
 
REPÚBLICA DE COLOMBIA 

RAMA JUDICIAL DEL PODER PÚBLICO  

JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL EN ORALIDAD  

CALARCA QUINDIO 

 

 
FIJACIÓN Y TRASLADO EN LISTA: Previa fijación en lista por el término 
de un (1) día corro traslado a la parte demandante por el término de cinco 
(5) días, de las excepciones de mérito formuladas por el demandado, frente a 
las pretensiones de la demanda, visible a PDF 034 del expediente digital, a fin 
de que pida pruebas sobre los hechos en que ellas se fundan. (Artículo 370 
en armonía con el inciso 2° del artículo 110 del Código General del Proceso).  
 
 
Calarcá Quindío, 01 de septiembre de 2023. 
 
 
 El día de hoy se fijó por traslado Nº 039 
 

 
YESENIA JURADO GARCIA 
Secretaria 
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CONTESTACION PARA RADICAR - JUZGADO CIVIL MUNICIPAL DE CALARCA -
RADICADO 202300123 - DEMANDANTE JUAN DAVID ROLDAN GALLEGO -
DEMANDADO JHON JAIRO SALAZAR OSPINA

Marcela Ballen Ceron <abogadamarcela@hotmail.com>
Vie 18/08/2023 8:50 AM

Para:Juzgado 02 Civil Municipal - Quindío - Calarcá <j02cmpalcalarca@cendoj.ramajudicial.gov.co>
CC:curtiroldan@hotmail.com <curtiroldan@hotmail.com>;abogadoluisedwinperezromero@hotmail.com
<abogadoluisedwinperezromero@hotmail.com>

2 archivos adjuntos (11 MB)
contestación canaima - restitución inm arrendado.pdf; pruebas (2).pdf;

Buenos días,

Comedidamente, me permito enviar contestación de demanda para
radicar, muchas gracias.

JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE ARMENIA
RADICADO 202300123 
DEMANDANTE JUAN DAVID ROLDAN ARANGO
DEMANDADO JHON JAIRO SALAZAR OSPINA

Cordialmente,

Marcela Ballén
ABOGADA 
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Señor 
Juez Segundo Civil Municipal 
Calarcá, Q. 
 
 
Proceso:  Restitución Bien Inmueble arrendado.  
Demandado:   John Jairo Salazar Ospina 
Demandante:     Juan David Roldan Arango  
Rad:     202300123 
   
 
Gloria Marcela Ballen Ceron, obrando en mi calidad de apoderada judicial de John Jairo Salazar 
Ospina, dentro del proceso de la referencia, por medio del presente escrito y dentro de la 
oportunidad procesal pertinente, me permito dar contestación a la demanda propuesta por el 
demandante, por intermedio de apoderado. 
 
 
Como expresamente acepte el poder especial que le anexo en original, en el ejercicio de ese 
mandato y dentro del término legal concedido.  En nombre y representación de mi poderdante, 
procedo a dar legal contestación de la demanda, así: 
 

Mi representado nunca ha estado en mora de la entrega del inmueble objeto de litigio, ya que ni en la carta 
donde le solicita la restitución ni en la demanda, le exponen las razones en derecho consagradas en el 
Código Comercio, para que haya lugar a la restitución del bien inmueble arrendado, con la advertencia de 
que el arrendador ya no puede modificar ni cambiar sus razones para solicitar la entrega del inmueble. 
 
No hay lugar a este proceso si se tiene en cuenta que el contrato objeto de litigio, ha sido cumplido de 
manera ejemplarizante por mi poderdante, donde la parte demandante no tiene la más mínima queja en 
contra de él. 
 
Dando lugar a la protección legal que le otorga el Código de Comercio, por tratarse de un local comercial.  
 

PRUEBA DE PAGO DE LOS CÁNONES DE ARRENDAMIENTO 
 
Me permito presentar los comprobantes de pago de canon de arrendamiento del periodo 
comprendido del mes de enero a agosto de 2023 – Adjunto los correspondientes recibos de pago. 
 
Hechas las anteriores aclaraciones le permitirán a mi mandante ser escuchado procesalmente, 
de acuerdo con el artículo 384 numeral 4 inciso 2 del Código General del Proceso. 

 
Procedo oportunamente a formular las siguientes: 
 

EXCEPCIONES DE FONDO:  
 
1- AUSENCIA DE OBJETO DE LITIGIO, POR NO EXISTIR RAZONES EN DERECHO PARA DAR 

POR TERMINADO EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 
 
Excepción que fundamento en las normas legales vigentes, basado en los siguientes hechos: 
  
1. Señala la ley unas causales en forma taxativa, las cuales contienen los sucesos donde no hay lugar 
a la renovación y por tanto podrá el propietario arrendador recuperar el inmueble sin la obligación de 
indemnizar al locatario. El artículo 518 del C.CO señala que no tendrá derecho el arrendatario empresario a 
la renovación del contrato en los siguientes casos:  
 
a- Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato. 
b- Cuando el propietario necesite el inmueble para su propia habitación o para un establecimiento suyo 
destinado a una empresa sustancialmente distinta a la que tuviere el arrendatario.  
c- Cuando el inmueble deba ser reconstruido o reparado con obras necesarias. 
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2. Para el caso que nos ocupa mi representado actuando en calidad de arrendatario demandado, ha 
cumplido a cabalidad con el contrato de arrendamiento, pagando oportunamente el canon, manteniendo la 
destinación para el cual fue contratado y dando la conservación adecuada al local y en general cumpliendo 
todo lo pactado. 
 
3. Por lo tanto, no hay lugar a la prosperidad de las pretensiones de la demanda, teniendo en cuenta 
que el arrendador no argumentó ninguna de estas razones contempladas en el Código de Comercio, para 
obtener la restitución del bien inmueble, significándose que mi representado tiene el pleno derecho de 
continuar como arrendatario del bien inmueble objeto de litigio.  
 

EXCEPCIÓN DE FONDO 
 

2. MALA FE O ABUSO DEL DERECHO POR PARTE DEL DEMANDANTE 
 

Excepción que fundamento en las normas legales vigentes, basado en los siguientes hechos:  
 
1. Si el propietario se niega a renovar o prorrogar el contrato de arrendamiento, se ha querido observar 
en ello un abuso del derecho por parte del propietario. Brillando por su ausencia la justificación de la 
propiedad comercial y la aplicación a los principios generales del derecho. 
 
Viéndose reflejado el abuso del derecho por parte del demandante en el hecho de no querer renovar el 
contrato de arrendamiento objeto de litigio.  
 
2. La comisión Redactora del Proyecto de 1958, Ob. Cit Pág. 37. se fundamentó en todos estos 
criterios para regular la materia. Señala así la exposición de motivos:  
 
“la primera idea fundamental que inspira el proyecto es, pues la de ese elemento inmaterial de que se habla 
tiene toda la entidad de un verdadero objeto de propiedad privada, distinto del objeto de la propiedad del 
arrendador, que debe protegerse en su propietario contra cualquier abuso del derecho del arrendador y para 
evitar que éste se enriquezca sin causa, aprovechando la labor de un arrendatario a quien se priva de un 
derecho creado por él”. El subrayado fuera de texto.  
 
“La segunda idea fundamental que desarrolló el proyecto es la de que hay un interés general comprometido 
en la subsistencia de toda empresa industrial o comercial”. 
 
Lo que se ve reflejado en el deseo de permitir nuestra legislación que el arrendatario perdure en el tiempo 
en el mismo lugar haciendo empresa, pero para el caso que nos ocupa lo está desconociendo de manera 
arbitraria la parte demandante.  
 
3. El derecho que tiene el arrendatario no puede ser calificado como un derecho real, sino simplemente 
como un derecho personal frente al propietario, pero con unas características y unas condiciones propias, 
que lo hacen diferente a la categoría tradicional que conocemos como derecho personal.  
 
Lo cual le trae inherente el derecho a la renovación del contrato de arrendamiento y lo que está 
desconociendo la parte demandante. 
 
4. Señala el doctrinante Jaime Alberto Arrubla Paucar en su obra los contratos mercantiles, tomo I pág. 
519 textualmente:  
 
“El propietario que permite por el contrato de arrendamiento la instalación de una explotación industrial o 
comercial de su inmueble, le está dando a ese inmueble cierta afectación en provecho de un tercero, y como 
consecuencia no va a poder recuperarlo atendiendo a su simple deseo y por razones caprichosas, 
habiendo lugar a que en un momento dado el arrendatario podrá exigir al arrendador y propietario abusivo 
una indemnización”. El subrayado y negrilla fuera de texto.  
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No obstante, a pesar de que el arrendador siempre ha reconocido la labor de su arrendatario, realizando 
hechos positivos y notorios exaltando el cumplimiento del contrato, esa misma parte arrendadora con pleno 
conocimiento de causa, de mala fe, de manera temeraria y con pleno abuso del derecho, tramita ante su 
honorable despacho judicial el referenciado proceso judicial. 
 

EXCEPCIÓN DE FONDO 
 

3. ENRIQUECIMIENTO SIN JUSTA CAUSA 
 

CONCEPTO DE PROPIEDAD COMERCIAL 
 

Excepción que fundamento en las normas legales vigentes, basado en lo siguiente:  
 
1. En opinión del profesor Joaquín Rodríguez Rodríguez, el cual señala en su obra Derecho Mercantil. 
Tomo I, Ed. Porrúa S.A., México, 1979. Pág. 416 textualmente:  
 
“la llamada propiedad comercial, es una expresión utilizada para significar los especiales derechos del titular 
de la empresa sobre los locales arrendados para su establecimiento”.  
 
2. Si el propietario del inmueble donde funciona el establecimiento de comercio pudiese en cualquier 
momento desahuciar al inquilino para provocar la terminación del contrato y no prorrogarlo, podrá 
aprovecharse del buen nombre, de la fama y de la clientela lograda por el empresario e instalaría su propio 
establecimiento idéntico o similar al que allí funcionaba.  Es indudable que el empresario que acredita un 
establecimiento de comercio atrae una clientela, la cual se orienta por el sitio que ocupa el establecimiento; 
ese establecimiento acreditado puede influir en todo un sector valorizándolo e incluso ese intangible puede 
constituirse en un momento dado en el elemento más importante de todo establecimiento de comercio. Por 
todo esto no es posible permitir al propietario del local que abuse, que se beneficie del esfuerzo y del trabajo 
del empresario.  
 
3. La propiedad comercial, consiste en una serie de derechos que se otorgan al arrendatario en un 
local comercial, derechos que estriban a veces en una prórroga, en el derecho de una prima especial por 
desocupación o a una opción de compra para el evento de que el dueño del inmueble quiera venderlo.  
 
El derecho mercantil se dirige a una realidad económica, la cual es objeto en forma constante de continuas 
transformaciones y en ellas la empresa se presenta como el protagonista. 
 
4. El estado colombiano le da la protección al comerciante, facilitando las exigencias de la vida 
moderna, procurando una actividad económica organizada que pone en circulación el capital y genera 
trabajo y bienestar a la colectividad. 
 
5. Nuestro derecho comercial se lanza a la protección de la empresa, la cual considera como  

 
“toda actividad económica organizada para la producción, transformación, circulación, administración o 
custodia de bienes, o para la prestación de servicios” (art. 25 del C.CO). 
 
6. La comisión redactora del Proyecto de Código de Comercio de 1958, elaborado por la Comisión 
Revisora del Código de Comercio, Imprenta Nacional, 1958, Bogotá. Tomo II, pág. 37; que es hoy en gran 
parte nuestro Código de Comercio, la mencionada comisión formula su pensamiento en la siguiente forma: 
 
 “hay un interés general comprometido en la subsistencia de toda empresa industrial o comercial, porque el 
trabajo estable y organizado es siempre mucho más productivo y ventajoso para un país que el trabajo 
simplemente ocasional”.  
 
La cual se aplica a los arrendamientos mercantiles en virtud de la remisión directa que realiza el artículo 822 
del estatuto mercantil.  

mailto:abogadamarcela@hotmail.com


Marcela Ballen Ceron 

Abogados  

 

4 

                                                        Carrera 14 N° 23-27 Edificio Camara de Comercio 711 - Armenia. Q. 

                                                                                                                             (606)7359055        3167414266 

abogadamarcela@hotmail.com  

 

 
7. Refiriéndose a los bienes mercantiles, concretamente al establecimiento de comercio, el cual define 
“un conjunto de bienes organizados por el empresario para realizar los fines de la empresa”, (art. 515 del 
Código de Comercio), señaló que dentro de la universalidad de bienes que lo componen, figura el contrato 
de arrendamiento.  
 
8. El local comercial que sirve de soporte físico al establecimiento de comercio, es decir, donde tiene 
su asiento y desarrollo la empresa comercial, puede no ser de propiedad del empresario, quien puede 
haberlo tomado a título de arrendamiento.  
 
Ese derecho de mera tenencia que tiene el empresario mercantil, hacer parte integrante de su 
establecimiento y es el objeto de la regulación legal y de la consiguiente protección consagrada por el 
legislador, para evitar el enriquecimiento sin justa a favor del arrendador y en contra del arrendatario. 
 
9. Esto se ve reflejado en el caso que nos ocupa en el hecho de que a mi representado está haciendo 
empresa en el mismo lugar, del inmueble objeto de litigio, en el que fue en un comienzo un local sin ningún 
reconocimiento y en la actualidad genera empleo a más de 35 familias directas.  
 
10. Por todo lo anterior no hay lugar a que el aquí arrendador, sin tener ninguna justificación, pretenda 
obtener la entrega del inmueble, lesionando los derechos de mi poderdante y ante todo su patrimonio y el 
de todas las familias que depende de él.  
 

EXCEPCIÓN DE FONDO  
 

4. DESCONOCIMIENTO DE LOS DERECHOS DEL ARRENDATARIO 
 

1- En este orden de ideas, trae nuestra legislación un sistema de protección a los derechos del 
arrendatario, los cuales son los siguientes:  
 
a- La renovación del contrato: Es el principal derecho que se concede al arrendatario y procede 
cuando se presentan las siguientes condiciones:  cuando el arrendatario empresario haya ocupado al menos 
dos años consecutivos el inmueble a título de arrendamiento y que la ocupación haya sido con el mismo 
establecimiento de comercio (art. 518 del C.CO). 
 
Por lo tanto, mi representado tiene el derecho a la renovación del contrato por estar dentro de estas dos 
causales, los cuales se prueba con el certificado de cámara de comercio.  
 

EXCEPCIÓN DE FONDO 
 

5. FALTA DE LEGITIMACIÓN POR ACTIVA  
 

 
 En relación con el presente caso, se plantea un aspecto fundamental en cuanto a la legitimación por 
parte del demandante para ejercer la presente acción. Cabe destacar que, de acuerdo con el contrato de 
arrendamiento en cuestión, el Sr. Juan Francisco Diaz Cuervo figura como el arrendador titular, tal como 
queda debidamente plasmado en el mencionado contrato. 
 
 Mi cliente, en su calidad de arrendatario, no ha otorgado reconocimiento ni aceptación al nuevo 
propietario como legítimo arrendador del inmueble en cuestión. Surge entonces como interrogante acerca 
de la legitimidad del demandante, si el nuevo propietario, puede emprender esta acción judicial. 
 
 Resulta crucial señalar que, en virtud del artículo 519 del Código de Comercio, en casos donde 
surgen diferencias en el momento de la renovación de un contrato de arrendamiento, se establece un 
procedimiento específico para su resolución. Dicho procedimiento, en aras de asegurar una solución justa y 
equitativa, involucra un proceso verbal con la intervención de peritos. 
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 En el presente caso, no se ha dado cumplimiento a dicho procedimiento previo, a pesar de la 
discrepancia en cuanto a la titularidad del arrendador. Por ende, se plantea el cuestionamiento sobre la 
legitimidad por activa del demandante para llevar adelante esta demanda, considerando que no se ha 
agotado el procedimiento establecido en el artículo 519. 
 
 En conclusión, la falta de legitimación por activa se sustenta en la falta de reconocimiento del nuevo 
propietario como arrendador legítimo por parte de mi cliente, arrendatario, así como en la omisión de seguir 
el procedimiento requerido por el artículo 519 del Código de Comercio para resolver discrepancias en la 
renovación del contrato de arrendamiento. En base a estos argumentos, se plantea la duda acerca de la 
legitimidad del demandante para llevar a cabo la presente demanda. 
 
 

6. ARBITRARIEDAD DEL DEMANDANTE AL PRETENDER INCREMENTAR EL CANON DE 
MANERA UNILATERAL SIN INICIAR EL PROCESO  

REGULACION DEL CANON DEL CANON DE ARRENDAMIENTO  
 
 
Nuestro Código de comercio contempla que en caso de existir discrepancia en el incremento del canon de 
arrendamiento, el arrendador debe iniciar un proceso de regulación de canon de arrendamiento con la 
intervención de peritos, lo que no aconteció en el caso que nos ocupa ya que el nuevo propietario de manera 
arbitraria, sin tener presente la existencia del contrato legalmente celebrado con mi mandante pretendió 
incrementar el canon de arrendamiento de manera abusiva, sin ni siquiera respetar las temporalidades.  
 

PETICIONES 
 

Sírvase, Señor Juez, mediante sentencia, hacer los siguientes pronunciamientos: 
 
0. Declarar probada la excepción de “Ausencia De Objeto De Litigio, Por No Existir Razones En 
Derecho Para Dar Por Terminado El Contrato De Arrendamiento”, “Mala Fe O Abuso Del Derecho Por 
Parte Del Demandante”, “Enriquecimiento Sin Justa Causa”, “Desconocimiento De Los Derechos Del 
Arrendatario”, “falta de legitimación por activa”, “Arbitrariedad Del Demandante Al Pretender 
Incrementar El Canon De Manera Unilateral Sin Iniciar El Proceso -Regulación Del Canon Del Canon 
De Arrendamiento-” 
 
1. Declarar inhibido para acceder a las pretensiones de la demanda, como consecuencia de la 
prosperidad de todas o de alguna de las excepciones propuestas, teniendo en cuenta que no hay razones 
en derecho para solicitar la restitución del bien inmueble arrendado.  
 
2. No despachar favorablemente las pretensiones de la demanda y por lo tanto ordenar que el contrato 
de arrendamiento continua vigente y que mi representado continúe con la tenencia del citado inmueble con 
las mismas condiciones vigentes.  
 
3. Condenar al demandante al pago de los perjuicios ocasionados a la parte arrendataria con ocasión 
del proceso. 
 
4. Condenar en costas y costos a la parte demandante.   

 
 

A LOS HECHOS DE LA DEMANDA:  
 

 En cuanto a los hechos de la parte demandante – Por los motivos expuestos en las excepciones 
que anteceden, en la calidad ya conocida me pronuncio expresamente así:  
 
 Al Primero: Es cierto según el contrato de arrendamiento de local comercial proforma de minerva 
LC-05121179, el señor Juan Francisco Diaz Cuervo entregó a título de arrendamiento a mi mandante el Sr. 
John Jairo Salazar Ospina, el inmueble ubicado en la Carrera 25 No. 34-44 de Calarcá, Quindío. 
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 AL SEGUNDO: Es cierto, tal y como consta en el contrato de arrendamiento el canon de 
arrendamiento de fijo en la suma de Un Millón Cuatrocientos mil pesos Mcte $1.400.000 más IVA ($266.000) 
siendo un total de Un Millón Seiscientos Sesenta y Seis mil pesos Mcte $1.666.000, pagaderos los primeros 
05 días de cada mes y con un incremento anual del 2% más IPC. 
 
 AL TERCERO: No es cierto, teniendo en cuenta que mi mandante de manera ejemplarizante ha 
cumplido mes a mes con el pago del arrendamiento del inmueble. 
 
 Es este punto es importante manifestar que mi mandante ha realizado dichos pagos a el Sr. Juan 
Francisco Diaz Cuervo, quien es el arrendador del contrato de la bodega en arrendamiento, pues en este 
caso es el quien ha actuado como arrendador y quien ha recibido los pagos de los arriendos de mi mandante 
durante todo este periodo, como prueba de ello me permito adjuntar a la presente los recibos de pago del 
canon de arrendamiento que fueron pagados al señor Juan Francisco Diaz Cuervo y quien a su vez le 
entregó el dinero al señor Juan David Roldan Arango, como me permito evidenciar a continuación: 
 

 
 En la anterior se puede verificar el pago del canon de arrendamiento correspondiente a los meses 
de enero febrero y marzo del año 2023.  
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 Es importante mencionar que en este caso con aceptación del anterior arrendador en seguir 
recibiendo el pago del canon de arrendamiento ocurrió no opero la cesión del contrato, aunado que mi 
representado de manera expresa manifestó que no aceptaba la cesión,  teniendo en cuenta la diferencia 
entre los conceptos de cesión y endoso que radica en que en la cesión  necesita la notificación del  cedido, 
en cambio, en el endoso no necesita la notificación del deudor, en el caso que nos ocupa no se materializo 
la cesión pues mi mandante le siguió pagando el canon de arrendamiento al Sr. Juan Francisco Diaz Cuervo 
quien es su arrendador, es decir que las dos partes desconocieron al tercero el Sr Juan David Roldan 
Arango, lo que fue aceptado por éste pues de manera voluntaria le recibía el arriendo al anterior arrendador,  
sin presentar oposición generando la aceptación tácita del pago del canón de arrendamiento y el 
desconocimiento como arrendador.  
 
 
 AL CUARTO:  Es cierto según el término de duración pactado en el Contrato de Arrendamiento. 
 
 Es importante destacar, que en el proceso que nos ocupa mi mandante a título de arrendamiento 
ocupa el inmueble hace más de 3 años, lo que según el artículo 518 del Código de Comercio genera que se 
renueve automáticamente el contrato al vencimiento del mismo. 
 
 El artículo 518 del C. Co establece las excepciones en las cuales no aplicaría la anterior regla 
general, las que me permito nombrar a continuación, tal y como dicta el artículo 518 del C. Co: 
 
 “1°) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato.  
 2°) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia habitación o para un establecimiento 
 suyo destinado a una empresa sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario, y  
 3°) Cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias que no puedan 
 ejecutarse sin la entrega o desocupación, o demolido por su estado de ruina o para la construcción 
 de una obra nueva.” 
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 Ahora bien, según las excepciones anteriormente mencionadas es importante mencionar que mi 
mandante no incurre en ninguna de ellas teniendo en cuenta que, en primer lugar no se ha dado el 
incumplimiento del contrato de arrendamiento celebrado, ya que, de manera ejemplarizante ha realizado los 
pagos puntuales del canon de arrendamiento los cuales han sido recibidos por su arrendador, tal y como se 
prueba con los recibos de pago y consignaciones efectuadas, además de cumplirse el objeto del contrato 
utilizando el inmueble únicamente para destinación de bodega de materiales de construcción.  
 
 Respecto a el numeral segundo el arrendador del inmueble en ningún momento solicitó la restitución 
del inmueble con el objetivo de utilizarlo para su propia habitación o para un establecimiento de su propiedad, 
por lo tanto, esta excepción no aplica al caso que nos ocupa. 
 
 Al numeral 3°, el inmueble se encuentra en las mismas condiciones en las que fue entregado, por 
lo tanto, no hay lugar a que el inmueble sea desocupado para reparaciones, reconstrucciones o demolición 
por su estado. 
 
 AL QUINTO: No le consta a mi mandante, por lo tanto, se debe probar el título y modo, sin embargo, 
es importante manifestar que mi mandante con ocasión a la aparente compraventa realizada entre los 
señores Juan Francisco Diaz Cuervo y Juan David Roldan Arango, se opuso de manera expresa, 
manifestando que no estaba de acuerdo con la cesión del contrato de arrendamiento, por lo que continúo 
realizando el pago del canón a su arrendador reconocido en el Contrato quien aceptaba el dinero y se lo 
entregaba al nuevo propietario. 

 
 
 En vista de la objeción a la cesión del contrato de arrendamiento por la compraventa aparentemente 
realizada, y la intención del demandante para que no se renovara el contrato de arrendamiento del Sr. John 
Jairo Salazar Ospina se debía realizar el trámite que señala el artículo 519 del C. Co respecto a las 
diferencias en la renovación del contrato, que dicta de manera expresa lo siguiente:  
 
 “Diferencias al momento de la renovación 
 Art.519.- Las diferencias que ocurran entre las partes en el momento de la renovación del contrato 
 de arrendamiento se decidirán por el procedimiento verbal, con intervención de peritos.” 
 
 Lo anterior, no ocurrió pues a pesar de las evidentes diferencias con la cesión del contrato y su 
renovación el demandante no realizó el procedimiento que señala el artículo 519 del C.Co. 
 
 AL SEXTO: No es cierto, pues la cesión opera cuando el arrendatario no se opone y reconoce a el 
nuevo propietario como cesionario del contrato de arrendamiento, en este caso que se ve que hay una 
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diferencia en el contrato de arrendamiento se debe llevar a cabo el trámite del artículo 519 del C. Co iniciando 
un procedimiento verbal con intervención de peritos. 
 
 
 AL SÉPTIMO: Es cierto, sin embargo, es importante resaltar, que mi mandante ha realizado los 
pagos de los canones de arrendamiento los cuales han sido recibidos por el arrendador.  
 
 AL OCTAVO: No es cierto, en primer lugar, mi mandante no aceptó el incremento al canón de 
arrendamiento por lo tanto el demandante no debía imponer el canon de arrendamiento de manera unilateral, 
si no, iniciar el trámite que establece el artículo 519 para realizar el proceso de regulación de canon de 
arrendamiento. 
 
 Por otro lado, no es posible atender la no renovación del contrato en el entendido de que según lo 
que dicta el artículo 520 del C. Co se debe realizar el desahucio con no menos de seis meses de anticipación, 
no obstante, es de suma importancia manifestar que el articulo 520 únicamente señala el desahucio cuando 
se trata de los casos previstos en el los numerales 2° y 3° del artículo 518 del C. Co situación que no aplica 
para mi mandante, por lo tanto, de acuerdo con el artículo 518 del Código de Comercio mi representado 
está cobijado por los derechos de renovación del contrato de arrendamiento (art. 519 CCO), por tener la 
tenencia sobre el citado inmueble más de dos años, por lo tanto mi cliente considera que no hay lugar a que 
se dé la no prórroga del contrato de arrendamiento del bien inmueble. 
 
  
 
 AL NOVENO: Es cierto, por lo tanto, el demandante debía realizar la demanda de regulación de 
canon de arrendamiento.  
 
 
 AL DECIMO: No es cierto, tal y como consta en los recibos mi mandante le pagaba el canon de 
arrendamiento a su arrendador el señor Juan Francisco Diaz Cuervo, quien a su vez le entregaba el dinero 
al Sr. Juan David Roldan Arango tal y como consta en los recibos que adjunto, sin embargo, es importante 
manifestar que desde el mes de julio el arrendador Sr. Juan Francisco Diaz Cuervo no recibió más los 
dineros de canón de arrendamiento, teniendo así mi mandante que consignarlos a la cuenta de depósitos 
judiciales del Juzgado Segundo Civil Municipal de Calarcá, Quindío.  
 
 AL DECIMO PRIMERO: No es cierto, tal y como consta en los recibos que adjunto mi mandante ha 
pagado el canon de arrendamiento de manera ejemplar, así mismo, mi mandante no está obligado a realizar 
la entrega del inmueble pues no incurre en ninguna de las causales del articulo 518 C.Co para restituir el 
inmueble, por lo tanto no hay lugar a la terminación del contrato de arrendamiento. 
 
  AL DECIMO SEGUNDO: No es cierto, que el contrato de arrendamiento sujeto a la demanda 
requiera ser formalizado mediante escritura pública. En realidad, dicho contrato fue establecido mediante un 
acuerdo mutuo entre las partes involucradas, por un lado, el arrendador, Sr. Juan Francisco Diaz Cuervo, y 
por otro, el arrendatario, John Jairo Salazar Ospina. En virtud de esta circunstancia, surge la aplicación del 
principio fundamental "pacta sunt servanda", que prescribe que todo acuerdo es ley para las partes. 
 
El principio "pacta sunt servanda" establece que las partes en un contrato deben cumplir con los términos 
acordados. Esto garantiza la confiabilidad en acuerdos y evita conflictos, a menos que circunstancias 
excepcionales como eventos imprevisibles interfieran. En esencia, este principio promueve la integridad y la 
confianza en las relaciones contractuales, y se considera fundamental para el funcionamiento de las 
transacciones y acuerdos. 
 
Así mismo, es importante resaltar que el contrato de arrendamiento es un acuerdo consensual en el que las 
partes de común acuerdo se obligan a cumplir lo estipulado sin necesidad de otros formalismos como lo es 
que el contrato se deba elevar a escritura pública.  
 
 

mailto:abogadamarcela@hotmail.com


Marcela Ballen Ceron 

Abogados  

 

10 

                                                        Carrera 14 N° 23-27 Edificio Camara de Comercio 711 - Armenia. Q. 

                                                                                                                             (606)7359055        3167414266 

abogadamarcela@hotmail.com  

 

  A LAS PRETENSIONES DE LA DEMANDA: 
 
En cuanto a las pretensiones de la parte demandante – En nombre de mi poderdante demandado antes 
citada, me opongo por completo a todas y cada una de ellas, si se tiene en cuenta que éste nunca ha estado,  
ni está en mora para la entrega del inmueble y ha cumplido a cabalidad con el contrato de arrendamiento, 
como prueba de ello es que el arrendador no tuvo razones de derecho para solicitarle la restitución del bien 
inmueble arrendado. 
 
 
A la primera: No hay lugar a esto, teniendo en cuenta que mi representado tiene derecho a la renovación 
del contrato.  
 
A la segunda: No hay lugar, toda vez que no existe una justa causa para dar por terminado el contrato. 
 
A la tercera: Antes, por el contrario, mi mandante tiene derecho a recibir las costas y agencias en derecho 
por salir prosperas las excepciones de esta demanda. 
 
 

PRUEBAS  
 

En ejercicio del derecho de defensa que le asiste a la parte demandada que represento, para que sean 
tenidas como tales y que pretendo hacer valer para la demostración de todos los hechos y excepciones, le 
ruego a ese despacho del conocimiento, que en la respectiva oportunidad procesal se sirva decretar la 
práctica de las siguientes pruebas: 
 
DOCUMENTALES:  
 
1. Comprobantes de pago del canon de arrendamiento desde el mes de enero de 2023 hasta junio del 2023, 
consignados a el Sr. Juan Francisco Diaz Cuervo.  
 
2. Recibo de pago con fecha del 09 de marzo de 2023, donde consta que Juan Francisco Diaz Cuervo le 
entregó a Juan David Roldan la suma de $5.523.336, por concepto de pago de arrendamiento de los meses 
enero, febrero y marzo de 2023, arrendo pagado por el Sr. John Jairo Salazar Ospina. 
 
3.  Recibo de pago con fecha del 14 de julio de 2023, donde consta que Juan Francisco Diaz Cuervo le 
entregó a Juan David Roldan la suma de $5.523.336, por concepto de pago de arrendamiento de los meses 
abril, mayo y junio de 2023, arrendo pagado por el Sr. John Jairo Salazar Ospina. 
 
4. Consignación de depósitos judiciales a la cuenta del Juzgado Segundo Civil Municipal de Calarcá donde 
se consignó el canon de arrendamiento correspondiente a los meses de julio y agosto por la suma de 
$3´763.288. 
 
5. Carta dirigida al Sr. Juan David Roldan con fecha del 06 de febrero de 2023, donde le manifiesta no estar 
de acuerdo con la no prórroga del contrato y la oposición a la cesión del contrato de arrendamiento.  
 
 
TESTIMONIALES: 
 
Con el objeto de probar que mi mandante ha cumplido con todas las obligaciones relacionadas en el contrato 
de arrendamiento, solicito se decreten los siguientes testimonios, quienes conocen la realidad de los hechos 
y excepciones de la demanda. 
 
El siguiente, con el fin de probar que mi mandante ha pagado cumplidamente mes a mes los canones de 
arrendamiento del inmueble objeto del litigio, y en general ha cumplido con cada una de las obligaciones del 
contrato de arrendamiento: 
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• Juan Francisco Diaz Cuervo, identificado con cedula de ciudadanía 7.513.361, quien es el 
arrendador de mi mandante tal y como consta en el contrato de arrendamiento, recibe notificaciones 
en Cl. 17 #20 21, Armenia, Quindío, no maneja correo electronico, teniendo en cuenta que es una 
persona de la tercera edad a quien se le dificulta el manejo de los medios tecnológicos. 

 
Los siguientes para probar que mi mandante lleva más de dos años ocupando en arrendamiento el inmueble, 
y ha cumplido de manera ejemplarizante cada una de sus obligaciones derivadas del contrato de 
arrendamiento celebrado con el arrendador que allí consta.  
 

• Maria Camila Bravo Quintero, identificada con cedula de ciudadanía 1.193.574.572, quien ejerce el 
cargo de asistente administrativa y recibe notificaciones en el Barrio La Fachada Mz 38 casa 25 de 
Armenia, Quindío, y a los correos electrónicos bravoquintero45@gmail.com y 
asistenteadmon@almacencanaima.com.  

 

• Arelis Zuleta Ramirez, identificada con cedula de ciudadanía 24.499.338, quien ejerce el cargo de 
subgerente operativa, recibe notificaciones en Ciudadela Comfenalco Mz. G casa 17 de Armenia, 
Quindío, y a los correos electrónicos areliszuletar@gmail.com y azuletar@almacencanaima.com.  
 

• Flor Patricia Martinez Nieto, con cedula de ciudadanía 41.931.307, quien ejerce el cargo de 
coordinadora contable y administrativa, recibe notificaciones en el Barrio Calima Mz. 17 casa 03 de 
Armenia, Quindío, y los correos electrónicos flor.patricia.martinezn@gmail.com y 
contabilidad@almacencanaima.com.  
 

 
 

NOTIFICACIONES 
 

Mi mandante recibe notificaciones en el correo electronico gerencia@almacencanaima.com.  
 
Recibo notificaciones en mi oficina de abogada ubicada en el Edificio Cámara de Comercio oficina 711 de 
Armenia Q, teléfono 7412813. abogadamarcela@hotmail.com  
 
De la señora juez,  
 
Con respeto y consideración,  
 
Me suscribo,  
 
 

 
Gloria Marcela Ballén Ceron 
CC. 41.933.921 de Armenia 
T.P. 105.542 del CSJ. 
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