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Viernes 02 de julio de 2021. 

 

Señor  

JUEZ PROMISCUO MUNICIPAL 

Santa Bárbara - Antioquía 

 

Proceso:                  RESTITUCIÓN DE INMUEBLE ARRENDADO   

Demandante:  FRANCISCO ESCOBAR SERNA  

Demandados:  DARÍO ANTONIO GRAJALES TABARES y OTRA 

Radicado:  2021-0064 

 

ASUNTO:  CONTESTACIÓN DE DEMANDA  

 

JUAN CAMILO MEJÍA GRAJALES, mayor de edad, identificado con cédula de 

ciudadanía No. 3.592.398, abogado en ejercicio, titular de la tarjeta profesional No. 159.397 

del Consejo Superior de la Judicatura, en ejercicio de poder especial que me han conferido 

los señores DARÍO ANTONIO GRAJALES TABARES y GLORIA ELENA 

SÁNCHEZ GONZÁLEZ, me permito DAR RESPUESTA A LA DEMANDA de la 

referencia, en los siguientes términos: 

 

A LOS HECHOS: 

 

PRIMERO: ES PARCIALMENTE CIERTO. Sí bien el documento aportado por la parte 

demandante da cuenta de la existencia de un contrato de arrendamiento de local comercial 

que data del año 2018, la relación contractual arrendaticia ha venido dándose entre las partes 

desde el año 2006 cuando el señor DARÍO ANTONIO GRAJALES TABARES adquirió el 

establecimiento de comercio denominado PAPELERÍA Y TELEFONÍA EL PARQUE. 

 

El señor DARÍO ANTONIO GRAJALES TABARES en su condición de dueño único del 

establecimiento de comercio, es también el arrendatario propiamente tal desde que adquirió 

el establecimiento de comercio de sus anteriores propietarios. Así pues, su esposa GLORIA 

ELENA SÁNCHEZ GONZÁLEZ, no es estrictamente una arrendataria, esta vino a entrar en 

escena en calidad de garante o avalista de las obligaciones contractuales lo que comúnmente 

se denomina “codeudor solidario” solo que esta vez se le llamó en la literalidad del 

documento aportado “Arrendatarios Solidarios”, cuando según el decir de mis representados 

suscribieron un nuevo contrato por insinuación y bajo presión ejercida por el señor 
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FRANCISCO ESCOBAR SERNA, desconociendo las implicaciones que podría tener la 

suscripción de un nuevo contrato. 

 

De otro lado, la descripción del bien inmueble dado en arriendo, en la demanda misma y en 

el contrato aportado es imprecisa y ambigua, téngase en cuenta que no hay claridad sobre la 

identidad del bien, los linderos no están completos, ni actualizados, faltando la precisión de 

algunos puntos cardinales como lo es el lindero al sur de la propiedad, tampoco se refieren 

el área en metros cuadrados de que dispone el bien arrendado y muy especialmente no se 

refiere una identificación catastral del predio o más importante aún no se refiere una identidad 

jurídica del bien a través de la relación de un numero de matrícula inmobiliaria. 

 

SEGUNDO: ES FALSO.  El canon para 2018 fue de $ 1.320.000, tal y como se afirma en 

la demanda; pero en los demás años no corresponde con la realidad, siendo para el año 2019 

de $1.400.000, para el año 2020 fue de $ 1.500.000, y en el año cursante es decir el año 2021 

se paga la suma de $1.600.000. 

 

TERCERO: ES CIERTO.  

 

CUARTO: ES CIERTO.  

 

QUINTO: ES FALSO. Los arrendatarios han cumplido cabalmente con el pago de los 

cánones de arrendamiento, mes a mes y de forma oportuna desde que inició el contrato, hasta 

el día de hoy, de tal suerte que se han venido realizando los respectivos pagos en las 

condiciones establecidas e impuestas por el arrendador, consistentes en realizar el pago del 

canon de manera fraccionada, haciendo depósitos en distintas cuentas bancarias y  haciendo 

pagos mixtos correspondientes a una parte de estos en efectivo y otra mediante consignación 

o depósitos. 

 

Con la presente contestación se aportan los soportes de pago de los lapsos comprendidos 

entre el mes de abril de 2020 y julio de 2021. 

 

SEXTO: ES FALSO. Como se prueba con los documentos aportados con la presente 

contestación no existió mora en el pago correspondiente al mes de diciembre de 2020, 

existiendo sí un retardo no culpable o no imputable al arrendatario en el mes de enero de 

2021 causado por la negativa del arrendador a recibir el canon, quien se negó a recibir un 

único pago sin fraccionamientos y también se negó a emitir un recibo del pago que se le 

ofrecía, lo obligó al arrendatario a no efectuar el pago oportunamente. 
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PETICIÓN ESPECIAL 

 

Teniendo en cuenta que, la presente demanda se fundamenta en falta de pago de la renta a 

que está obligado el demandado en virtud del contrato, y que con esta contestación se anexan 

documentos que acreditan el pago de los cánones correspondientes a los 3 últimos períodos, 

SOLICITO MUY RESPETUOSAMENTE SE NOS ESCUCHE PROCESALMENTE SIN 

RESTRICCIÓN ALGUNA. 

 

A LAS PRETENSIONES 

 

Nos oponemos a todas y cada una de las pretensiones de la parte demandante y ruego al señor 

Juez, que una vez estudiadas las mismas se declaren probadas las siguientes EXCEPCIONES 

DE FONDO y por lo tanto se desatiende lo solicitado por el demandante. 

 

EXCEPCIÓN DE PAGO: 

 

Consiste esta excepción en los pagos que se acredita con la aportación de documentos 

adjuntos con la presente respuesta, que prueban que el demandado ha pagado íntegramente 

los cánones causados hasta la fecha que se presenta esta contestación de demanda.  

 

FALTA DE IDENTIDAD DEL BIEN ARRENDADO: 

 

El sistema procesal colombiano desde antaño se ha señalado que “(…) si lo que se demanda 

es una cosa raíz, deben especiarse los linderos y las demás circunstancias que la den a conocer 

y la distingan de otras con que pueda confundirse. El Código General del Proceso., en el 

artículo 83 señala: “Las demandas que versen sobre bienes inmuebles los especificarán por 

su ubicación, linderos actuales, nomenclaturas y demás circunstancias que los identifiquen. 

No se exigirá transcripción de linderos cuando estos se encuentren contenidos en alguno de 

los documentos anexos a la demanda”. 

 

El bien inmueble descrito en el contrato aportado y en la demanda misma no corresponde en 

su descripción e identidad con el predio que ocupa el demandado de facto en la realidad, así 

pues, no existe identidad del inmueble objeto del contrato de arrendamiento, existiendo 

confusión sobre qué inmueble o parte de éste, entregó el demandante en arriendo. Siendo 

conditio sine qua non para la prosperidad de la demanda la necesidad de determinarlo, a fin 
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de establecer, desde lo corpóreo, el lugar y el corpus donde realmente se desarrolla el contrato 

de arrendamiento. 

 

De tal modo, para fijar la identidad material de la cosa que se pretende restituir, es 

indispensable describir el bien inmueble por su cabida y linderos. Para tal propósito, es 

imperioso que se mencionen las descripciones contenidas en los respectivos antetítulos o en 

instrumentos públicos correspondientes al bien inmueble. 

 

Con todo, hay una ambigüedad dada la indeterminación del objeto del arrendamiento, 

generando a la postre duda e incertidumbre sobre cual es exactamente el inmueble que el juez 

de la causa tendrá que ordenar restituir en caso de que prosperen las pretensiones de la 

demanda generando así inseguridad jurídica.  

 

RETARDO NO CULPABLE:  

 

Para que se dé la mora debe existir un incumplimiento culpable del deudor, es decir, que el 

deudor haya dejado de cumplir la obligación en su totalidad, o bien, parcialmente o que 

cumpla, pero tardíamente. 

 

En el presente caso si bien se presenta un retraso inocente y desprovisto de mala fe o 

temeridad en el mes de enero de 2021,  no es una mora culpable o imputable al arrendatario, 

ya que no se le puede censurar a este achacándole mora y haciéndole efectivas las 

consecuencias adversas de esta, en el supuesto de que para poder realizar el pago 

oportunamente le era indispensable una determinada colaboración del arrendador, 

consistente en la voluntad de recibir el pago del canon, arrendador que se rehusó a recibir la 

prestación sin motivo valedero.  

 

La mora no culpable se presentó cuando el acreedor rechazó, sin justa causa, la oferta de 

pago íntegro y efectivo, dando origen a una mora que no es imputable al deudor sino al propio 

beneficiario acreedor, derivada de la actitud negligente del arrendador-demandante.  

 

Se trata, entonces, de un fenómeno de "mora creditoris", entendido éste como aquella 

circunstancia jurídica específica que resulta directamente imputable al acreedor o titular del 

crédito en este caso, y que termina por purgar la mora del deudor o desvirtuarla en cuanto el 

retardo injustificado en el cumplimiento de la obligación no deriva de este último quien, por 

el contrario, ha ofrecido al acreedor su debida satisfacción o ha prestado toda la cooperación 

y colaboración para la ejecución de la prestación.  
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MALA FE DEL ARRENDADOR-ACREEDOR: 

 

Por sabido se tiene que los contratos han de ser ejecutados de buena fe y son, tal cual lo 

dispone el artículo 1602 del Código Civil una ley para las partes, norma que guarda estrecha 

relación con lo preceptuado por el artículo 1608 del Código Civil, en cuyos tres numerales el 

legislador definió cuando se encuentra en mora el deudor. 

 

Es aquí palpable que el acreedor indujo en error al deudor, siendo el arrendador quien 

reiteradamente en el decurso del contrato ha faltado a su deber de colaboración intersubjetiva, 

o ha incumplido con una verdadera de las prestaciones a las que está obligado, que se concreta 

en presentar su voluntad para recibir el pago, haciendo que el arrendatario no haya podido 

cumplir con su prestación en la oportunidad señalada, diríase mejor, que se ha visto 

imposibilitado para ello por culpa o simplemente a causa del acreedor-arrendador. 

 

Se presenta en este caso una práctica maliciosa y subrepticia por parte del arrendador quien 

hizo incurrir en mora al arrendatario quien bajo la rigurosidad de la ley está obligado al 

cumplimiento preciso de cancelar lo que le corresponde por canon de arrendamiento dentro 

del término establecido en el contrato, con el objetivo de que se configure una causal de 

terminación del contrato. 

 

BUENA FE DEL ARRENDATARIO-DEUDOR: 

 

Las actuaciones del arrendatario que represento han estado dotadas desde los inicios de la 

relación contractual de buena fe, entendida esta el cumplimiento del contrato sin temeridad, 

con un alto valor ético y de confianza en su contraparte contractual, quien es la parte fuerte 

en esta relación.  

 

El actuar del señor DARÍO ANTONIO GRAJALES TABARES ha sido trasparente, leal y 

honesto, no solo en el ejercicio de sus derechos sino también en el cumplimiento de sus 

obligaciones.  

 

Con la presente contestación aporto memorial dirigido al Juzgado Promiscuo Municipal de 

Santa Bárbara del 13 de enero de 2021, en el cual el demandado solicita se le permita realizar 

el pago de los cánones a órdenes del juzgado, misiva que no fue recibida por que para la 

fecha los juzgados no recibían es tipo de comunicaciones físicamente; pero la existencia de 
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tal documento da cuenta de la voluntad inequívoca del demandado de cumplir con la 

prestación de realizar el pago de los cánones de arrendamiento. 

 

Como conclusión tenemos que, la práctica abusiva del arrendador en desarrollo del contrato 

de arrendamiento y el desconocimiento de las normas que regulan este tipo de contratos por 

parte del arrendatario, resultan lesionado gravemente al mismo quien es la parte débil en el 

contrato, y quien en su necesidad de un local comercial para ejercer una actividad mercantil 

con el propósito de obtener el dinero para su sostenimiento y el de su familia termina 

soportando los atropellos en que ha incurrido el arrendador. 

 

Finalmente, he de resaltar que a pesar de que el legislador ha dotado de garantías jurídicas a 

los arrendatarios para que acontecimientos lesivos y perjudiciales para el mismo. como son 

la inducción en mora por parte del arrendador no se presente, también es claro que una gran 

proporción de la población dentro de la que se encuentra mi cliente desconocen figuras 

contempladas en la ley como lo es el pago por consignación. 

 

INOCUIDAD DE LA MORA: 

 

Ante la negativa del acreedor de recibir el pago del canon el obligado debió recurrir a la 

figura del pago por consignación contemplada en el artículo 10 de la Ley 820 de 2003, norma 

que dispone que el deudor dispone que el pago deberá realizarse dentro de los cinco (5) días 

hábiles siguientes al vencimiento del plazo o período pactado en el contrato de arrendamiento 

y que cuando en el lugar de ubicación del inmueble no exista entidad autorizada por el 

Gobierno Nacional, el pago se efectuará en el lugar más cercano en donde exista dicha 

entidad. 

 

Ahora, téngase en cuenta que de acuerdo con el contrato aportado y con el iter contractual 

los pagos se han hecho de manera anticipada y dentro de los primeros cinco (5) días de cada 

mes, así, sí tomamos el calendario del mes de enero de 2021 tenemos que los primeros 5 días 

hábiles van hasta el día 12 de enero, y sí sumamos los 5 días hábiles adicionales contados a 

partir del vencimiento que otorga la norma antes mencionada para realizar el pago por 

consignación, tenemos que el plazo iría hasta el día 19 de enero de 2021. De igual forma 

téngase en consideración que el obligado antes la inexistencia en el municipio de Santa del 

Banco Agrario debió desplazar hasta otra localidad haciéndolo el día 21 de enero de 2021, lo 

que significa que solo estamos hablando de dos (2) días de retraso lo que se torna en un 

retraso inocuo y que no afecta al acreedor. 
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Por ello solicito al juez de la causa hacer un juicio de proporcionalidad con el propósito de 

materializar el valor de la justicia, pues de aplicar irrestrictamente las consecuencias gravosas 

ante la presencia de una mora tan inocua resultaría tornándose una decisión injusta y 

desproporcionada, si se tiene en cuenta que se trata de un arrendatario que ha cumplido con 

sus obligaciones contractuales por un lapso de aproximadamente quince años, sin que se 

presentaran este tipo de incumplimientos, que solo se trata de un retardo mínimo y que solo 

se da en una de las mensualidad dentro de las muchas en que se ha vendido desarrollando el 

contrato de arrendamiento de local comercial.   

 

Lo anterior se resume en un juicio de adecuación entre los hechos, la norma o decisión a 

adoptar, la cual busca, en todo caso, alcanzar el interés de orden general.  

 

EXCEPCIÓN GENÉRICA: 

 

En el caso de que el señor Juez halle probados los hechos que constituyen una excepción, 

deberá reconocerla oficiosamente, en la sentencia, con fundamento en el artículo 282 de 

Código de General del Proceso. 

 

PRUEBAS 

 

Solicito señor(a) Juez, se decreten, practiquen y tengan como tales las siguientes: 

 

DOCUMENTALES: 

 

▪ Manuscrito de puño y letra del arrendador donde solicita se le hagan pagos fraccionados. 

 

▪ Comprobante de depósitos bancarios correspondientes a las mensualidades comprendidas 

entre abril y diciembre 2020. 

 

▪ Comprobantes de pagos por consignación efectuados mediante el Banco Agrario de 

Colombia, correspondientes a los meses de enero a julio de 2021. 

 

▪ Convención en la que intervienen arrendador y arrendatario del 04 de agosto de 2006. 

 

▪ Contrato de compraventa de establecimiento de comercio denominado PAPELERÍA Y 

TELEFONÍA EL PARQUE 

 

▪ Memorial del 13 de enero de 2021 dirigido al Juzgado Promiscuo Municipal de Santa 

Bárbara. 
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TESTIMONIALES. 

 

Señor Juez para aclarar en el presente juicio que realmente no existe el asunto discutido, 

solicito muy respetuosamente los testimonios de las personas que relaciono a continuación, 

en su calidad de empleadas del establecimiento de comercio del demandado, quienes tienen 

conocimiento directo de las actividades desarrolladas en el mismo, antigüedad del negocio, 

y espacialmente en lo concerniente a la condiciones impuesta por el arrendador frente al pago 

de cánones, los pagos de los cánones en el iter contractual y finalmente de la renuencia del 

arrendador para recibir. 

 

YENIFER ANDREA LÓPEZ COLORADO. Identificada con cédula de ciudadanía No. 

1.042.064.146. Teléfono: 304 523 52 16. Ubicable en la carrera Simón Bolívar Sector Sucre 

del municipio de Santa Bárbara. Correo Electrónico:   jeinlout0821@gmail.com 

 

LEIDY JOHANA ÁLVAREZ RESTREPO. Identificada con cédula de ciudadanía No. 

1.042.063.190. Teléfono: 350 528 70 78. Ubicable en la carrera Santander No. 53-140 del 

municipio de Santa Bárbara. Correo Electrónico:   leidi_60@hotmail.com 

 

LIZETH ANDREA OTALVARO ARROYAVE. Identificada con cédula de ciudadanía 

No. 39.201.135. Teléfono: 316 726 73 43. Ubicable en la carrera Santander No. 54-184 del 

municipio de Santa Bárbara. Correo Electrónico:   lizandre0313@gmail.com 

 

Me reservo el derecho de contrainterrogar a los testigos solicitados por la parte demandada. 

 

INTERROGATORIO DE PARTE.  

 

Interrogatorio que formularé de forma verbal o escrita al señor demandante FRANCISCO 

ESCOBAR SERNA acerca de los hechos de la demanda y su contestación. 

 

INDICIOS. 

 

Los que resulten del proceso y del comportamiento de las partes, se valorarán en su 

oportunidad.  

 

ANEXOS 

 

Documentos aducidos como pruebas. 
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NOTIFICACIONES 

 

A las partes, en las direcciones que figuran en la demanda. 

 

Apoderado: Calle 48 No. 50-15 del Municipio de Santa Bárbara. Teléfono: 320 725 55 04. 

E-mail: camejia360@outlook.com 

 

Muy Atentamente, 

 

 

JUAN CAMILO MEJÍA GRAJALES 

C.C. 3.592.398 

T.P. 159.397 del Consejo Superior de la Judicatura 
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