
Señor  
JUEZ 14 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTÁ 
E.   S.   D. 
 
Referencia:             PROCESO VERBAL SUMARIO  
Proceso:                 RESTITUCIÓN DE INMUEBLE ARRENDADO   
Demandante:          JOSE RAMÓN GIOVANNI   
Demandado:           JUAN DARIO PINZÓN ARIAS  
Radicado:          11001400301420220051600 
 
Asunto:  CONTESTACIÓN DE DEMANDA CON EXCEPCIÓN DE  
   MÉRITO  
 
JUAN DARIO PINZÓN ARIAS, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadanía No. 79.684.088 
expedida en Bogotá, obrando en calidad de demandado dentro del proceso de la Referencia, por medio 
del presente escrito respetuosamente, a usted me permito; 
 

MANIFESTAR 
 
Que confiero PODER ESPECIAL, amplio y suficiente, a la abogada ERIKA VANESSA FONSECA 
NOREÑA, identificada con cedula de Ciudadanía No. 52.917.226 de Bogotá, portadora de la Tarjeta 
Profesional No. 181.825 del C. S. de la J., para que me represente dentro del proceso Verbal Sumario  
instaurado por el señor JOSE RAMON GIOVANNI  
 
La apoderada cuenta con todas las facultades inherentes para el ejercicio del presente mandato en 
especial las de Notificarse, Recibir, Transigir, Sustituir, Desistir, Renunciar y Reasumir, y en general 
todas aquellas facultades consagradas en el artículo 77 del C.G.P., (Ley 1564 de 2012) y las 
necesarias para el buen cumplimiento de su gestión. Por lo que solicito al señor Juez, se Sirva 
reconocerle personería jurídica en los términos y para los fines aquí señalados. 
 
Cordialmente; 

 
JUAN DARIO PINZON ARIAS 
CC. 79.684.088 de Bogotá 
 
Acepto; 

 
ERIKA VANESSA FONSECA NOREÑA     
C.C. No. 52.917.226 de Bogotá  -                                             
T.P.  181.825 del C.S. de la J.   
Correo electrónico inscrito en el registro nacional de abogados:   
vanefon85@hotmail.com    

mailto:vanefon85@hotmail.com


Señor  
JUEZ 14 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTÁ 
E.   S.   D. 
 
 
 
Referencia:             PROCESO VERBAL SUMARIO  
Proceso:                 RESTITUCIÓN DE INMUEBLE ARRENDADO   
Demandante:          JOSE RAMÓN GIOVANNI   
Demandado:           JUAN DARIO PINZÓN ARIAS  
Radicado:          11001400301420220051600 
 
 
Asunto:  CONTESTACIÓN DE DEMANDA CON EXCEPCIÓN DE  
   MÉRITO  
 
 
ERIKA VANESSA FONSECA NOREÑA, abogada en ejercicio, identificado como 

aparece al pie de mi firma y obrando en este proceso en calidad de Apoderada del señor 

JUAN DARIO PINZÓN ARIAS, según poder especial otorgado, me permito presentar 

CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA que en su contra instauró el señor JOSE RAMÓN 

GIOVANNI y frente a la cual me pronunciaré así: 

 

A LOS HECHOS: 

 

PRIMERO: Hecho Cierto. 

SEGUNDO: Hecho Cierto  

TERCERO: Hecho Cierto 

CUARTO:  Este Hecho No es Cierto, mi apoderado manifiesta haber cancelado los 

cánones de arrendamiento desde el mes de febrero de 2022 y encontrarse al día a la 

fecha de presentación de la contestación de la demanda. 

QUINTO: Hecho no es Cierto, toda vez que indica mi representado que se han 

cancelado los cánones de arrendamiento hasta la fecha de presentación de la 



contestación de la demanda y ha atendido los requerimientos de entrega del inmueble, 

haciendo saber al Arrendador y aquí demandante que solicita un tiempo prudente para 

trasladarse a otro inmueble haciendo la publicidad y notificación a la clientela del 

establecimiento de comercio y así evitar los perjuicios causados por el traslado del 

establecimiento luego de 8 años de acreditar el local comercial y el trabajo como 

comerciante, pero el arrendador ha desconocido el trabajo de 8 años continuos de 

acreditación y trabajo en el comercio y ha desconocido los gastos en los que ha incurrido 

de pago de cuota de administración previo a tomar el contrato de arrendamiento en el 

año 2014 y las mejoras al local comercial bajo la autorización del aquí demandante. 

 

A LAS PRETENSIONES 

 

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

señor Juez, que una vez estudiadas las mismas se declaran probadas las siguientes 

EXCEPCIONES DE FONDO y por lo tanto se desatiende lo solicitado por el 

demandante. 

 

PRIMERA: INEXISTENCIA DE LA OBLIGACIÓN: 

Indica el demandante en el hecho Cuarto y Quinto de la demanda que el arrendatario 

señor JUAN DARIO PINZÓN ARIAS , se encuentra en mora de pagar los cánones de 

arrendamiento desde el mes de febrero de 2022 a la fecha de presentación de la 

demanda, ello no puede surgir como cierto, teniendo en cuenta que si bien no se ha 

realizado dentro de los primeros días de cada mes, el pago de los cánones de 

arrendamiento se han venido cancelando según indica mi poderdante sin que haya 

obligaciones pendientes de cánones de arrendamiento. 

 



Ahora bien, debe aclara mi representado que durante los ultimo 3 años, los cánones de 

arrendamiento, no fueron cancelados por mi poderdante dentro de las fechas del 

contrato de arrendamiento, sino que bajo la aceptación del Arrendador se realizaba por 

fuera de las fechas estipuladas, igualmente tanto en la cuarentena como después de 

ella, también fue aceptado el pago fuera de las fechas de pago que trata el contrato, 

razón por la cual no podría hablarse de mora en el pago de la obligación a cargo del 

arrendatario, toda vez que si bien, al respecto no existe uniformidad de criterios 

Jurisprudenciales, pero la mayor parte de la Doctrina considera que el arrendador libera 

de la mora al arrendatario cuando acepta el pago extemporáneo del canon. En este 

sentido, se puede afirmar que si el contrato es ley para las partes, las conductas de 

éstas, de aceptación expresa o tácita, tienen una relevancia importante en el 

desenvolvimiento del negocio jurídico. 

 

Siguiendo esta posición, a pesar de que la mora del Arrendatario en el pago del canon 

de arrendamiento representa un incumplimiento del contrato que daría lugar a la 

terminación del mismo en virtud de la condición resolutoria tácita prevista en el artículo 

1546 del Código Civil, cuando el acreedor es quien acepta recibir el pago por fuera del 

término acordado, está condonando el incumplimiento de parte del arrendatario y lo que 

era un incumplimiento contractual, se convierte en un simple retardo al no haberlo 

constituido en mora desde el primer incumplimiento. 

 

Reforzando lo anterior, mi poderdante aduce que realizaba las consignaciones del pago 

del canon de arrendamiento con retardo y el Arrendador no hacia ninguna 

manifestación, respecto de no tener intención de recibir el pago extemporáneo, 

aceptando el pago de los cánones de arrendamiento de manera retardada, lo cual no 

ha generado que exista obligación a favor del aquí demandante y según establece el 

Tribunal Superior de Bogotá, Sentencia de junio 11 de 1996. Magistrado Ponente Dr. 



Alfonso Guarín Ariza. ha considerado que no se purga la mora del arrendatario. "Se ha 

dicho que el arrendador que acepta de su arrendatario el pago de la renta mensual 

atrasada purga la mora en que éste ha incurrido. Criterio jurisprudencial que se apoya 

en la autonomía de la voluntad de los contratantes, quienes pueden, en cualquier 

momento, con actos expresos o tácitos, modificar las condiciones iniciales de un 

contrato o renunciar a los derechos que nacen del incumplimiento negocial de uno de 

ellos, pero también se ha expresado que no en todos los casos la entrega y recibido 

extemporáneos de la renta del contrato purga la mora del arrendatario, como sucede, 

por ejemplo, cuando el arrendador expresamente lo manifiesta o cuando existe una 

clara manifestación de voluntad que excluye esa posibilidad”. 

 

SEGUNDA: IMPOSIBILIDAD DEL USO Y GOCE EL INMUEBLE 

 

Debido a la imposibilidad del uso y goce del inmueble, durante los años 2020 y parte de 

2021, durante la cuarentena por la pandemia del COVID19, dejo como consecuencia 

un declive en los ingresos económicos para la actividad comercial que realiza mi 

poderdante, no obstante y con un esfuerzo se le cancelaba los cánones de arriendo 

estando cerrado el inmueble, con el fin de no incumplir con el contrato de 

arrendamiento, pero por parte del Arrendador no hubo cumplimiento en garantizar el 

uso y goce del inmueble. 

 

Así lo señala el artículo 1982 del código civil, puesto que el objeto del arrendamiento es 

precisamente que le arrendatario pueda disfrutar de la cosa, bien o inmueble por lo que 

debe pagar la renta respectiva. 

 

La desigualdad en las cargas de los contratos de arrendamiento fue evidente durante 

la cuarentena del COVID19, teniendo en cuenta que el arrendatario debía cancelar los 



cánones del arriendo, pero el arrendador no estaba obligado a cumplir con la obligación 

de garantizar el uso y goce del inmueble para la actividad comercial, generando grandes 

pérdidas económicas al arrendatario, sin que el arrendador prestará ayuda para poder 

cumplir con el objeto del contrato. Es decir el único al que se le obligo a dar cumplimiento 

al contrato de arrendamiento pero el Arrendador no fue obligado a suspender el cobro 

del canon de arrendamiento consecuencia de la imposibilidad de usar y gozar del 

inmueble. No obstante lo anterior el arrendatario cancelo los cánones de arrendamiento 

estando el local comercial cerrado sin darle cumplimiento al objeto del contrato 

 

Según indica mi representado, la reactivación económica en el que se encuentra en 

país no es tan rápida y eficiente como considera el aquí demandante, toda vez que el 

comercio de tecnología se encuentra en una etapa de perdidas y crisis financiera, así 

mismo, el arrendatario manifiesta que si bien no ha pagado dentro de las fechas 

pactadas, si ha cancelado los cánones de arrendamiento y no ha dejado de pagar la 

obligación del contrato de arrendamiento, sin hacer ningún tipo de reclamación por no 

haber podido usar y gozar el inmueble en su totalidad durante casi 2 años, perdidas que 

no se han tenido en cuenta por parte del Arrendador luego de 8 años de acreditación 

del local comercial y trabajo comercial hecho por mi representado. 

 

Como bien es sabido, uno de los elementos esenciales del contrato de arrendamiento, 

es el uso y goce del inmueble, sobre todo si es destinado para un local comercial, 

actividad que tiene injerencia en la economía nacional, pero el Arrendador no tuvo en 

cuenta este derecho durante la cuarentena del COVID19, vulnerando los derechos a la 

igualdad y al trabajo. 

 

Por lo anterior, hay que tener en cuenta el esfuerzo, trabajo constante  e inversión por 

parte del comerciante al inmueble para que se desarrolle su actividad comercial, donde 



el inmueble hace parte directa de la acreditación de un establecimiento comercial: así 

lo manifestó la Corte Suprema de Justicia en sentencia SC2500-2021 del 23 de junio 

de 2021 y reza: “En ese evento, el espacio y el bien mercantil  se interrelacionan como un todo para 

realizar los fines de la empresa (artículo 515 de Código de Comercio2). La permanencia en el tiempo 

y, por supuesto, el esfuerzo constante del comerciante, allanan el camino para que sobre esa 

estructura se consoliden derechos inmateriales con el contrato de arrendamiento; pero, además, que 

se creen y proyecten otros intangibles que dan un cariz de crecimiento continuo, robusto y estable a 

la unidad económica.  Son estos, v. gr.,  la clientela,  el"good wilf', (…) 

El  empresario  que  con  dedicación ha invertido  su  tiempo, capital y trabajo, aprestigio su negocio y 

logra  captar una clientela, genera  también  progreso y  es  fuente de  riqueza; por lo mismo, su 

derecho a  conservar la fama y a  incrementarla,  a mantener  sus  consumidores y a atraer otros, 

frente al adecuado trato y la calidad del  bien o servicio prestado. Aquello que, en principio, despunta 

como  un  proyecto de emprendimiento para el desarrollo de  una  actividad económica, se convierte 

en un sólido y atractivo negocio  que  impulsa  la producción, transformación,  circulación, 

administración  o custodia de bienes,  o la prestación de  servicios,  en fin (…) 

 

Es así, como debido a las diferentes circunstancias que impidieron el uso y goce del 

inmueble, repercutieron en el desarrollo normal de la actividad económica de mi 

representado, generando que se realizarán los pagos de los cánones de arrendamiento 

de manera retrasada pero no dejándose de cancelar y continuar contribuyendo a la 

económica del país con la actividad comercial que se desarrolla en el inmueble. 

 

TERCERA: RECONOCIMIENTO MEJORAS Y PAGOS  

 

Indica mi poderdante que finalizando el año 2013 e iniciando el año 2014, el local se 

encontraba arrendado por DARIO AUZA, quien tenía una deuda de cuotas de 

administración por el valor aproximado de siete millones cuatrocientos sesenta y siete 

ochocientos treinta y seis pesos ($7.467.836) para el año 2013 y sumando los meses 

de enero, febrero, marzo y abril de 2014 llegando a un valor aproximado de diez millones 



de pesos ($10.000.000). Una vez firmado el nuevo contrato de arrendamiento con el 

señor aquí demandado, se debía contar con el paz y salvo de administración del centro 

comercial, donde se encuentra ubicado el local comercial, debido a las demoras del 

señor Arrendador, mi representado realizó un acuerdo de pago con la Administración 

de Alta Tecnología para poner al día la obligación de las cuotas de administración junto 

a los honorarios de la oficina de abogados ORTEGA Y CASTELLANOS, donde se pactó 

un pago mensual por valor de $1.527.000 hasta cancelar el valor total de la deuda. 

 

El anterior pago fue bajo el conocimiento y autorización del señor JOSE RAMON 

GIOVANNI y quien manifestaría que a la terminación del contrato devolvería los dineros 

pagados para la fecha de la firma del contrato de arrendamiento del cual solicita la 

terminación, dentro de la demanda no se observa que se informe al Despacho de los 

valores cancelados por cuotas de administración de las obligaciones en Mora del año 

2013 y 2014 respectivamente y de los cuales es Acreedor mi representado. 

 

Así mismo, se realizaron mejoras y cambios de partes estructurales del local comercial, 

con autorización del señor Arrendador, toda vez que, según la trayectoria de la actividad 

comercial, requería inversión para la acreditación del comerciante y mi poderdante, bajo 

la autorización del Arrendador adecuó el piso del local comercial y reestructuró las 

puertas del inmueble, nuevamente el Arrendador indico que los valores cancelados por 

concepto de arreglos estructurales del inmueble serían devueltos al Arrendatario. 

 

Debido a la confianza establecida entre las partes del contrato de arrendamiento, mi 

poderdante partió de la buena fe del arrendador de la devolución de dineros cancelados 

con ocasión de la deuda de cuotas de administración del año 2013 y parte del 2014, y 

las mejoras estructurales realizadas al local comercial. 

 



 

 

CUARTA: NO APLICACIÓN DESAHUCIO ARTÍCULO 520 CODIGO COMERCIO  

 

El Arrendador, desconociendo los derechos que como comerciante tiene mi 

poderdante, solicito la terminación del contrato de arrendamiento y la entrega del local 

comercial, sin otorgar el tiempo que la Ley establece para los casos de los 

comerciantes, negando la posibilidad de implementar las medidas comerciales 

necesarias para conservar la clientela y así atenuar o eliminar todas las consecuencias 

que se puedan derivar de un traslado apresurado como el que pretende el arrendador 

con mi poderdante y su establecimiento de comercio, perjudicando el trabajo de 8 años 

acreditación del Establecimiento Comercial y darle el estatus que hoy en día tiene, y 

que el valor que tiene actualmente es gracias al esfuerzo de la actividad comercial 

realizada por mi representado. 

 

Si bien se presentaron retrasos en el pago del canon de arrendamiento, el demandado 

indica que no se encuentra en mora de las obligaciones, y dichas demoras son 

relacionadas a la imposibilidad del uso y el goce del inmueble en los años 2020 y 2021, 

que evito que pudiera desarrollar la actividad comercial, objeto del contrato, por lo tanto 

le asiste el derecho de Desahucio por el tiempo de 6 meses para evitar perjuicios en su 

actividad comercial y el derecho al trabajo. 

 

Ahora bien, arbitrariamente el señor Arrendador solicita la terminación del contrato y 

entrega del local comercial, sin hacer reconocimiento de los valores adeudados de 

cuotas de administración y mejoras no locativas, con manifestaciones falsas de adeudar 

cánones de arrendamiento desde el mes de febrero de 2022, hecho que indica mi 



poderdante lo lleva a cruzar cuentas con los cánones de arrendamiento según la 

costumbre mercantil.  

 

QUINTA: PERJUICIOS A LA TRAYECTORIA COMERCIAL DEL DEMANDANTE 

 

El contrato de arrendamiento de locales comerciales tiene un tratamiento especial 

regulado por el Código de comercio, que brinda una especial protección a los 

comerciantes por motivo del papel del comercio en la economía y en la sociedad, en la 

demanda se inicia un trámite como si se tratará de un bien inmueble para vivienda, 

desconociendo los Derechos que como comerciante tiene mi poderdante. 

El código de Comercio contempla ciertos aspectos propios a fin de proteger la inversión 

económica del comerciante 

 

PRUEBAS 

  

Téngase las siguientes:  

Documentales 

-Soportes Cánones Arrendamiento año 2022, adjunto en fotografías. 

-Solicitar a la Administración del Centro Comercial de Alta Tecnología para que allegue 

los convenios y pagos realizados de la obligación de administración para los años 2014 

a 2015 y los soportes con la oficina de abogados ORTEGA Y CASTELLANOS. 

 

-Solicitar a la Administración del Centro Comercial de Alta Tecnología, los permisos 

solicitados por parte del señor JUAN DARIO PINZÓN ARIAS, para adecuaciones del 

local comercial. 

 

Testimoniales: 



 

Sírvase Decretar y Ordenar la práctica de los siguientes testimonios: 

 

-EDISSON ANDRES BASTO AREVALO quien podrá ser notificado a través de la 

suscrita abogada. 

 

Interrogatorio de Parte  

Decretar a Interrogatorio de Parte al señor Demandante y Arrendador señor JOSE 

RAMÓN GIOVANNI. 

 

PETICIONES 

Primero: Declarar el Derecho de Desahucio del señor JUAND ARIO PINZON ARIAS, 

que trata el artículo 520 del Código de Comercio y se otorguen 6 meses para la entrega 

del inmueble con ocasión de generar publicidad que permitan informar a la clientela del 

cambio de ubicación del local comercial. 

 

Segundo: Declarar el reconocimiento de los valores cancelados por concepto de 

obligación en mora de cánones de administración y honorarios de abogados cancelados 

por mi representado y ordenar el pago del valor de $10.000.000 pesos m/cte a favor de 

mi poderdante. 

 

Tercero: Ordenar el pago de las mejoras ya reparaciones realizadas por el arrendatario 

que no son consideradas como mejoras locativas. 

 

NOTIFICACIONES 

 

- EL DEMANDANTE Y SU APODERADO.  En la Transversal 1ª No 69 -10 Apto 503 



- Correos electrónicos: vanefon85@hotmail.com y juanchof6@outlook.es  

- EL DEMANDADO.  Conserva la dirección registrada en la Demanda 

 

Con todo respeto del señor Juez, 

 

 

 

 

ERIKA VANESSA FONSECA NOREÑA 

C.C. No 52.917.226 de Bogotá 

T.P. No 181.825 del C.S.J. 
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