MACIAS, quien a su vez en calidad de hija de la arrendadora la 

señora ELENA CORTES se abrogaba a título de interesada en todo el tiempo la recepción de los respectivos 

pagos, no siempre pero generalmente en efectivo y recibidos en el bien inmueble o en cuenta que refiriera 

esta. Lo anterior en consonancia con lo dispuesto en la cláusula séptima del contrato obrante en expediente y 

de las sucesivas negociaciones que sobre el valor del mismo, se pasara a exponer. 

 2.- hecho totalmente infundado, pues se tiene que el  abogado se limita a realizar afirmaciones genéricas  

que no coinciden en lo más mínimo con la realidad de estado real de cuenta de pago de canon del bien 

materia de disputa, ya que la arrendataria siempre ha tenido disposición de corresponder en todo momento 

con el cumplimiento del mismo, sin embargo es de anotar como crucial elemento de juicio que entre mi 
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defendida y la señora SANDRA MACIAS reseñada en el párrafo que antecede en época de pandemia a 

través de chats de conversación sostenidos en el  servidor de mensajería de WhatsApp (Ver Anexo 1 Folio 9) 

se llegó a un acuerdo verbal de pago reducido de canon convenido por la suma  de TRES MILLONES DE 

PESOS, y que no se entiende como el apoderado obvio mencionar. Cuyo fundamento naturalmente tiene que 

ver  con las dificultades de recaudo derivadas por las restricciones de operación y desarrollo  en condiciones 

normales de la actividad comercial  ejercida sobre el predio materia de contienda, por ocasión de  la entrada 

en vigencia del Decreto de Estado de Emergencia Sanitaria impuesta por el gobierno nacional, convenido por  

tiempo temporal mientras durara  o culminara la pandemia (Ver Anexo 1 subrayado en Folios 9), acuerdo  

oportuno manifestar  que se cumplió responsablemente por mi representada aun a pesar  de las restricciones 

de funcionamiento impuestas por entes distritales y por enfrentar aprietos evidentes e  inherentes a  la 

imposibilidad de  poder desarrollar las actividades de  comercio en completa normalidad, hasta el mes de 

Enero del año 2021 en donde la señora SANDRA MACIAS reclama la necesidad de  aumentar el monto del 

canon,  finalmente dieron nacimiento a la protocolización de nuevo acuerdo vertido en carta redactada por las 

citadas, en donde se estipulada como nuevo precio de pago de canon  la suma de CUATRO MILLONES DE 

PESOS pagadero hasta el mes de agosto del año 2021 (Ver Anexo 1, folio 20), a partir de lo cual  la idea era 

que rigiera la normalización de precio de canon equivalente a la suma de CINCO MILLONES DE PESOS.  

Misma que tuvo feliz cumplimiento de parte de mi defendida en los meses de enero y febrero donde se 

atestiguan sendas consignaciones de  pago ( Ver Anexo 2, Folios 11-13) manifestando la contingencia de 

reducir hacia los TRES MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS, por evidentes razones de mengua en la 

fuente de ingresos de nuevo por la entrada en vigor de  un tercer pico de pandemia, y por ello de 

enfrentamiento a la  imposición de serias restricciones de operación acaecidas en contra de su negocio, 

acusando se tuviese en cuenta todo el esfuerzo realizado para posicionar el negocio y la situación crítica por 

la que estaba travesando el sector hotelero al que se adscribía su razón comercial ( Ver Anexo 1, folios 

subrayado en folio 11), misma que no fue de recibo de parte de la señora SANDRA MACIAS quien insitistia 

en que se venidera el negocio operante en  el bien inmueble y así restar toda suerte de mérito a cualquier 

posibilidad de continuar el vínculo contractual con mi representada, sin tener en cuenta y a despecho de esta 

haber sorteado cada una de las obligaciones derivadas del contrato en todo el periodo que duro la pandemia, 

sufriendo crisis de flujo de caja como si fuera poco uno de los perfiles de negocio más golpeados en esta 

crisis, como lo es el sector turismo, que mi defendida advirtió y que la señora SANDRA MACIAS reconoció ( 

Ver Anexo 1, folios subrayado en folios 14) pero por sus intereses no quiso aceptar. 

3.- No ES CIERTO, por cuanto como se indicó el canon al que se refiere aquí el apoderado, fue objeto de 

modificación consensual entre la arrendadora y mi representada en dos oportunidades, todo con ánimo de 

seguir dando cumplimiento a las  obligaciones derivadas del contratos de arrendamiento comercial, y al 

mismo tiempo se le hiciera frente a la contingencia de pandemia en el preciso  momento de expansión del 

virus en la ciudad de Bogotá D.C con ánimo de  revisar el precio de canon y poder hallar nuevas soluciones 

adecuando fórmulas de concertación o  de arreglo justos y proporcionales en esta materia, mismo que tuvo 

feliz cristalización en la protocolización de acuerdo (ver anexo 1, folio 20) donde se fijaría como precio de 

canon la suma de CUATRO MILLONES DE PESOS,  con fecha de vigencia inicial en el mes Enero del año 

2021 hasta el mes de Agosto del mismo año, prorrogable como es apenas natural entender  de forma 

temporal, y del que es admisible predicar su vigencia toda vez que los alcances del anterior consenso se 



JORGE A. PEDRAZA SAAVEDRA 
ABOGADO especializado 

 

 
 

Carrera 6 No. 12C- 48 Oficina 516 -  EDIFICIO ANTONIO NARIÑO. Bogotá D.C. // Fijo: 

3343879//   Cel.: 3208071049 // Email: andresnovalis@gmail.om 

 

sujetara a la evolución del estado de emergencia sanitaria, que en gracia de discusión a la fecha de hoy aun a 

pesar de las mejoras aun no tienes visos de finalización, puesto que se extendió a finales del mes de abril del 

año 2022 mediante la reciente expedición de decreto 304 de 2022.  

Acuerdo que fue instituido implícitamente por la aceptación expresa tanto de mi defendida como de la señora 

SANDRA MACIAS actuando en nombre y representación de la arrendataria (Cotejable en anexo 1, folio 13) 

Asimismo, por analogía resulta oportuno manifestar contrario a lo que afirma temerariamente el profesional de 

derecho que representa los intereses de la demandante, que mi prohijada no solo venia cumpliendo con el 

pago de canon, hasta que se presentó el disenso descrito relacionado con el aumento de  pago del importe de 

canon, que  aun a pesar de las dificultades evidentes por contexto de pandemia y  que expuso entre otras 

cosas oportunamente a la señora SANDRA MACIAS siempre procuro evitar caer en retrasos ( Ver Anexo 1, 

folio 8) sino también es palpable el  pago cumplido  de los servicios públicos sin que en la actualidad haya 

lugar a señalamientos temerarios de mora sobre el particular (Compruébese en anexo 3, folio 1-52 ) donde se 

evidencian sendos pagos de acueducto, luz y gas natural, de los recientes periodos de junio a diciembre,  

razón por la cual no es admisible el cargo de incumplimiento de servicios públicos, menos de falta de pago de 

canon, según pasara a explicarse con mayor entereza en el debate de los hechos subsiguientes y  

proposiciones de excepciones de fondo  planteadas en este documento opositor. 

4.- Es infundado el hecho, por cuanto como ya se manifestó en el mes de enero de 2021  la señora SANDRA 

MACIAS manifiesta la necesidad de incrementar el pago de canon (Ver anexo 1, subrayado en folios 13),  

exigiendo que se restablecieran por tanto las condiciones normales de pago de canon del contrato 

pretendidas por la suma de CINCO MILLONES DE PESOS, recabando con buen tino mi representada y 

actual tomadora del bien inmueble, que por el giro ordinario de negocios al que se está destinando el citado 

predio y estando aun estando en  vigor las restricciones de operación de servicios de hotelería, el  flujo de 

caja iba estar escaso, casi que exiguo por la ausencia de clientes, por lo que resultaba imposible 

corresponder entonces con la exigencia de pago deprecada por la señora SANDRA MACIAS por reputarse en 

todo orden como  desmedida desde todo punto de vista exponiendo como atenuante a este jaez su buen 

comportamiento y puntualidad de pago verificable por  lo mas de 7 años que tuvo y tiene asiento  su negocio 

en el bien inmueble para lo cual dando muestras de sana disposición incluso en perjura de sus finanzas  

solicitando  préstamos extras para poder cumplir con  nuevo acuerdo donde se fijaría como precio a pagar la 

suma de CUATRO MILLONES DE PESOS, consignándose oportunamente durante los meses de enero y 

febrero  

Gesto que como era dable suponer resulto insostenible en el tiempo, caso en el cual le expreso  

respetuosamente a la señora SANDRA MACIAS  la imposibilidad de seguir haciéndole frente al pago 

reseñado, que por consiguiente se sirviese cohonestar con un acto de comprensión y considerara la suma 

acostumbrada de los TRES MILLONES más un esfuerzo  adicional de DOSCIENTOS MIL PESOS 

(Consúltese Anexo 1, subrayado en folio 12)  misma que por infortunio no fue de recibo por parte de las hijas, 

en cuyo caso mi representada exigió conversar directamente con la arrendadora la señora ELENA DE 

MACIAS por ser ella con la que suscribió el contrato de arrendamiento, no obteniendo respuesta alguna más. 

Situación que quedaría en este punto de irresolución. 
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5.- Por lo mismo lo señalado en este hecho se reputa como relativamente falso, por cuanto la merma en el 

pago del mes de marzo aun a pesar de las dificultades de obtención del canon que en repetidas oportunidad 

le manifestó a la arrendadora y que motivo entre otros factores ligados a la contracción del COVID.19 su 

salida del país temporalmente ( véase anexo 1, folios 13-15) obedeció a la falta de localización posterior de la 

señora SANDRA MACIAS, con quien mi representada acostumbraba pagar oportunamente los cánones, y 

quienes deliberadamente ante la falta de acuerdo señalado en el hecho controvertido que antecede, respecto 

del aumento pretendido por estas del canon de arrendamiento, resolvieron cortar sospechosamente  toda 

suerte de comunicaciones, mostrando de esta suerte nulas muestras de querer recibir el justo precio de pago 

de canon acordado en el mes de enero de 2021,  mismo que no podía cancelarse de otra forma  distinta, 

como se dejó claro en el hecho primero  a la que establecía la cláusula cuarta inmersa en el contrato de 

arrendamiento suscrito, que al fijar como forma de pago del canon el desembolso en efectivo, permitió que la 

señora SANDRA MACIAS  recibiera el pago en su vivienda Ver Anexo 1, folio 9  ),  a su turno le hacia saber a 

mi presentada como también en la vivienda de su señora hermana (ora a través de su cuenta de Davivienda 

(Ver Anexo 2, folio 13-15-), cuya condición incierta  de destino seguro de pago de canon en donde se hiciera 

el respectivo deposito dada la variación expuesta, se infiere aprovecho la citada hija para dejar a merced de 

su arbitrio a mi defendida, máxime cuando a mi defendida le asistieron serias dudas de consignarle a su 

cuenta o llevarle la plata a su apartamento por las razones de discrepancia que sostuvo con ella, por cuanto 

era con su mama con quien había firmado el contrato por lo que, adelantar un pago en estas condiciones 

juzgo mi representada podría producir resultados adversos, en el sentido de entender que la señora SANDRA 

MACIAS si bien había actuado en todo momento en nombre y representación de su señora madre ELENA 

CORTES DE MACIAS con quien mi mandante firmo el contrato, lo cierto es que adolecía de documento de 

representación o poder para actuar a nombre de esta última,  por lo tanto acusaba de falta de legitimación 

para seguir recibiendo los acostumbrados pagos. Esto sumado al hecho de no entender como la arrendadora 

dejo trascurrir maliciosamente hasta el día hoy el supuesto estado de cuenta de impago y que aquí se debate, 

si tanta urgencia tenia de recibir el inmueble para ponerlo otra vez en arriendo, pues es sabido que en 

repetidas ocasiones se ofrecieron formulas conciliatorias de entrega del bien inmueble  tanto de mi mandante  

como de persona que actuó bajo su nombre y representación como pasare a exponerse más adelante, y  de  

las que estas, itérese una vez más tanto  la arrendadora y su hija  nunca se dignaron referir, persiguiendo 

según se deduce con su omisión a juicio de mi representada  dos propósitos, por un lado constituirla en mora 

a fin de alegar un posterior incumplimiento, en atención a la dificultad real de que algún tomador tome el 

arriendo con tales elevadas pretensiones de pago, y por otro seguir acumulando la susodicha deuda en contra 

de mi defendida. 

 6.- Parcialmente cierto, pues dando continuidad a las circunstancias expuestas en precedencia, se tiene que 

al no haber la más mínima disposición de querer concertar una solución que saldara la diferencia suscitada 

referente a las pretensiones de aumento de valor por concepto de canon exigido por la señora SANDRA 

MACIAS , mi representada la conmino cordialmente a que se tuviese en cuenta el contexto aún vigente de 

pandemia para que permaneciese el valor de TRES MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS, que ante la falta 

de disposición, resuelve  adherirse al  propósito sugerido por la señora SANDRA MACIAS de llegar a alguna 

fórmula de entrega del bien inmueble, invitándola para tal efecto a recibir el bien inmueble en el mes de mayo, 

todo con miras de evitar la mora en el pago iniciativa  que al no recibir respuesta oportuna  y tener que 

ausentarse del país infortunadamente por motivos de salud,, provoca delegara a la señora la señora DIVA 
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DIAZ MARTINEZ, con quien trabajaba al frente del negocio suscribiendo un  contrato de mandato (Visible en 

anexos 4, folio 1-3) en donde a esta última mi representada le otorgó amplias facultades para representar los 

intereses de ella referente a las obligaciones inmersas en el contrato de arrendamiento,  con la meta firme de 

que pudiese legar a buen término la entrega del bien objeto de disenso y se pusiese al día con algunos saldos 

debidos remitiendo por conducto de esta última dadas las diferencias presentadas por el pago de canon, para 

tal efecto escrito de acuerdo conciliatorio donde se evidencia a las claras la total y permanente voluntad de 

entregar el bien inmueble y así evitar posibles incumplimientos (Cotéjese anexo 4, folios 4-6). 

Ante tal panorama, es de anotar que tampoco la señora DIVA DIAZ MARTINEZ recibió contestación alguna, 

situación que motivo se le remitiera unas semanas después, puntualmente en el mes de junio mensaje de 

requerimiento a línea de chat privado de  WhatsApp perteneciente de  la señora SANDRA MACIAS, donde se 

le invitaba encarecidamente en calidad de representante de la arrendadora aun a pesar de no poseer poder 

que la legitimara para actuar en nombre de la citada, a que se sirviese dar respuesta a escrito puesto a su 

alcance u/o ofreciera en su defecto a proponer caminos de concertación que permitiesen vislumbrar la 

entrega definitiva del bien inmueble (Ver anexo 4, folio 5). Mensaje que una vez mas no fue objeto de 

respuesta, omitiendo el llamado de entrega y por ello poniendo de manifestó un ánimo claro y evidente a 

estas alturas, de no querer recibir el bien inmueble y por ende seguir en la búsqueda de propiciar un 

escenario maquinado de incumplimiento. 

7. Hecho que no está en discusión, pues como se informó a manera de epitome general de la sucesión de 

hechos facticos mencionados,  la señora CLAUDIA MENDOZA siempre ha demostrado total y entera 

disposición de concurrir al pago de pago de canon, sufriendo como es natural comprender pendientes de 

amortización de saldo de canon que dieron lugar a pensar en la posibilidad de hacer entrega del bien 

inmueble, eso si con previo reconocimiento del esfuerzo no solo de posicionamiento de lugar como destino 

hotelero, como de la acreditación del lugar como de la valorización del predio producto de la inversión 

realizada (Véase anexo 1 subrayado en folio 13),  que ante la falta de comprensión de parte de la hija de la 

actual arrendadora, resuelve tomar la iniciativa ofreciendo caminos para poder llegar a algún consenso y si 

era del caso como se reitera de entregar el bien inmueble pidió asimismo que se permitiese hablar con la 

señora ELENA con quien suscribió el contrato, que ante la renuencia expuesta por la hija en cita, como se 

indicó, hace llegar por interpuesta persona a pesar de no recibir contestación, propuesta de entrega de bien 

inmueble y paz y salvo de la obligación por todo concepto  a cargo de la señora la señora DIVA DIAZ 

MARTINEZ (visible en anexo 4, folios 1-3) vías razonables para entregar el bien inmueble con ánimo 

precisamente de evitar se consumaran posibles retrasos y que injustamente se conculcan aquí. 

Que  aun con todo y que como si fuera poco, ante el suceso incierto de la perdida deliberada del contacto 

tanto con la arrendadora señora ELENA CORTES como su hija SANDRA MACIAS, sumado al hecho 

presente de sortear una situación de sostenimiento del negocio critica, ligada  al recaudo de ingresos casi que 

escasos como consecuencia del coletazo de afectación económica al que se ha visto abocado el sector  

turismo y hotelería, decide a fuer de endeudarse y con ingentes esfuerzos constituir un ahorro de depósito por 

el valor de canon vigente mensual acordado en tiempos de pandemia, y no el que abstrusamente relaciono el 

apoderado en la demanda, que de igual forma no ha podido consignar como se indicó, por falta de 

información de cuenta o lugar en donde pudiese efectuar el pago, y cuya situación de falta de entendimiento 
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con la señora SANDRA MACIAS,  ameritaba de forma preventiva recaudar el dinero para poder dárselo a la 

señora ELENA DE CORTES, por ser ella con quien suscribió el contrario de arrendamiento .  

Relación de hechos plenamente soportada, que permite inferir con algún viso de fidelidad que lo único 

que pretendió la señora SANDRA MACIAS en cabeza de la supuesta representación que ostentaba  

para actuar a nombre de  su señora madre (arrendadora) era generar este estado de mora en el pago 

con cargo de responsabilidad a mi representada, pues es bien sabido que en contexto de pandemia le 

resultaba casi imposible arrendarlo por el precio que pretendía, difícil arribar a otra conclusión pues 

no se entiende como a más de cortar cualquier tipo de contacto con mi defendida, nunca quiso recibir 

el bien inmueble. 

 8. Cabe manifestar en este sentido, por considerar que no estamos ante un evento de incumplimiento 

palpable predicable en cabeza de mi representada y que aquella más bien obedece a acciones puntuales de 

falta de entendimiento expresados de forma recurrente por la accionante, a la par de dejar expuesto un  

proceder renuente de parte de la señora SANDRA MACIAS en querer hallar un horizonte de salida de pago 

de canon acordado toda vez que reclamaba una suma elevada imposible de solventar, así como de entrega 

del precitado bien inmueble; solicito desde ya señora juez téngase en cuenta a titulo compensatorio de 

reconocimiento  y si es posible de cruce de cuentas conforme lo habilita el artículo numeral 5 del artículo 384 

del CGP, las  mejoras, los trabajos de obra civil, arreglos locativos y demás  reparaciones  que  al cabo de 

estos algo más de seis años bajo el haber de su cuenta y bajo el seno de su propio peculio mi representada 

ha venido sufragando y que en ningún momento dio parte de reconocimiento la arrendadora, restando señalar 

sin los cuales ciertamente el  bien inmueble no tuviese la apariencia de confortabilidad y funcionalidad que 

actualmente tiene, y que según se deduce de la correspondía de WhatsApp sostenida con la señora SANDRA 

MACIAS , al parecer le urge a la arrendadora desocuparlo con objeto de arrendarlo a un postor que manifestó 

interés en querer comprar el negocio de mi defendida, valiéndose convenientemente de las mejoras 

realizadas y que al día de hoy realzan sin ápice de duda el valor general del predio o si se arrienda de canon 

a fijar;  lo que a todas luces resulta injusto para con mi defendida, quien con su trabajo arduo posiciono una 

razón social de servicio de hotelería en el inmueble objeto de contienda . 

 

MANIFESTACION A LAS PRETENSIONES 

 En calidad de apoderado de la parte demanda, me opongo a todas y cada una de las pretensiones de esta 

demanda, por cuanto, no existe causal alguna que justifique la terminación del contrato de arrendamiento de 

manera unilateral por parte de la Arrendadora, toda vez que  la mora que se predica obedeció a causas 

ajenas a la voluntad de mi defendida, solicitando respetuosamente al señor juez, que, una vez valoradas la 

situaciones fácticas y jurídicas que aquí se exponen, así como las excepciones propuestas, se desestimen las 

pretensiones de la demandante: 

FRENTE A LA PRIMERA - Es de resorte manifestar que este profesional se opone rotundamente a la 

invocación de la causal de terminación por mora en el pago de canon, toda vez que las causales invocadas 

por la arrendadora, obvian hacer mención de circunstancias que de ser de conocimiento del despacho 
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cambiarían ciertamente  el contexto valorativo de la causa pretendí formulada en el libelo introductor, y que 

mejor manera de hacerlo si no es permitiéndose este profesional formulas algunos interrogantes con ánimo 

de cuestionar el proceder de la arrendadora sobre el caso sometido a examen, ¿porque afirma 

categóricamente el apoderado que se adeuda un valor de canon, cuando es sabido que en época de 

pandemia se acordó otro?, ¿porque no informo entonces  esta circunstancia al despacho?, sobre este punto 

se tiene que la arrendataria venía sufragando cumplidamente como lo demuestran los recibos de pago hasta 

el mes de febrero en donde  la arrendadora reclamo un aumento exagerado del valor de canon, que por no 

ponerse de acuerdo resulta lógico suponer se encuentra vigente, en ese orden ¿Al persistir la falta de 

acuerdo, porque nunca mi defendida recibió formula de arreglo de parte de la arrendadora para dar por 

terminado el contrato?, mismos caminos que por todos los medios procuro buscar mi defendida, tanto a la 

hora de buscar  el justo valor de pago de canon que pudiese satisfacer a las partes, como ante la inminente 

muestra de  voluntad, de querer entregar el  bien inmueble, para así procurar evitar retrasos en el pago que 

con conveniencia se deprecan aquí, por ello, no se entiende entonces ¿Porque nunca respondieron a los 

llamados de concertación y posterior  acuerdo conciliatorio remitidos por la señora DIVA DIAZ MARTINEZ, 

mediados su vez por iniciativa de mi defendida? Y la que cobija todas las anteriores, si se tenía tanta urgencia 

de contar con el bien inmueble desocupado exhibiendo la arrendadora cabe enfatizar una total 

desconsideración del esfuerzo realizado por mi mandante para valorizar el bien inmueble, mas allá de dos 

visitas esporádicas que no llegaron a punto de convergencia conforme  lo atestigua la señora DIVA DIAZ 

MARTINEZ con quien trabaja mi defendida ¿Porque contradictoriamente dejaron pasar todo este tiempo para 

reivindicar la necesidad de restitución y nunca decidieron comunicarse asertivamente y así hallar salidas o 

soluciones justas?, que se ratifica, siempre las busco mi defendida. 

En consonancia por consiguiente con lo expresado, despejada la causal de terminación por mora en el pago, 

si y solo si los móviles de terminación para que hallen feliz configuración el desahucio,  se encuentren 

inmersos en las causales dispuestas en el artículo 518 del código de comercio, refiérase cuando el 

arrendador  lo necesite para ocuparlo, para su propia habitación, por un término no menor de un (1) año, que 

no es el caso., o cuando haya de demolerse para efectuar una nueva construcción, o deba ser desocupado 

para su reparación, o  cuando haya sido vendido  es válido predicar su terminación. Pero con respecto a este 

punto, es menester agregar que mi defendida le asiste el derecho a perseguir un rubro indemnizatorio por 

derecho de antigüedad o prima comercial por haber acreditado su negocio en estos más de seis años de 

trabajo arduo, tal como se lo hizo saber a la señora SANDRA MACIAS ( véase anexo 1, folio 15);   haciendo 

salvedad, que si bien esta institución no se encuentra regulada en el Código de Comercio, ni halla su 

condensación en normatividad anidada al ordenamiento jurídico colombiano, lo que sí es oportuno considerar 

es que obedece a una práctica de usanza de los comerciantes, que con el pasar del  tiempo ha sido 

reconocida como costumbre mercantil, al constituir unos hechos repetidos en el tiempo, de carácter público, 

uniforme y reiterado en el lugar donde hayan de cumplirse las prestaciones o surgido las relaciones que 

deban regularse por ella. Precisando sobre este punto que, el artículo 3 del Código de Comercio Colombiano, 

le da a la costumbre la misma autoridad que tiene la ley, toda vez que en Derecho Comercial la ley y la 

costumbre están en el mismo nivel jerárquico normativo, siempre y en cuando la costumbre no contradiga la 

ley.  Por lo que la prima de negocio que se reclama aquí, resulta de obligatorio reconocimiento por el 

propietario o arrendador, que desea terminar el contrato de arrendamiento de local comercial, para darle otra 

destinación, o por otro comerciante interesado en ocupar un local que se encuentra en uso por otro 
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comerciante con la intención que este último lo desocupe y permita así la nueva destinación, conforme lo ha 

dejado así ver bastante claro la hija de la arrendadora. Sin que sea objeto de desconocimiento por el solo 

hecho de no estar plasmada en el cuerpo del contrato de arrendamiento suscrito, toda vez que esta norma 

proviene de la costumbre la cual otorga el derecho a mi representada de forma intrínseca, y como el referido 

instrumento contractual de la referencia no contempla disposición o cláusula que prohíba su reclamación, este 

profesional en derecho dado el juego de circunstancias considera apenas justo exigir. 

Ahora bien, si la causal tiene que ver con venta del inmueble, se tiene que también tendrá el derecho de 

preferencia y prevalencia para pugnar por su adquisición, pues sobre el particular, conviene poner de 

presente que cuando recién emergía el vínculo contractual entre las partes, mi mandante siempre le 

manifestó a la arrendadora, el interés de adquirir mediante compraventa el inmueble arrendado,  en cuyo caso 

según me refiere se levantó un compromiso verbal de venta, que al día de hoy mi defendida guarda 

esperanzas que pueda ser materializado. 

FRENTE A LA SEGUNDA.-  Igual suerte, se objeta con rotundidad  la pretensión de incumplimiento, ya que 

mediaron conductas de parte de la arrendadora y su hija tendientes a inducir  un estado de cuenta de impago 

que cerceno cualquier posibilidad de actuar de parte de mi defendida, caso en el cual y a fin de ofrecer mayor 

claridad a las circunstancias expuestas con hondura en este documento, ante la falta de contacto, en esos 

meses, mi representada tomo la iniciativa de buscar a la señora en su apartamento para saldar las 

obligaciones de pago de los canones con la señora SANDRA MACIAS, no obteniendo respuesta como ya 

quedo plenamente establecido en el recuento de hechos, que asimismo por conducto de su compañera de 

trabajo la señora DIVA DIAZ MARTINEZ trato de entregar el bien inmueble, iniciativa que resultó fallida y que 

solo propicio dos encuentros esporádicos en donde se reiteró el ánimo de la Señor SANDRA MACIAS de que 

se le pagara lo que ella quisiera,  que ante tal vicisitud mi defendida  ha venido guardando el justo precio de 

canon convenido en pandemia y que no ha podido librar a ordenes amprándose en evitar consignarle de aquí 

a la fecha a cuenta corriente de su propiedad, por acusar falta de legitimidad, por no ser la persona con la que 

suscribió el contrato, máxime cuando quien acostumbraba a recibir los pagos era ella que ante la falta de 

acuerdo temiera que más adelante desconociera los mentados pagos, por tanto decidió en un acto de sana 

precaución generar un ahorro para saldar los pagos acumulados, fictamente aducidos en estado de mora. 

Como consideración complementaria, se  sigue que la  las razones  de oposición obrantes en precedencia, al 

controvertir en el fondo la relación desproporcionada de cobro expuesta, ya que el valor de canon denunciado 

por el apoderado no fue el que se convino en enero del año 2021 ,por valor de CUATRO MILLONES y con 

fecha de vigencia tentativa hasta julio de ese misma anualidad, buena prueba de ello es que se elaboró 

documento de acuerdo, que fue objeto de firma por parte de la arrendadora (Ver Anexo 1, folio 20) y  por 

entender que sobre el se depositan serias divergencias en torno a su cumplimiento posterior, que entendiendo 

que aquel se firmó para seguir mitigando los efectos de pandemia, es dable suponer que estando aun 

inmersos en ella, para tal efecto basta con pasar revista a Decreto (304 de 2020) más reciente expedido por 

el gobierno en donde extiende periodo de Emergencia Sanitaria, para darle luces de validez al citado acuerdo, 

que en virtud de aplicación a criterio jurisprudencial expuesto en sentencia esgrimida por la CORTE 

SUPREMA DE JUSTICIA “ en donde permitió escuchar al demandado sin que consigne los dineros que se le 

reclaman o acredite haberlos sufragado; en aquellos casos de excepción “ en los que se proponga la 
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defensa previa de falta de competencia o de la contestación se desprendan dudas graves acerca de la 

existencia del contrato o de las cláusulas negociales que se pretenden hacer valer” Sent. 

63001221400020130002401, abr. 9/13, M. P. Fernando Giraldo Gutiérrez, solicito se le permita a mi 

mandante ser igualmente oida al amparo de lo expuesto, por considerar que preexisten las razones 

suficientes de juicio fácticas y jurídicas para pugnar la veracidad de lo sostenido por la parte actora, en 

especial la atinente a la cláusula negocial referente al valor pretendido de pago de canon. 

FRENTE A LA TERCERA.- Menester advertir por efecto de decantación de lo expuesto, que mi representada  

en ningún momento se ha opuesto a la entrega del bien inmueble materia de controversia, contrario sensu 

siempre se mostró dispuesta a entregarlo, resultando más que probado en el cuerpo documental que 

acompaña a este escrito opositor, restando por señalar que previa a la diligencia de restitución, conviene 

examinar a fondo si a mí representada le asiste el derecho de solicitar una prima comercial de justa 

compensación por el dinero invertido, acreditación del lugar, que indudablemente se erigió con destino al 

rubro general de valorización del mentado predio, del que se presume la arrendadora puede verse 

beneficiada mas adelante. 

FRENTE A LA CUARTA.- Asimismo, al margen de no ser procedente  la pretensión dada la naturaleza 

rpcoesal que persigue el proceso de restitución, reprochable es pretender, dado que en este caso se está 

tratando de desvirtuar  las circunstancias de incumplimiento que invoca la demandante, resulta inconcebible la 

conducta de la Demandante, provista o endilgable de enriquecimiento sin causa, exigiendo una supuesta 

sanción por causas atribuibles a su propia negligencia. que manifiesta debe por ser objeto dicho inmueble de 

un contrato de arrendamiento del cual no ha obtenido la restitución ni por vía de conciliación, ni por sentencia 

judicial, pero si pretende de manera temeraria cobrar una cuantiosa suma de dinero, más una presunta 

sanción. 

Por último, nos oponemos a la condena en costas procesales.  

 

 

EXCEPCIONES DE MERITO O DE FONDO  

INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO  

El Contrato de arrendamiento de bien inmueble que data del año 2014, suscrito entre las partes en litigio se 

encuentra vigente, con la modificación del precio convenido en época de pandemia por valor de CUATRO  

MILLONES DE PESOS , que en la medianera del mes de febrero de 2020 al suscitarse  la diferencia respecto 

del valor de pago de canon a reconocerse, sumada a la nula disposición de  parte de la hija de la arrendadora 

de querer llegar a un nuevo acuerdo de pago de canon que pretendía modificar la cláusula negocial del valor 

en un precio muy superior al que permitía la realidad de comercio en pandemia, mi defendida no hizo otra 

cosa más que aferrarse a todos elementos de entendimiento para llegar a una equitativa solución, que al día 

de hoy aún no ha sido objeto de consenso, resulta sano entender que  actualmente el acuerdo verbal aún 

sigue vigente pues este se acordó hasta que terminara la pandemia (ver correspondencia dispuesta en anexo 
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3, folio), por cuanto  es apenas lógico presumir que los contratos deben celebrarse y ejecutarse de buena fe, y 

en este sentido obligarán no solo a lo pactado expresamente en ellos, sino a todo lo correspondiente a la 

naturaleza de los mismos, acorde con la ley, las sanas costumbres y la equidad que en este caso consulta la 

situación citica de pandemia,, sin que por ello el proceder unilateral de la que asume interés legítimo en el 

contrato, tendiente a inducir un estado de mora, pueda desconocer en lo más mínimo el correcto 

comportamiento exhibido por la arrendataria. Toda vez que la negligencia descrita en la que incurrió la 

arrendadora, no puede per se utilizarse después para sacar provecho. 

Lo anterior tanto más cuanto, mi defendida ha venido cumplido en estos  6 años de forma satisfactoria y de 

manera positiva todas las obligaciones generales y especificas pactadas tanto en el contrato, como en el 

reciente acuerdo verbal convenido en época de pandemia, motivo por el cual se reitera no es admisible 

consentir predicamentos de  incumplimientos o invocación de causales de terminación unilateral del contrato, 

menos de mora en el pago de canon, dado que al rehusarse las interesadas a pasar al bien objeto de 

contienda, donde mi defendida acostumbraba realizar efectuar generalmente en efectivo la cancelación 

puntual de las mensualidades, quedo sin paradero cierto  donde pudiese efectuar las consignaciones.  

 COBRO DE LO NO DEBIDO.  

En este caso se pretende cobrar una suma de dinero inmersa en el contrato inicial con los aumentos 

naturales de IPC correspondientes a la suma de CINCO MILLONES DE PESOS ($ 5.000.000), que no guarda 

correspondencia ciertamente  con la que se acordó en tiempos de pandemia y que suscito la contienda 

descrita con probidad en anteriores pasajes, en principio fijado , por valor de cuatro  MILLONES DE PESOS ( 

$ 4.000.000) queriendo desconocer el apoderado de la actora intencionalmente, que el valor de canon se 

modificó de común acuerdo, y que el mismo se encuentra vigente (ver anexo 1, folio 20), que al suscitarse la 

diferencia después de un intercambio de conversaciones,  las hijas de la arrendataria  optaron por eludir 

cualquier tipo de comunicación según se infiere con ánimo de inducir malhadadamente el  estado de falta de 

pago, y  cuya circunstancia obligo como es dable suponer en un acto ademas de sentido común de constituir 

un  depósito de ahorro para consignar el valor de pago de canon acordado en pandemia cuando asi lo 

dispusieran las hijas de la reseñada arrendadora,  que ante la falta de paradero cierto e información tendiente 

a conocer donde podría realizar los pagos, el mismo como se indicó en el medio exceptivo anterior no ha sido 

amortizado por causas ajenas a la voluntad de mi defendida, quien siempre ha exhibido gestos férreos de 

consignar el canon mensual, no obstante por no sabe dónde consignar. 

 DE TEMERIDAD Y MALA FE.  

 De conformidad con el artículo 79 del C.G.P.; para el caso que nos ocupa: Se presume que ha existido 

temeridad o mala fe, puesto que  es manifiesta la carencia de fundamento legal en las pretensiones de la 

demanda, en especial en las que hace referencia a la invocación de causal de incumplimiento por mora en el 

pago de canon, toda vez que como ya se demostró la ausencia de consignación obedeció a falta de 

localización del destino cierto donde podía procurar efectuar los pagos, dado que generalmente eran la hija  

de la arrendadora quien pasaba al local materia de contienda a recibir los pagos, u  en otras ocasiones a 

cuentas diversas referida por ella, por lo que a merced de no disponer de cuenta corriente habitual donde 

pudiese materializar los pagos, por cuanto la cláusula septima del contrato primigenio suscrito establecía 
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como forma de pago en efectivo, ante tal incertidumbre, se vio inmersa en la necesidad de generar un ahorro 

de depósito preventivo hasta cuando las precitada interesada se dignaran aparecer, que tal situación no 

ocurrió, ademas de cláusula penal que pretende que se le pague, dizque por haber incumplido, ocultando 

hechos relevantes como el acuerdo validado y suscrito en pandemia, del que la demandante obvio mencionar 

en todo momento, pues el solo hecho de hacerlo cambiaría el contexto de la pretensión insulsa de pago 

formulada. 

RENUENCIA DEL ARRENDADOR A RECIBIR 

Como quedo establecido en las circunstancias fácticas descritas, se atestigua que mi defendida no solo 

procuro sino que también ante la falta de entendimiento, amonesto a estas para que se protocolizara la 

entrega del citado bien tanto directamente), como a través de terceros ( visible en anexo 4,, precisamente 

para evitar incurrir en pagos adicionales o en mora de los que venía amortizando cumplidamente, situación 

que se dilato hasta la fecha, evitando  de suyo hacer entrega provisional mediante la intervención de la 

autoridad competente, pues su intención nunca ha sido irse del local, por el que arduamente ha venido 

trabajando durante más de seis, que ni aun en pandemia aconteció, y que en la actualidad aún sigue 

funcionando con las capacidades restringidas de operación producto de pandemia.  

Bajo tales connotaciones, asumiendo que el contrato es ley para las partes, las conductas de estas, de 

aceptación expresa o tácita, también tienen una importancia relevante en el desenvolvimiento de la relación 

contractual, por lo que mi representada no puede verse perjudicada por el accionar malintencionado de parte 

de la arrendadora de no querer recibir el inmueble. 

COMPENSACION DE CREDITOS 

De cualquier manera, atendiendo a las razones invocadas con antelación,  ante la evidente inexistencia de 

incumplimiento, es prioritario poner de relieve que en consonancia con lo normado por el artículo 518 del 

Código de Comercio, en razón a ocuparse con creces el inmueble  por espacio superior a' dos (2) años, debe 

decirse entonces que debería extenderse la protección a mi representada, tendiente a obtener desde luego  

su justo derecho de renovación del contrato de arrendamiento, pues nunca la intención de mi defendida ha 

sido abandonar su empresa que con tanto esfuerzo le ha llevado construir en el citado predio, no obstante 

ante la voluntad férrea mostrada por parte de la arrendadora y su hija de querer desahuciar a mi defendida  

por todos los medios posibles, este profesional en derecho considera apenas  justo dar aplicación a lo 

dispuesto en el numeral 5 del artículo 384 del código general del proceso atendiendo al hecho cierto y 

cumplido de incurrir en mejoras permanentes al cabo de estos más de seis años en los que posiciono su 

negocio como  zona como de  destino hotelero concreto del flujo de turistas que provienen directamente del 

aeropuerto de la ciudad, habida cuenta adicionalmente  de incurrir en permanentes arreglos locativos que 

debió asumir la arrendadora pero que ante las largas que constantemente le ofreciera la arrendadora para 

reconocerle, resuelve asumir mi mandante durante todo este tiempo debido a la necesidad permanente de 

mantener el bien inmueble en óptimas condiciones para desarrollar las actividades de comercio reseñadas y 

estas por considerar igualmente sin ápice de duda que reportan una mejora plausible en las condiciones 

generales del predio, ante la inminente sospecha que aquel inmueble va seguir empleándose para desarrollar 

la misma razón social o una similar, pretendiendo insulsamente la parte actora cobrar un canon más alto del 
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que pudo pagar la arrendataria,  propone a titulo compensatorio al margen de lo que termine probado en el 

proceso título compensatorio de reconocimiento general, cuya suma general asciende a los TREINTA Y 

OCHO MILLONES DE PESOS  en listado de relación de gastos que pasa a exponerse y cuyos soportes se 

adjuntan (en Anexo 5, folios 1-200) , como se sigue: 

AÑO RUBRO VALOR GASTOS 

2014 MEJORAS $ 27.395.966 

2015 MEJORAS $ 1.657.780 

2016 MEJORAS Y ARREGLOS 
LOVATIVOS 

$ 3.050.600 

2017  $ 1.402.944 

2018  $ 1.338.250 

2019  $ 1.900.450 

2020 REPARACIONES $ 160.900 

2021  $ 1.806.529 

  38.718.419 

 

Solcitiando se valore tanto en equidad como en derecho, pues considera este profesional que es apenas lo 

justo  

 

 

PETICIÓN 

 PRIMERO. - Que se declaren probadas las excepciones de mérito formuladas contra la acción.  

SEGUNDO. - Como consecuencia del punto precedente, solicito se denieguen las pretensiones de la 

demanda y se declare que no existe mérito como causal especial para solicitar la entrega del inmueble o la 

restitución.  

TERCERO. - Que se declare que no existe causal de terminación y que operó una modificación al contrato 

inicialmente suscrito, respecto de la cláusula que contiene el valor de canon, y que tal modificación sigue 

vigente, con fecha de suscripción del pasado mes de abril del año 2022. 

CUARTO.- Que al estar basada la pretensión de restitución en un asunto que versa sobre el valor real de 

pago de canon a reconocer, al entenderse esta como una clausula eminentemente negocial, solicito señora 

juez permita escuchar a mi mandante y se tenfa encuenta el cruce de monto de inversión de mejoras que 

asciende a la suma de  TREINTA Y OCHO MILLONES DE PESOS solo hasta cuando se dirima lo que en 

estricto sentido de derecho le corresponde fraguar a mi defendida. 

QUINTO. - Que se condene en costas al extremo demandante.  
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PRUEBAS 

INTEROGATORIO DE PARTE 

 Que deberá absolver en forma personal la Demandante:  

1.- La señora   ELENA CORTES DE MACIAS, identificada con C.C No.26.417.643 de Neiva, quien deberá 

absolver en audiencia pública y el cual formularé en forma oral el día de la audiencia inicial.  

2.- La señora SANDRA MACIAS   mayor de edad, e identificado con C.C. No. 52.324.463   de Bogotá, quien 

deberá absolver en audiencia pública y el cual formularé en forma oral el día de la audiencia.  

DOCUMENTALES  

1.-  Escáner completo de correspondencia sostenida a través de WhatsApp entre mi representada y la señora 

SANDRA MACIAS, donde se evidencia el ánimo cumplido de pago de canon de arrendamiento en todo 

momento, la renuencia asimismo de parte de la citada a continuar con las condiciones pactadas en contexto 

de pandemia y la  falta de entendimiento. 

2.- .  Relación detallada de pagos de canon de arrendamiento desde hasta la fecha de 20 de abril de 2020 

donde se estableció por mutuo acuerdo un nuevo valor de pago de canon por valor de tres millones de pesos, 

hasta la fecha de corte del mes de diciembre del citado año, donde mi representada correspondió con el 

cuplido pago por monto equivalente a  CUATRO MILLONES DE PESOS, amortizando enero, febrero y marzo, 

fecha de corte en donde se suscitó la diferencia de pago de canon. 

3.- Cotejo de pago de servicios públicos de los periodos más recientes que contradicen fehacientemente el 

expediente de incumplimiento indicado en el libelo introductor. 

4.-  Copia simple de contrato de mandato suscrito con la señora DIVA DIAZ MARTINEZ, socia y aliada 

comercial donde la habilita para negociar el valor de pago de canon, así como la  entrega de bien inmueble 

(disponible en anexo 4, 3 folios,). 

5.- Copia simple de acuerdo conciliatorio remitido por la señora DIVA DIAZ MARTINEZ a órdenes de la 

arrendadora, donde se ofrece la entrega de bien inmueble (3 folios disponible en anexo 4). 

6.-   Pantallazo de chat sostenido a través de WhatsApp entre la señora DIVA DIAZ MARTINEZ y la señora 

SANDRA MACIAS, donde se le invita cordialmente a que hallen las soluciones para la entrega del bien 

inmueble ( Anexo 4, 1 folio) 

7.-   Relación detallada de mejores realizadas, reparaciones, compra de materiales y arreglos locativos 

ejercidos sobre el bien inmueble  materia de contienda, exponiendo el valor agregado que actualmente tiene 

el predio para adelantar la razón comercial de servicios de hotelería y turismo (165 folios, disponible en 

anexos 5-6) 
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TESTIMONIALES.-.  

De conformidad con el Art. 212 del C.G.P., ambos testigos depondrán sobre los siguientes temas específicos:  

1.- La señora DIVA DIAZ MARTINEZ, identificada con C.C. No. 39.612.56  de Fusagasuga, quien se ubica en 

la carrera, para que refiera si le consta el acuerdo verbal suscrito con las hijas de la arrendadora y la 

subsecuente imposibilidad de llegar a un acuerdo, así como de la propuesta de acuerdo conciliatorio para le 

entrega de bien inmueble que por vía de contrato de mandato suscrito con mi representada y ella, se le hizo 

llegar a la señora SANDRA MACIAS. 

 2.- Al señor JOSUE URIEL MURILLO DIAZ, identificado con C.C. No. 93.391.278 Residente en la carrera 81 

D No. 25d-41 de Bogota D.C,  para que se sirva indicar en calidad de administrador, las circunstancias de 

desacuerdo expuestas en este documento, las dos visitas esporádicas efectuadas por SANDRA MACIAS y la 

señora ESTELA MACIAS en calidad de hijas de la arrendadora y el estado actual general del bien materia de 

contienda. 

ANEXOS 

1. Poder a mi conferido por los Demandados CLAUDIA MENDOZA,  MARIA ELVIRA ROJAS VARGAS 

2. Los enunciados en el acápite de pruebas. 

 

COMPETENCIA Y CUANTÍA 

 

Sigue siendo suya Señor Juez. 

 

 

NOTIFICACIONES 

A MI REPRESENTADA: CLAUDIA MENDOZA en la Carrera 81 D No. 25 d-41 . O  en E- mail:  

 

 

A LA DEMANDANTE Y SU APODERADO.  Conservan las direcciones tal como lo expresaron en la demanda. 

Al SUSCRITO: Se encuentra en la Carrera 6 No 12 C-48 oficina 516 de la ciudad de Bogotá D.C., o Correo 

electrónico: andresnovalis@gmail.com 
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Del señor Juez atentamente, 

 

JORGE ANDRÉS PEDRAZA SAAVEDRA 
C.C. No. 1.014.220.080 de Bogotá D.C 
T.P. No. 260.696 del C. S. de la J. 
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Señor  
JUEZ TREINTA Y CINCO (35) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA D.C 
E.   S.   D. 
 

Referencia:         CONTESTACION DEMANDA 
Proceso:             RESTITUCIÓN DE INMUEBLE ARRENDADO   
Demandante: ELENA CORTES DE MACIAS 
Demandado: CLAUDIA MENDOZA ROJAS Y OTROS  
Radicado:  2021-793  

 

Asunto:  CONTESTACIÓN DE DEMANDA CON PROPOSICION EXCEPCIÓNES DE 
MÉRITO O FONDO 

 

JORGE ANDRES PEDRAZA SAAVEDRA, mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Bogotá D.C, de las 

condiciones civiles y profesionales consignadas  tal como aparecen al pie de mi correspondiente firma, 

actuando en nombre y representación de los intereses de la señora CLAUDIA CRISTINA MENDOZA ROJAS 

mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Bogotá D.C, identificada con cedula de ciudadanía 20.182.569 

quien obra en calidad de arrendataria y la señora MARIA ELVIRA ROJAS VARGAS, mayor de edad, con 

domicilio en la ciudad de Bogotá D.C, identificada con cedula de ciudadanía 20.182.569, así como  DIANA 

CAROLINA SEPULVEDA MENDOZA, igualmente mayor de edad, con domicilio y residencia en esta ciudad, 

identificada con cedula de ciudadanía 1.020. 730. 088 de Bogotá D.C, quienes ofician codeudoras 

respectivamente, en virtud del poder otorgado que adjunto, manifiesto que encontrándome dentro del término 

de traslado de conformidad con el inciso segundo (2°) del artículo 368 y 369 del CGP, damos contestación a 

la demanda interpuesta, en los siguientes términos: 

A LOS HECHOS 

1.- Es cierto, entre la demandante y las suscritas representadas se suscribió un contrato de arrendamiento, 

que hasta la fecha mi representada ha venido cumpliendo sin reparo alguno. En virtud del cual se afianzo la 

línea de negocio de servicios de turismo y hotelería, cuyo pago de canon se acostumbraba pagar de la forma 

en como conviniera la señora SANDRA MACIAS, quien a su vez en calidad de hija de la arrendadora la 

señora ELENA CORTES se abrogaba a título de interesada en todo el tiempo la recepción de los respectivos 

pagos, no siempre pero generalmente en efectivo y recibidos en el bien inmueble o en cuenta que refiriera 

esta. Lo anterior en consonancia con lo dispuesto en la cláusula séptima del contrato obrante en expediente y 

de las sucesivas negociaciones que sobre el valor del mismo, se pasara a exponer. 

 2.- hecho totalmente infundado, pues se tiene que el  abogado se limita a realizar afirmaciones genéricas  

que no coinciden en lo más mínimo con la realidad de estado real de cuenta de pago de canon del bien 

materia de disputa, ya que la arrendataria siempre ha tenido disposición de corresponder en todo momento 

con el cumplimiento del mismo, sin embargo es de anotar como crucial elemento de juicio que entre mi 

defendida y la señora SANDRA MACIAS reseñada en el párrafo que antecede en época de pandemia a 
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través de chats de conversación sostenidos en el  servidor de mensajería de WhatsApp (Ver Anexo 1 Folio 9) 

se llegó a un acuerdo verbal de pago reducido de canon convenido por la suma  de TRES MILLONES DE 

PESOS, y que no se entiende como el apoderado obvio mencionar. Cuyo fundamento naturalmente tiene que 

ver  con las dificultades de recaudo derivadas por las restricciones de operación y desarrollo  en condiciones 

normales de la actividad comercial  ejercida sobre el predio materia de contienda, por ocasión de  la entrada 

en vigencia del Decreto de Estado de Emergencia Sanitaria impuesta por el gobierno nacional, convenido por  

tiempo temporal mientras durara  o culminara la pandemia (Ver Anexo 1 subrayado en Folios 9), acuerdo  

oportuno manifestar  que se cumplió responsablemente por mi representada aun a pesar  de las restricciones 

de funcionamiento impuestas por entes distritales y por enfrentar aprietos evidentes e  inherentes a  la 

imposibilidad de  poder desarrollar las actividades de  comercio en completa normalidad, hasta el mes de 

Enero del año 2021 en donde la señora SANDRA MACIAS reclama la necesidad de  aumentar el monto del 

canon,  finalmente dieron nacimiento a la protocolización de nuevo acuerdo vertido en carta redactada por las 

citadas, en donde se estipulada como nuevo precio de pago de canon  la suma de CUATRO MILLONES DE 

PESOS pagadero hasta el mes de agosto del año 2021 (Ver Anexo 1, folio 20), a partir de lo cual  la idea era 

que rigiera la normalización de precio de canon equivalente a la suma de CINCO MILLONES DE PESOS.  

Misma que tuvo feliz cumplimiento de parte de mi defendida en los meses de enero y febrero donde se 

atestiguan sendas consignaciones de pago ( Ver Anexo 2, Folios 11-13) manifestando la contingencia de 

reducir hacia los TRES MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS, por evidentes razones de mengua en la 

fuente de ingresos de nuevo por la entrada en vigor de  un tercer pico de pandemia, y por ello de 

enfrentamiento a la  imposición de serias restricciones de operación acaecidas en contra de su negocio, 

acusando se tuviese en cuenta todo el esfuerzo realizado para posicionar el negocio y la situación crítica por 

la que estaba travesando el sector hotelero al que se adscribía su razón comercial ( Ver Anexo 1, folios 

subrayado en folio 11), misma que no fue de recibo de parte de la señora SANDRA MACIAS quien insitistia 

en que se venidera el negocio operante en  el bien inmueble y así restar toda suerte de mérito a cualquier 

posibilidad de continuar el vínculo contractual con mi representada, sin tener en cuenta y a despecho de esta 

haber sorteado cada una de las obligaciones derivadas del contrato en todo el periodo que duro la pandemia, 

sufriendo crisis de flujo de caja como si fuera poco uno de los perfiles de negocio más golpeados en esta 

crisis, como lo es el sector turismo, que mi defendida advirtió y que la señora SANDRA MACIAS reconoció ( 

Ver Anexo 1, folios subrayado en folios 14) pero por sus intereses no quiso aceptar. 

3.- No ES CIERTO, por cuanto como se indicó el canon al que se refiere aquí el apoderado, fue objeto de 

modificación consensual entre la arrendadora y mi representada en dos oportunidades, todo con ánimo de 

seguir dando cumplimiento a las  obligaciones derivadas del contratos de arrendamiento comercial, y al 

mismo tiempo se le hiciera frente a la contingencia de pandemia en el preciso  momento de expansión del 

virus en la ciudad de Bogotá D.C con ánimo de  revisar el precio de canon y poder hallar nuevas soluciones 

adecuando fórmulas de concertación o  de arreglo justos y proporcionales en esta materia, mismo que tuvo 

feliz cristalización en la protocolización de acuerdo (ver anexo 1, folio 20) donde se fijaría como precio de 

canon la suma de CUATRO MILLONES DE PESOS,  con fecha de vigencia inicial en el mes Enero del año 

2021 hasta el mes de Agosto del mismo año, prorrogable como es apenas natural entender de forma 

temporal, y del que es admisible predicar su vigencia toda vez que los alcances del anterior consenso se 

sujetara a la evolución del estado de emergencia sanitaria, que en gracia de discusión a la fecha de hoy aun a 
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pesar de las mejoras aun no tienes visos de finalización, puesto que se extendió a finales del mes de abril del 

año 2022 mediante la reciente expedición de decreto 304 de 2022.  

Acuerdo que fue instituido implícitamente por la aceptación expresa tanto de mi defendida como de la señora 

SANDRA MACIAS actuando en nombre y representación de la arrendataria (Cotejable en anexo 1, folio 13) 

Asimismo, por analogía resulta oportuno manifestar contrario a lo que afirma temerariamente el profesional de 

derecho que representa los intereses de la demandante, que mi prohijada no solo venia cumpliendo con el 

pago de canon, hasta que se presentó el disenso descrito relacionado con el aumento de  pago del importe de 

canon, que  aun a pesar de las dificultades evidentes por contexto de pandemia y  que expuso entre otras 

cosas oportunamente a la señora SANDRA MACIAS siempre procuro evitar caer en retrasos ( Ver Anexo 1, 

folio 8) sino también es palpable el  pago cumplido  de los servicios públicos sin que en la actualidad haya 

lugar a señalamientos temerarios de mora sobre el particular (Compruébese en anexo 3, folio 1-52 ) donde se 

evidencian sendos pagos de acueducto, luz y gas natural, de los recientes periodos de junio a diciembre,  

razón por la cual no es admisible el cargo de incumplimiento de servicios públicos, menos de falta de pago de 

canon, según pasara a explicarse con mayor entereza en el debate de los hechos subsiguientes y  

proposiciones de excepciones de fondo  planteadas en este documento opositor. 

4.- Es infundado el hecho, por cuanto como ya se manifestó en el mes de enero de 2021  la señora SANDRA 

MACIAS manifiesta la necesidad de incrementar el pago de canon (Ver anexo 1, subrayado en folios 13),  

exigiendo que se restablecieran por tanto las condiciones normales de pago de canon del contrato 

pretendidas por la suma de CINCO MILLONES DE PESOS, recabando con buen tino mi representada y 

actual tomadora del bien inmueble, que por el giro ordinario de negocios al que se está destinando el citado 

predio y estando aun estando en  vigor las restricciones de operación de servicios de hotelería, el  flujo de 

caja iba estar escaso, casi que exiguo por la ausencia de clientes, por lo que resultaba imposible 

corresponder entonces con la exigencia de pago deprecada por la señora SANDRA MACIAS por reputarse en 

todo orden como desmedida desde todo punto de vista exponiendo como atenuante a este jaez su buen 

comportamiento y puntualidad de pago verificable por  lo mas de 7 años que tuvo y tiene asiento  su negocio 

en el bien inmueble para lo cual dando muestras de sana disposición incluso en perjura de sus finanzas  

solicitando  préstamos extras para poder cumplir con  nuevo acuerdo donde se fijaría como precio a pagar la 

suma de CUATRO MILLONES DE PESOS, consignándose oportunamente durante los meses de enero y 

febrero  

Gesto que como era dable suponer resulto insostenible en el tiempo, caso en el cual le expreso  

respetuosamente a la señora SANDRA MACIAS  la imposibilidad de seguir haciéndole frente al pago 

reseñado, que por consiguiente se sirviese cohonestar con un acto de comprensión y considerara la suma 

acostumbrada de los TRES MILLONES más un esfuerzo  adicional de DOSCIENTOS MIL PESOS 

(Consúltese Anexo 1, subrayado en folio 12)  misma que por infortunio no fue de recibo por parte de las hijas, 

en cuyo caso mi representada exigió conversar directamente con la arrendadora la señora ELENA DE 

MACIAS por ser ella con la que suscribió el contrato de arrendamiento, no obteniendo respuesta alguna más. 

Situación que quedaría en este punto de irresolución. 
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5.- Por lo mismo lo señalado en este hecho se reputa como relativamente falso, por cuanto la merma en el 

pago del mes de marzo aun a pesar de las dificultades de obtención del canon que en repetidas oportunidad 

le manifestó a la arrendadora y que motivo entre otros factores ligados a la contracción del COVID.19 su 

salida del país temporalmente ( véase anexo 1, folios 13-15) obedeció a la falta de localización posterior de la 

señora SANDRA MACIAS, con quien mi representada acostumbraba pagar oportunamente los cánones, y 

quienes deliberadamente ante la falta de acuerdo señalado en el hecho controvertido que antecede, respecto 

del aumento pretendido por estas del canon de arrendamiento, resolvieron cortar sospechosamente  toda 

suerte de comunicaciones, mostrando de esta suerte nulas muestras de querer recibir el justo precio de pago 

de canon acordado en el mes de enero de 2021,  mismo que no podía cancelarse de otra forma  distinta, 

como se dejó claro en el hecho primero  a la que establecía la cláusula septima inmersa en el contrato de 

arrendamiento suscrito, que al fijar como forma de pago del canon el desembolso en efectivo, permitió que la 

señora SANDRA MACIAS  recibiera el pago en su vivienda (Ver Anexo 1, folio 9  ),  o a través de su cuenta 

de Davivienda (Ver Anexo 2, folio 13-15), cuya condición incierta  de destino seguro de pago de canon en 

donde se hiciera el respectivo deposito dada la variación expuesta, se infiere aprovecho la citada hija para 

dejar a merced de su arbitrio a mi defendida, máxime cuando a mi defendida le asistieron serias dudas de 

consignarle a su cuenta o llevarle la plata a su apartamento por las razones de discrepancia que sostuvo con 

ella, por cuanto era con su mama con quien había firmado el contrato por lo que, adelantar un pago en estas 

condiciones juzgo mi representada podría producir resultados adversos, en el sentido de entender que la 

señora SANDRA MACIAS si bien había actuado en todo momento en nombre y representación de su señora 

madre ELENA CORTES DE MACIAS con quien mi mandante firmo el contrato, lo cierto es que adolecía de 

documento de representación o poder para actuar a nombre de esta última,  por lo tanto acusaba de falta de 

legitimación para seguir recibiendo los acostumbrados pagos. Esto sumado al hecho de no entender como la 

arrendadora dejo trascurrir maliciosamente hasta el día hoy el supuesto estado de cuenta de impago y que 

aquí se debate, si tanta urgencia tenia de recibir el inmueble para ponerlo otra vez en arriendo, pues es 

sabido que en repetidas ocasiones se ofrecieron formulas conciliatorias de entrega del bien inmueble  tanto 

de mi mandante  como de persona que actuó bajo su nombre y representación como pasare a exponerse más 

adelante, y  de  las que estas, itérese una vez más tanto  la arrendadora y su hija  nunca se dignaron referir, 

persiguiendo según se deduce con su omisión a juicio de mi representada  dos propósitos, por un lado 

constituirla en mora a fin de alegar un posterior incumplimiento, en atención a la dificultad real de que algún 

tomador tome el arriendo con tales elevadas pretensiones de pago, y por otro seguir acumulando la susodicha 

deuda en contra de mi defendida. 

 6.- Parcialmente cierto, pues dando continuidad a las circunstancias expuestas en precedencia, se tiene que 

al no haber la más mínima disposición de querer concertar una solución que saldara la diferencia suscitada 

referente a las pretensiones de aumento de valor por concepto de canon exigido por la señora SANDRA 

MACIAS , mi representada la conmino cordialmente a que se tuviese en cuenta el contexto aún vigente de 

pandemia para que permaneciese el valor de TRES MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS, que ante la falta 

de disposición, resuelve  adherirse al  propósito sugerido por la señora SANDRA MACIAS de llegar a alguna 

fórmula de entrega del bien inmueble, invitándola para tal efecto a recibir el bien inmueble en el mes de mayo, 

todo con miras de evitar la mora en el pago iniciativa  que al no recibir respuesta oportuna y tener que 

ausentarse del país infortunadamente por motivos de salud, delegara a la señora la señora DIVA DIAZ 

MARTINEZ, con quien trabajaba al frente del negocio suscribiendo a este tenor un contrato de mandato 
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(Visible en anexos 4, folio 1-3) en donde a esta última mi representada le otorgó amplias facultades para 

representar los intereses de ella referente a las obligaciones inmersas en el contrato de arrendamiento,  con 

la meta firme de que pudiese legar a buen término la entrega del bien objeto de disenso y se pusiese al día 

con algunos saldos debidos remitiendo por conducto de esta última dadas las diferencias presentadas por el 

pago de canon, para tal efecto escrito de acuerdo conciliatorio donde se evidencia a las claras la total y 

permanente voluntad de entregar el bien inmueble y así evitar posibles incumplimientos (Cotéjese anexo 4, 

folios 4-5). 

Ante tal panorama, es de anotar que tampoco la señora DIVA DIAZ MARTINEZ recibió contestación alguna, 

situación que motivo se le remitiera unas semanas después, puntualmente en el mes de junio mensaje de 

requerimiento a línea de chat privado de  WhatsApp perteneciente de  la señora SANDRA MACIAS, donde se 

le invitaba encarecidamente en calidad de representante de la arrendadora aun a pesar de no poseer poder 

que la legitimara para actuar en nombre de la citada, a que se sirviese dar respuesta a escrito puesto a su 

alcance u/o ofreciera en su defecto a proponer caminos de concertación que permitiesen vislumbrar la 

entrega definitiva del bien inmueble (Ver anexo 4, folio 6). Mensaje que una vez mas no fue objeto de 

respuesta, omitiendo el llamado de entrega y por ello poniendo de manifestó un ánimo claro y evidente a 

estas alturas, de no querer recibir el bien inmueble y por ende seguir en la búsqueda de propiciar un 

escenario maquinado de incumplimiento. 

7. Hecho que no está en discusión, pues como se informó a manera de epitome general de la sucesión de 

hechos facticos mencionados,  la señora CLAUDIA MENDOZA siempre ha demostrado total y entera 

disposición de concurrir al pago de pago de canon, sufriendo como es natural comprender pendientes de 

amortización de saldo de canon que dieron lugar a pensar en la posibilidad de hacer entrega del bien 

inmueble, eso si con previo reconocimiento del esfuerzo no solo de posicionamiento de lugar como destino 

hotelero, como de la acreditación del lugar como de la valorización del predio producto de la inversión 

realizada (Véase anexo 1 subrayado en folio 13),  que ante la falta de comprensión de parte de la hija de la 

actual arrendadora, resuelve tomar la iniciativa ofreciendo caminos para poder llegar a algún consenso y si 

era del caso como se reitera de entregar el bien inmueble pidió asimismo que se permitiese hablar con la 

señora ELENA con quien suscribió el contrato, que ante la renuencia expuesta por la hija en cita, como se 

indicó, hace llegar por interpuesta persona a pesar de no recibir contestación, propuesta de entrega de bien 

inmueble y paz y salvo de la obligación por todo concepto  a cargo de la señora la señora DIVA DIAZ 

MARTINEZ (visible en anexo 4, folios 4-5) vías razonables para entregar el bien inmueble con ánimo 

precisamente de evitar se consumaran posibles retrasos y que injustamente se conculcan aquí. 

Que  aun con todo y que como si fuera poco, ante el suceso incierto de la perdida deliberada del contacto 

tanto con la arrendadora señora ELENA CORTES como su hija SANDRA MACIAS, sumado al hecho 

presente de sortear una situación de sostenimiento del negocio critica, ligada  al recaudo de ingresos casi que 

escasos como consecuencia del coletazo de afectación económica al que se ha visto abocado el sector  

turismo y hotelería, decide a fuer de endeudarse y con ingentes esfuerzos constituir un ahorro de depósito por 

el valor de canon vigente mensual acordado en tiempos de pandemia, y no el que abstrusamente relaciono el 

apoderado en el cuerpo de la demanda, que de igual forma no ha podido consignar como se indicó, por falta 

de información de cuenta o lugar en donde pudiese efectuar el pago, y cuya situación de falta de 
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entendimiento con la señora SANDRA MACIAS,  ameritaba de forma preventiva recaudar el dinero para poder 

dárselo a la señora ELENA DE CORTES, por ser ella con quien suscribió el contrario de arrendamiento, 

situación que no ocurrió puesto que era del todo imposible contactar a la señora arrendadora en comento .  

Relación de hechos plenamente soportada, que permite inferir con algún viso de fidelidad que lo único 

que pretendió la señora SANDRA MACIAS en cabeza de la supuesta representación que ostentaba  

para actuar a nombre de  su señora madre (arrendadora) era generar este estado de mora en el pago 

con cargo de responsabilidad a mi representada, pues es bien sabido que en contexto de pandemia le 

resultaba casi imposible arrendarlo por el precio que pretendía, difícil arribar a otra conclusión pues 

no se entiende como a más de cortar cualquier tipo de contacto con mi defendida, nunca quiso recibir 

el bien inmueble. 

 8. Cabe manifestar en este sentido, por considerar que no estamos ante un evento de incumplimiento 

palpable predicable en cabeza de mi representada y que aquella más bien obedece a acciones puntuales de 

falta de entendimiento expresados de forma recurrente por la accionante, a la par de dejar expuesto un  

proceder renuente de parte de la señora SANDRA MACIAS en querer hallar un horizonte de salida de pago 

de canon acordado toda vez que reclamaba una suma elevada imposible de solventar, así como de entrega 

del precitado bien inmueble; solicito desde ya señora juez téngase en cuenta a titulo compensatorio de 

reconocimiento  y si es posible de cruce de cuentas conforme lo habilita el artículo numeral 5 del artículo 384 

del CGP, las  mejoras, los trabajos de obra civil, arreglos locativos y demás  reparaciones  que  al cabo de 

estos algo más de seis años bajo el haber de su cuenta y bajo el seno de su propio peculio mi representada 

ha venido sufragando y que en ningún momento dio parte de reconocimiento la arrendadora, restando señalar 

sin los cuales ciertamente el  bien inmueble no tuviese la apariencia de confortabilidad y funcionalidad que 

actualmente tiene, y que según se deduce de la correspondía de WhatsApp sostenida con la señora SANDRA 

MACIAS , al parecer le urge a la arrendadora desocuparlo con objeto de arrendarlo a un postor que manifestó 

interés en querer comprar el negocio de mi defendida, valiéndose convenientemente de las mejoras 

realizadas y que al día de hoy realzan sin ápice de duda el valor general del predio o si se arrienda de canon 

a fijar;  lo que a todas luces resulta injusto para con mi defendida, quien con su trabajo arduo posiciono una 

razón social de servicios de hotelería con garantía de acreditación en el bien inmueble objeto de contienda . 

MANIFESTACION A LAS PRETENSIONES 

 En calidad de apoderado de la parte demanda, me opongo a todas y cada una de las pretensiones de esta 

demanda, por cuanto, no existe causal alguna que justifique la terminación del contrato de arrendamiento de 

manera unilateral por parte de la Arrendadora, toda vez que  la mora que se predica obedeció a causas 

ajenas a la voluntad de mi defendida, solicitando respetuosamente al señor juez, que, una vez valoradas la 

situaciones fácticas y jurídicas que aquí se exponen, así como las excepciones propuestas, se desestimen las 

pretensiones de la demandante: 

FRENTE A LA PRIMERA - Es de resorte manifestar que este profesional se opone rotundamente a la 

invocación de la causal de terminación por mora en el pago de canon, toda vez que las causales invocadas 

por la arrendadora, obvian hacer mención de circunstancias que de ser de conocimiento del despacho 

cambiarían ciertamente  el contexto valorativo de la causa pretendí formulada en el libelo introductor, y que 
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mejor manera de hacerlo si no es permitiéndose este profesional formulas algunos interrogantes con ánimo 

de cuestionar el proceder de la arrendadora sobre el caso sometido a examen, ¿porque afirma 

categóricamente el apoderado que se adeuda un valor de canon, cuando es sabido que en época de 

pandemia se acordó otro?, ¿porque no informo entonces  esta circunstancia al despacho?, sobre este punto 

se tiene que la arrendataria venía sufragando cumplidamente como lo demuestran los recibos de pago hasta 

el mes de febrero en donde  la arrendadora reclamo un aumento exagerado del valor de canon, que por no 

ponerse de acuerdo resulta lógico suponer se encuentra vigente, en ese orden ¿Al persistir la falta de 

acuerdo, porque nunca mi defendida recibió formula de arreglo de parte de la arrendadora para dar por 

terminado el contrato?, mismos caminos que por todos los medios procuro buscar mi defendida, tanto a la 

hora de buscar  el justo valor de pago de canon que pudiese satisfacer a las partes, como ante la inminente 

muestra de  voluntad, de querer entregar el  bien inmueble, para así procurar evitar retrasos en el pago que 

con conveniencia se deprecan aquí, por ello, no se entiende entonces ¿Porque nunca respondieron a los 

llamados de concertación y posterior  acuerdo conciliatorio remitidos por la señora DIVA DIAZ MARTINEZ, 

mediados su vez por iniciativa de mi defendida? Y la que cobija todas las anteriores, si se tenía tanta urgencia 

de contar con el bien inmueble desocupado exhibiendo la arrendadora cabe enfatizar una total 

desconsideración del esfuerzo realizado por mi mandante para valorizar el bien inmueble, mas allá de dos 

visitas esporádicas que no llegaron a punto de convergencia conforme  lo atestigua la señora DIVA DIAZ 

MARTINEZ con quien trabaja mi defendida ¿Porque contradictoriamente dejaron pasar todo este tiempo para 

reivindicar la necesidad de restitución y nunca decidieron comunicarse asertivamente y así hallar salidas o 

soluciones justas?, que se ratifica, siempre las busco mi defendida. 

En consonancia por consiguiente con lo expresado, despejada la causal de terminación por mora en el pago, 

si y solo si los móviles de terminación para que hallen feliz configuración el desahucio,  se encuentren 

inmersos en las causales dispuestas en el artículo 518 del código de comercio, refiérase cuando el 

arrendador  lo necesite para ocuparlo, para su propia habitación, por un término no menor de un (1) año, que 

no es el caso., o cuando haya de demolerse para efectuar una nueva construcción, o deba ser desocupado 

para su reparación, o  cuando haya sido vendido  es válido predicar su terminación. Pero con respecto a este 

punto, es menester agregar que mi defendida le asiste el derecho a perseguir un rubro indemnizatorio por 

derecho de antigüedad o prima comercial por haber acreditado su negocio en estos más de seis años de 

trabajo arduo, tal como se lo hizo saber a la señora SANDRA MACIAS ( véase anexo 1, folio 15);   haciendo 

salvedad, que si bien esta institución no se encuentra regulada en el Código de Comercio, ni halla su 

condensación en normatividad anidada al ordenamiento jurídico colombiano, lo que sí es oportuno considerar 

es que obedece a una práctica de usanza de los comerciantes, que con el pasar del  tiempo ha sido 

reconocida como costumbre mercantil, al constituir unos hechos repetidos en el tiempo, de carácter público, 

uniforme y reiterado en el lugar donde hayan de cumplirse las prestaciones o surgido las relaciones que 

deban regularse por ella. Precisando sobre este punto que, el artículo 3 del Código de Comercio Colombiano, 

le da a la costumbre la misma autoridad que tiene la ley, toda vez que en Derecho Comercial la ley y la 

costumbre están en el mismo nivel jerárquico normativo, siempre y en cuando la costumbre no contradiga la 

ley.  Por lo que la prima de negocio que se reclama aquí, resulta de obligatorio reconocimiento por el 

propietario o arrendador, que desea terminar el contrato de arrendamiento de local comercial, para darle otra 

destinación, o por otro comerciante interesado en ocupar un local que se encuentra en uso por otro 

comerciante con la intención que este último lo desocupe y permita así la nueva destinación, conforme lo ha 
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dejado así ver bastante claro la hija de la arrendadora. Sin que sea objeto de desconocimiento por el solo 

hecho de no estar plasmada en el cuerpo del contrato de arrendamiento suscrito, toda vez que esta norma 

proviene de la costumbre la cual otorga el derecho a mi representada de forma intrínseca, y como el referido 

instrumento contractual de la referencia no contempla disposición o cláusula que prohíba su reclamación, este 

profesional en derecho dado el juego de circunstancias considera apenas justo exigir. 

Ahora bien, si la causal tiene que ver con venta del inmueble, se tiene que también tendrá el derecho de 

preferencia y prevalencia para pugnar por su adquisición, pues sobre el particular, conviene poner de 

presente que cuando recién emergía el vínculo contractual entre las partes, mi mandante siempre le 

manifestó a la arrendadora, el interés de adquirir mediante compraventa el inmueble arrendado,  en cuyo caso 

según me refiere se levantó un compromiso verbal de venta, que al día de hoy mi defendida guarda 

esperanzas que pueda ser materializado. 

FRENTE A LA SEGUNDA.-  Igual suerte, se objeta con rotundidad  la pretensión de incumplimiento, ya que 

mediaron conductas de parte de la arrendadora y su hija tendientes a inducir  un estado de cuenta de impago 

que cerceno cualquier posibilidad de actuar de parte de mi defendida, caso en el cual y a fin de ofrecer mayor 

claridad a las circunstancias expuestas con hondura en este documento, ante la falta de contacto, en esos 

meses, mi representada tomo la iniciativa de buscar a la señora en su apartamento para saldar las 

obligaciones de pago de los cánones con la señora SANDRA MACIAS, no obteniendo respuesta como ya 

quedo plenamente establecido en el recuento de hechos, que asimismo por conducto de su compañera de 

trabajo la señora DIVA DIAZ MARTINEZ trato de entregar el bien inmueble, iniciativa que resultó fallida y que 

solo propicio dos encuentros esporádicos en donde se reiteró el ánimo de la Señor SANDRA MACIAS de que 

se le pagara lo que ella quisiera,  que ante tal vicisitud mi defendida  ha venido guardando el justo precio de 

canon convenido en pandemia y que no ha podido librar a ordenes amprándose en evitar consignarle de aquí 

a la fecha a cuenta corriente de su propiedad, por acusar falta de legitimidad, por no ser la persona con la que 

suscribió el contrato, máxime cuando quien acostumbraba a recibir los pagos era ella que ante la falta de 

acuerdo temiera que más adelante desconociera los mentados pagos, por tanto decidió en un acto de sana 

precaución generar un ahorro para saldar los pagos acumulados, fictamente aducidos en estado de mora. 

Como consideración complementaria, se  sigue que la  las razones  de oposición obrantes en precedencia, al 

controvertir en el fondo la relación desproporcionada de cobro expuesta, ya que el valor de canon denunciado 

por el apoderado no fue el que se convino en enero del año 2021 ,por valor de CUATRO MILLONES y con 

fecha de vigencia tentativa hasta agosto de ese misma anualidad, buena prueba de ello es que se elaboró 

documento de acuerdo, que fue objeto de firma por parte de la arrendadora (Ver Anexo 1, folio 20) y  por 

entender que sobre el se depositan serias divergencias en torno a su cumplimiento posterior, que entendiendo 

que aquel se firmó para seguir mitigando los efectos de pandemia, es dable suponer que estando aun 

inmersos en ella, para tal efecto basta con pasar revista a Decreto (304 de 2020) más reciente expedido por 

el gobierno en donde extiende periodo de Emergencia Sanitaria, para darle luces de validez al citado acuerdo, 

que en virtud de aplicación a criterio jurisprudencial expuesto en sentencia esgrimida por la CORTE 

SUPREMA DE JUSTICIA “ en donde permitió escuchar al demandado sin que consigne los dineros que se le 

reclaman o acredite haberlos sufragado; en aquellos casos de excepción “ en los que se proponga la 

defensa previa de falta de competencia o de la contestación se desprendan dudas graves acerca de la 
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existencia del contrato o de las cláusulas negociales que se pretenden hacer valer” Sent. 

63001221400020130002401, abr. 9/13, M. P. Fernando Giraldo Gutiérrez, solicito se le permita a mi 

mandante ser igualmente oída al amparo de lo expuesto, por considerar que preexisten las razones 

suficientes de juicio fácticas y jurídicas para pugnar la veracidad de lo sostenido por la parte actora, en 

especial la atinente a la cláusula negocial referente al valor pretendido de pago de canon. 

FRENTE A LA TERCERA.- Menester advertir por efecto de decantación de lo expuesto, que mi representada  

en ningún momento se ha opuesto a la entrega del bien inmueble materia de controversia, contrario sensu 

siempre se mostró dispuesta a entregarlo, resultando más que probado en el cuerpo documental que 

acompaña a este escrito opositor, restando por señalar que previa a la diligencia de restitución, conviene 

examinar a fondo si a mí representada le asiste el derecho de solicitar una prima comercial de justa 

compensación por el dinero invertido, acreditación del lugar, que indudablemente se erigió con destino al 

rubro general de valorización del mentado predio, del que se presume la arrendadora puede verse 

beneficiada más adelante. 

FRENTE A LA CUARTA.- Asimismo, al margen de no ser procedente  la pretensión dada la naturaleza 

procesal que persigue el proceso de restitución, reprochable es pretender, dado que en este caso se está 

tratando de desvirtuar  las circunstancias de incumplimiento que invoca la demandante, resulta inconcebible la 

conducta de la Demandante, provista o endilgable de enriquecimiento sin causa, exigiendo una supuesta 

sanción por causas atribuibles a su propia negligencia. que manifiesta debe por ser objeto dicho inmueble de 

un contrato de arrendamiento del cual no ha obtenido la restitución por vía de conciliación porque se ha 

rehusado a recibir, y ahora pretende por sentencia judicial, pero si procura de manera temeraria cobrar una 

cuantiosa suma de dinero, en compañía de  una presunta sanción. 

Por último, nos oponemos a la condena en costas procesales.  

EXCEPCIONES DE MERITO O DE FONDO  

INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO  

El Contrato de arrendamiento de bien inmueble que data del año 2014, suscrito entre las partes en litigio se 

encuentra vigente, con la modificación del precio convenido en época de pandemia por valor de CUATRO  

MILLONES DE PESOS , que en la medianera del mes de febrero de 2020 al suscitarse  la diferencia respecto 

del valor de pago de canon a reconocerse, sumada a la nula disposición de  parte de la hija de la arrendadora 

de querer llegar a un nuevo acuerdo de pago de canon que pretendía modificar la cláusula negocial del valor 

en un precio muy superior al que permitía la realidad de comercio en pandemia, mi defendida no hizo otra 

cosa más que aferrarse a todos elementos de entendimiento para llegar a una equitativa solución, que al día 

de hoy aún no ha sido objeto de consenso, resulta sano entender que  actualmente el acuerdo verbal aún 

sigue vigente pues este se acordó hasta que terminara la pandemia (ver correspondencia dispuesta en anexo 

3, folio), por cuanto  es apenas lógico presumir que los contratos deben celebrarse y ejecutarse de buena fe, y 

en este sentido obligarán no solo a lo pactado expresamente en ellos, sino a todo lo correspondiente a la 

naturaleza de los mismos, acorde con la ley, las sanas costumbres y la equidad que en este caso consulta la 

situación citica de pandemia,, sin que por ello el proceder unilateral de la que asume interés legítimo en el 
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contrato, tendiente a inducir un estado de mora, pueda desconocer en lo más mínimo el correcto 

comportamiento exhibido por la arrendataria. Toda vez que la negligencia descrita en la que incurrió la 

arrendadora, no puede per se utilizarse después para sacar provecho. 

Lo anterior tanto más cuanto, mi defendida ha venido cumplido en estos  6 años de forma satisfactoria y de 

manera positiva todas las obligaciones generales y especificas pactadas tanto en el contrato, como en el 

reciente acuerdo verbal convenido en época de pandemia, motivo por el cual se reitera no es admisible 

consentir predicamentos de  incumplimientos o invocación de causales de terminación unilateral del contrato, 

menos de mora en el pago de canon, dado que al rehusarse las interesadas a pasar al bien objeto de 

contienda, donde mi defendida acostumbraba realizar efectuar generalmente en efectivo la cancelación 

puntual de las mensualidades, quedo sin paradero cierto  donde pudiese efectuar las consignaciones.  

 COBRO DE LO NO DEBIDO.  

En este caso se pretende cobrar una suma de dinero inmersa en el contrato inicial con los aumentos 

naturales de IPC correspondientes a la suma de CINCO MILLONES DE PESOS ($ 5.000.000), que no guarda 

correspondencia ciertamente  con la que se acordó en tiempos de pandemia y que suscito la contienda 

descrita con probidad en anteriores pasajes, en principio fijado , por valor de cuatro  MILLONES DE PESOS ( 

$ 4.000.000) queriendo desconocer el apoderado de la actora intencionalmente, que el valor de canon se 

modificó de común acuerdo, y que el mismo se encuentra vigente (ver anexo 1, folio 20), que al suscitarse la 

diferencia después de un intercambio de conversaciones,  las hijas de la arrendataria  optaron por eludir 

cualquier tipo de comunicación según se infiere con ánimo de inducir malhadadamente el  estado de falta de 

pago, y  cuya circunstancia obligo como es dable suponer en un acto ademas de sentido común de constituir 

un  depósito de ahorro para consignar el valor de pago de canon acordado en pandemia cuando asi lo 

dispusieran las hijas de la reseñada arrendadora,  que ante la falta de paradero cierto e información tendiente 

a conocer donde podría realizar los pagos, el mismo como se indicó en el medio exceptivo anterior no ha sido 

amortizado por causas ajenas a la voluntad de mi defendida, quien siempre ha exhibido gestos férreos de 

consignar el canon mensual, no obstante r no sabe dónde consignar. 

 DE TEMERIDAD Y MALA FE.  

 De conformidad con el artículo 79 del C.G.P.; para el caso que nos ocupa: Se presume que ha existido 

temeridad o mala fe, puesto que  es manifiesta la carencia de fundamento legal en las pretensiones de la 

demanda, en especial en las que hace referencia a la invocación de causal de incumplimiento por mora en el 

pago de canon, toda vez que como ya se demostró la ausencia de consignación obedeció a falta de 

localización del destino cierto donde podía procurar efectuar los pagos, dado que en lagunas ocasiones la hija  

de la arrendadora quien pasaba al local materia de contienda a recibir los pagos, o mi representada a su 

vivienda, u  en otras ocasiones a cuentas diversas referida por ella, por lo que a merced de no disponer de 

destino corriente habitual donde pudiese materializar los pagos, por cuanto la cláusula séptima del contrato 

primigenio suscrito establecía como forma de pago en efectivo, ante tal incertidumbre, se vio inmersa en la 

necesidad de generar un ahorro de depósito preventivo hasta cuando las precitada interesada se dignaran 

aparecer, que tal situación no ocurrió, ademas de cláusula penal que pretende que se le pague, dizque por 

haber incumplido, ocultando hechos relevantes como el acuerdo validado y suscrito en pandemia, del que la 
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demandante obvio mencionar en todo momento, pues el solo hecho de hacerlo cambiaría el contexto de la 

pretensión insulsa de pago formulada. 

RENUENCIA DEL ARRENDADOR A RECIBIR 

Como quedo establecido en las circunstancias fácticas descritas, se atestigua que mi defendida no solo 

procuro sino que también ante la falta de entendimiento, amonesto a estas para que se protocolizara la 

entrega del citado bien tanto directamente), como a través de terceros ( visible en anexo 4), precisamente 

para evitar incurrir en pagos adicionales o en mora de los que venía amortizando cumplidamente, situación 

que se dilato hasta la fecha, evitando  de suyo hacer entrega provisional mediante la intervención de la 

autoridad competente, pues su intención nunca ha sido irse del local, por el que arduamente ha venido 

trabajando durante más de seis, que ni aun en pandemia aconteció, y que en la actualidad aún sigue 

funcionando con las capacidades restringidas de operación producto de pandemia.  

Bajo tales connotaciones, asumiendo que el contrato es ley para las partes, las conductas de estas, de 

aceptación expresa o tácita, también tienen una importancia relevante en el desenvolvimiento de la relación 

contractual, por lo que mi representada no puede verse perjudicada por el accionar malintencionado de parte 

de la arrendadora de no querer recibir el inmueble. 

COMPENSACION DE CREDITOS 

De cualquier manera, atendiendo a las razones invocadas con antelación,  ante la evidente inexistencia de 

incumplimiento, es prioritario poner de relieve que en consonancia con lo normado por el artículo 518 del 

Código de Comercio, en razón a ocuparse con creces el inmueble  por espacio superior a' dos (2) años, debe 

decirse entonces que debería extenderse la protección a mi representada, tendiente a obtener desde luego  

su justo derecho de renovación del contrato de arrendamiento, pues nunca la intención de mi defendida ha 

sido abandonar su empresa que con tanto esfuerzo le ha llevado construir en el citado predio, no obstante 

ante la voluntad férrea mostrada por parte de la arrendadora y su hija de querer desahuciar a mi defendida  

por todos los medios posibles, este profesional en derecho considera apenas  justo dar aplicación a lo 

dispuesto en el numeral 5 del artículo 384 del código general del proceso atendiendo al hecho cierto y 

cumplido de incurrir en mejoras permanentes al cabo de estos más de seis años en los que posiciono su 

negocio como  zona como de  destino hotelero concreto del flujo de turistas que provienen directamente del 

aeropuerto de la ciudad, habida cuenta adicionalmente  de incurrir en permanentes arreglos locativos que 

debió asumir la arrendadora pero que ante las largas que constantemente le ofreciera la arrendadora para 

reconocerle, resuelve asumir mi mandante durante todo este tiempo debido a la necesidad permanente de 

mantener el bien inmueble en óptimas condiciones para desarrollar las actividades de comercio reseñadas y 

estas por considerar igualmente sin ápice de duda que reportan una mejora plausible en las condiciones 

generales del predio, ante la inminente sospecha que aquel inmueble va seguir empleándose para desarrollar 

la misma razón social o una similar, pretendiendo insulsamente la parte actora cobrar un canon más alto del 

que pudo pagar la arrendataria,  propone a titulo compensatorio al margen de lo que termine probado en el 

proceso título compensatorio de reconocimiento general, cuya suma general asciende a los TREINTA Y 

OCHO MILLONES DE PESOS  en listado de relación de gastos que pasa a exponerse y cuyos soportes se 

adjuntan (en Anexo 5, folios 1-200) , como se sigue: 
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AÑO RUBRO VALOR GASTOS 

2014 MEJORAS $ 27.395.966 

2015 MEJORAS $ 1.657.780 

2016 MEJORAS Y ARREGLOS 
LOVATIVOS 

$ 3.050.600 

2017  $ 1.402.944 

2018  $ 1.338.250 

2019  $ 1.900.450 

2020 REPARACIONES $ 160.900 

2021  $ 1.806.529 

  38.718.419 

 

Solicitando se valore tanto en equidad como en derecho, pues considera este profesional que es apenas lo 

justo  

PETICIÓN 

 PRIMERO. - Que se declaren probadas las excepciones de mérito formuladas contra la acción.  

SEGUNDO. - Como consecuencia del punto precedente, solicito se denieguen las pretensiones de la 

demanda y se declare que no existe mérito como causal especial para solicitar la entrega del inmueble o la 

restitución.  

TERCERO. - Que se declare que no existe causal de terminación y que operó una modificación al contrato 

inicialmente suscrito, respecto de la cláusula que contiene el valor de canon, y que tal modificación sigue 

vigente, con fecha de suscripción del pasado mes de enero del año 2021. 

CUARTO.- Que al estar basada la pretensión de restitución en un asunto que versa sobre el valor real de 

pago de canon a reconocer, al entenderse esta como una clausula eminentemente negocial, solicito señora 

juez permita escuchar a mi mandante y se tenga en cuenta el cruce de monto de inversión de mejoras que 

asciende a la suma de  TREINTA Y OCHO MILLONES DE PESOS solo hasta cuando se dirima lo que en 

estricto sentido de derecho le corresponde fraguar a mi defendida. 

QUINTO. - Que se condene en costas al extremo demandante.  

 

PRUEBAS 

INTEROGATORIO DE PARTE 

 Que deberá absolver en forma personal la Demandante:  

1.- La señora   ELENA CORTES DE MACIAS, identificada con C.C No.26.417.643 de Neiva, quien deberá 

absolver en audiencia pública y el cual formularé en forma oral el día de la audiencia inicial.  
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2.- La señora SANDRA MACIAS   mayor de edad, e identificado con C.C. No. 52.324.463   de Bogotá, quien 

deberá absolver en audiencia pública y el cual formularé en forma oral el día de la audiencia.  

DOCUMENTALES  

1.-  Escáner completo de correspondencia sostenida a través de WhatsApp entre mi representada y la señora 

SANDRA MACIAS, donde se evidencia el ánimo cumplido de pago de canon de arrendamiento en todo 

momento, la renuencia asimismo de parte de la citada a continuar con las condiciones pactadas en contexto 

de pandemia y la  falta de entendimiento. 

2.- .  Relación detallada de pagos de canon de arrendamiento desde hasta la fecha de 20 de abril de 2020 

donde se estableció por mutuo acuerdo un nuevo valor de pago de canon por valor de tres millones de pesos, 

hasta la fecha de corte del mes de diciembre del citado año, donde mi representada correspondió con el 

cumplido pago por monto equivalente a  CUATRO MILLONES DE PESOS, amortizando enero y  febrero, 

fecha de corte en donde se suscitó la diferencia de pago de canon. 

3.- Cotejo de pago de servicios públicos de los periodos de junio a diciembre que contradicen 

fehacientemente el expediente de incumplimiento indicado en el libelo introductor. 

4.-  Copia simple de contrato de mandato suscrito con la señora DIVA DIAZ MARTINEZ, socia y aliada 

comercial donde la habilita para negociar el valor de pago de canon, así como la entrega de bien inmueble 

(disponible en anexo 4, 3 folios,). 

5.- Copia simple de acuerdo conciliatorio remitido por la señora DIVA DIAZ MARTINEZ a órdenes de la 

arrendadora, donde se ofrece la entrega de bien inmueble (2 folios disponible en anexo 4). 

6.-   Pantallazo de chat sostenido a través de WhatsApp entre la señora DIVA DIAZ MARTINEZ y la señora 

SANDRA MACIAS, donde se le invita cordialmente a que hallen las soluciones para la entrega del bien 

inmueble ( Anexo 4, 1 folio) 

7.-   Relación detallada de mejores realizadas, reparaciones, compra de materiales y arreglos locativos 

ejercidos sobre el bien inmueble materia de contienda, exponiendo el valor agregado que actualmente tiene el 

predio para adelantar la razón comercial de servicios de hotelería y turismo y la vocación de valorización que 

actualmente dispone por estas inversiones  ( disponible en anexos 5) 

TESTIMONIALES.-.  

De conformidad con el Art. 212 del C.G.P., ambos testigos depondrán sobre los siguientes temas específicos:  

1.- La señora DIVA DIAZ MARTINEZ, en la carrera 80 b No. 24 D-45  de la ciudad de Bogotá D.C,  

identificada con C.C. No. 39.612.56  de Fusagasugá, quien se ubica en la carrera, para que refiera si le 

consta el acuerdo verbal suscrito con las hijas de la arrendadora y la subsecuente imposibilidad de llegar a un 

acuerdo, así como de la propuesta de acuerdo conciliatorio para le entrega de bien inmueble que por vía de 

contrato de mandato suscrito con mi representada y ella, se le hizo llegar a la señora SANDRA MACIAS. 



JORGE A. PEDRAZA SAAVEDRA 
ABOGADO especializado 
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 2.- Al señor JOSUÉ URIEL MURILLO DIAZ, identificado con C.C. No. 93.391.278 Residente en la carrera 81 

D No. 25d-41 de Bogotá D.C, para que se sirva indicar en calidad de administrador, las circunstancias de 

desacuerdo expuestas en este documento, las dos visitas esporádicas efectuadas por SANDRA MACIAS y la 

señora ELENA CORTES en calidad de hijas de la arrendadora y el estado actual general del bien materia de 

contienda. 

ANEXOS 

1. Poder a mi conferido por los Demandados CLAUDIA MENDOZA, MARIA ELVIRA ROJAS VARGAS 

y DIANA CAROLINA SEPULVEDA MENDOZA 

2. Los enunciados en el acápite de pruebas. 

 

COMPETENCIA Y CUANTÍA 

Sigue siendo suya Señor Juez. 

NOTIFICACIONES 

A MIS REPRESENTADAS: CLAUDIA MENDOZA en la Carrera 81 D No. 25 d-41 de la ciudad de Bogotá D. o  

en E- mail: claudiamendozar1@hotmail.com 

a DIANA CAROLINA SEPULVEDA MENDOZA en Carrera 81 D No. 25 d-41 de la ciudad de Bogotá D.C o en 

E.mail: dianacasm1@gmail.com 

a  MARIA ELVIRA ROJAS VARGAS Carrera 81 D No. 25 d-41 de la ciudad de Bogotá D.C o  en E- mail: 

claudiamendozar1@hotmail.com 

A LA DEMANDANTE Y SU APODERADO.  Conservan las direcciones tal como lo expresaron en la 

demanda. 

Al SUSCRITO: Se encuentra en la Carrera 6 No 12 C-48 oficina 516 de la ciudad de Bogotá D.C., o Correo 

electrónico: andresnovalis@gmail.com 

 

Del señor Juez atentamente, 

 

JORGE ANDRÉS PEDRAZA SAAVEDRA 
C.C. No. 1.014.220.080 de Bogotá D.C 
T.P. No. 260.696 del C. S. de la J. 

mailto:dianacasm1@gmail.com





































































































































































































































































































































































































































































































