TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE BOLIiVAR
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; [ Consejo Superior de la Judicatura

U Republica de Colombia

SENTENCIA No. 04 /2023
SALA DE DECISION No. 1 SIGCMA

Rad. 13001-33-33-012-2018-00171-01

Cartagena de Indias D. T. y C., veintisiete (27) de abril de dos mil veintitrés

(2023)

I.- IDENTIFICACION DEL PROCESO, RADICACION Y PARTES INTERVINIENTES

Medio de control

Controversias Contractuales

13-001-33-33-012-2018-00171-01

Radicado

Demandante Rasched José Bajaire Villa

Demandado Contraloria Distrital de Cartagena de Indias
Temas Incumplimiento de contrato de arrendamiento

Magistrado Ponente

Oscar Ivan Castafeda Daza

Il.- PRONUNCIAMIENTO

Procede la Sala de Decisidon 01 del Tribunal Administrativo de Bolivar a
resolver el recurso de apelacion interpuesto por la parte demandante,
contra la sentencia de fecha 23 de marzo de 2022 proferida por el Juzgado
Décimo Segundo Administrativo del Circuito de Cartagena, por medio de la
cual se accedid parcialmente a las pretensiones de la demanda.

lll.- ANTECEDENTES
3.1. DEMANDA!
3.1.1. PRETENSIONES?
1Fl. 1 - 18 archivo 01 expediente digitalizado.

2F.10- 12 archivo 01 del expediente digitalizado.
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Las pretensiones se tfranscriben literalmente:
“5.1. Que se declare el incumplimiento del contrato de arrendamiento No. 001
de 2016 por la no entrega del inmueble al arrendador el dia 31 de diciembre
del 2016, por parte del arrendatario — contratante CONTRALORIA DISRITAL DE
CARTAGENA DE INDIAS.

5.2. Como consecuencia de la declaratoria del incumplimiento del contrato
de arrendamiento No. 001-2016, la entidad estatal CONTRALORIA DISTRITAL DE
CARTAGENA DE INDIAS debe reconocer a titulo de indemnizacion de perjuicios
pafrimoniales (dano emergente y lucro cesante), indexados hasta la
presentacion del presente medio de control, tal y como se liquidaron en los
hechos de la solicitud, la suma de DIEZ MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y
CUATRO MIL CIENTO SETENTA Y DOS PESOS M/L ($10.484.172), o las sumas que
se llegaren a probar a favor de mis poderdantes.

5.3. Que las sumas de dineros a titulos de indemnizacion que se reconozcan,
sean debidamente indexadas.

5.4. Que se reconozca a favor de mis poderdantes el pago de los intereses
moratorios causados de las anteriores sumas de dinero”.

Como pretension subsidiaria solicito la parte demandante:

“PRETENSION SUBSIDIARIA EN CASO DE NO PROSPERAR EL NUMERAL 5.1. En
caso que este Despacho considere que lo pretendido no es viable de
discutirse a través del medio de control de CONTROVERSIAS CONTRACTUALES
(ART. 141 CPACA), y no se encuentre sustento para declarar el incumplimiento
del mismo confrato, se decida en consecuencia, que ha existido entonces un
enriquecimiento sin causa por parte del demandado CONTRALORIA DISTRITAL
DE CARTAGENA, por la ocupacion indebida del inmueble, una vez fenecido
el plazo contractual, esto a través del medio de control de REPARACION
DIRECTA (ART. 140 CPACA), por el dano antijuridico causado con dicha
ocupacion a mi representado, y en consecuencia se dicten las siguientes:

5.7. Se declare administrativa y patrimonialmente responsable a la
CONTRALORIA DISTRITAL DE CARTAGENA DE INDIAS, por los perjuicios
causados al senor RASCHED BAJAIRE, como consecuencia del
enriquecimiento sin causa, derivado del empobrecimiento del demandante,
por la ocupacion y no pago por el uso y goce del inmueble de su propiedad
sin existencia del contrato respectivo.

5.8. Que como consecuencia de prosperar la pretension subsidiaria del
numeral 5.7, se condene a la entidad estatal, CONTRALORIA DISTRITAL DE
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CARTAGENA DE INDIAS, a reconocer a titulo de indemnizacion de perjuicios
pafrimoniales (dano emergente y lucro cesante), indexados hasta la
presentacion del presente medio de control, tal y como se liquidaron en los
hechos de la demanda, la suma de DIEZ MILLONES CUATROCIENTOS
OCHENTA Y CUATRO MIL CIENTO SESENTA Y DOS PESOS M/L ($10.484.172), o la
suma que se llegare a probar a favor de mis poderdantes”.

3.1.2. HECHOS3

Se afirma en la demanda que el senor Rasched José Bajaire Villa es
propietario del inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria
No. 060-186352, el cual estd sometido al regimen de propiedad horizontal.

Entre la Contraloria Distrital de Cartagena y Rasched José Bajaire Villa se
suscribié un confrato de arrendamiento de ese inmueble, ubicado en el
barrio Pie de |la Popa, Calle Real o Calle 30, No. 189 2 — 26. El valor del
contrato fue de $33.154.000, que se pagarian en dos cuotas iguales por valor
de $16.577.000; el término del contrato fue pactado en once meses y 27
dias, es decir, desde el 2 de enero hasta el 31 de diciembre de 2016.

Sostuvo que, antes del vencimiento del plazo confractual (31 de diciembre
de 201¢), la entidad arrendadora no realizé la adicién del contrato ni acto
previo a la suscripcion de un nuevo contrato de arrendamiento.

Asevera que, el arrendador incumplid con su obligacidon de restituir o
entregar la cosa arrendada a la terminacion del contrato, es decir, el 31 de
diciembre de 2016. Sin embargo, la enfidad ocupd el inmueble enfre el 1 al
18 de enero de 2017, sin pagar contfraprestaciéon alguna a favor del
demandante.

Senala el demandante, que mediante sendos escritos presentados el 28 de

abril y 17 de mayo de 2017 solicitd que se fijara fecha para la entrega del
inmueble.

3.2. CONTESTACION®

3 Fl. 2 -9 archivo 01 del expediente digitalizado.
4 Folios 74 - 78 archivo 01 del expediente digitalizado.
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La Contraloria Distrital de Cartagena se opuso a las pretensiones de la
demanda, argumentando que el contrato se celebrd y perfecciond el 4 de
enero de 2016, estableciendose un plazo de 11 meses y 27 dias, hasta el 31
de diciembre de 2016. Posteriormente, fue celebrado contrato de
arrendamiento No. 001 de 2017, el 19 de enero de 2017.

Explicd que, como durante el periodo comprendido entre el 1°y el 18 de
enero de 2017 no existié vinculo confractual enfre el demandante vy la
Confraloria, tampoco existe obligacion juridica a cargo de la entidad, toda
vez que, esta no hizo manifestacion alguna en el sentido de comprometerse
a pagar determinada suma por el uso del bien inmueble.

3.3. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIAS5

Mediante sentencia del 23 de marzo de 2022, el Juzgado Doce
Administrativo del Circuito de Cartagena decidio:

“PRIMERQO: DECLARAR el incumplimiento por parte de la entidad demandada
CONTRALORIA DISTRITAL DE CARTAGENA DE INDIAS, de la obligacién
establecida en el numeral 4° de la cldusula tercera del Contrato de
Arrendamiento de Bien Inmueble No. 001 de 2016, celebrado el dia 4 de enero
de 2016 entre esta entidad y el senor RASCHED JOSE BAJAIRE VILLA, de
conformidad con los argumentos expuestos en el presente proveido.

SEGUNDOQO: Negar las demas pretensiones de la demanda”.

Como fundamento de su decisidon, sostuvo que, a partir del 1° de enero de
2017 la Contraloria Distrital de Cartagena de Indias en su calidad de
arrendataria, estaba en mora de cumplir con la obligacion estipulada en la
cldusula tercera, numeral 4 del confrato de arrendamiento No. 001 de 20156,
o lo que eslo mismo, a partir del 1° de enero de 2017, estaba en la obligacién
de restituir el bien arrendado, so pena de incurrir en incumplimiento.

Explicd que, en el momento mismo en el cual se hace exigible la obligacion
del arrendatario de restituir el bien por haberse concretado la terminacion
del confrato de arrendamiento, surge el derecho del arrendador de
adelantar todas las acciones pertinentes para obtener el cumplimiento de
la obligacion, si el arrendatario no satisface la prestacion de restitucion.

5 Archivo 2 del expediente digitalizado.
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Advirti6 que, a pesar de no haber recibido el arrendador la devolucion o
restitucion material del inmueble dado en arrendamiento, este tampoco
cumplié con la obligaciéon surgida al momento de finalizar el confrato,
relativa a adelantar las acciones pertinentes para obtener de parte del
arrendatario el cumplimiento de la obligacidon de restitucion.

En ese sentido, concluyd que no obraba prueba en el expediente que
permitiera establecer que el arrendador adelantd algun tipo de accidn o
de gestion encaminada al logro de la restitucion del inmueble en el menor
tiempo posible; que no se aportaron requerimientos que se hubiesen dirigido
a la entidad demandada solicitdndole, por ejemplo, adicion del contrato
de arrendamiento, o las gestiones necesarias para suscribir un nuevo
contrato que permitiera continuar con la ocupacion del inmueble por parte
de la entidad arrendataria, lo que indica que el demandante asumid un
comportamiento completamente pasivo y comodo frente al cumplimiento
imperfecto en que incurrié la entidad publica demandada en cuanto a su
obligaciéon devolutoria del bien arrendado, confiando en que en todo caso,
de existir incumplimiento, tendria derecho a Ila correspondiente
indemnizacion.

3.4. RECURSO DE APELACION®

La parte demandante interpuso recurso de apelacidén contra la sentencia
del 23 de marzo de 2022 expedida por el Juzgado Doce Administrativo del
Circuito de Cartagena, exponiendo como motivos de inconformidad con la
decision, en sintesis, los siguientes:

Considera que en la sentencia recurrida se impone una carga al arrendador
Nno prevista en el contrato, y mucho menos enlaley, al vencimiento del plazo
confractual, para negar el reconocimiento y pago del menoscabo
patrimonial que sufre el arrendador por el incumplimiento contractual
debidamente acreditado, siendo el elemento dano el principal para la
responsabilidad contractual.

Advierte que, se incurri® en una indebida interpretaciéon al criterio
jurisprudencial descrito en la sentencia fundamento de la motivacion (C.E.
seccion tercera, Subseccion A, Sentencia del 29 de octubre del 2014,

¢ Archivo 5 del expediente digitalizado.
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Radicado 25000-23-26-000-2001-01477-01 (29851); cuando se impone cargas
al arrendador como parte demandante, frente a un proceso que tiene un
criterio distinto, cuando el arrendador pretende el reconocimiento de un
perjuicio, por la renovacion y/o prorroga de un contrato de arrendamiento,
circunstancia distinta al caso en concreto.

Adicionalmente, plantea que la sentencia tiene errores de hecho, por
carencia de motivacion, valoracion e indebida apreciacion y valoracion a
las pruebas documentales (informe técnico de avalio comercial), para
establecer el canon de arrendamiento aproximado, y testimonial rendida el
dia 18 de septiembre del 2019, por el senor Gabriel Eduardo Rodriguez
Torices Osorio, donde se logré establecer el perjuicio causado por el
incumplimiento contractual.

Insistid en que, al encontrarse probado que el arrendatario no restituyd el
inmueble, y al existir una mora por haber incumplido con su obligacion de
entregar el inmueble luego de vencido el plazo del contfrato, tal como lo
expuso el A quo en su motivacion; el demandante debe ser resarcido por el
perjuicio causado de forma plena por haber incumplido los pardmetros
descritos en el contrato y en los articulos 2005 y 2007 del Codigo Civil.

Senald que, el incumplimiento que presentd la entidad demandada da
lugar a la violacion del principio de buena fe confractual y la confianza
legitima que deben mantener las partes en un contfrato y la violaciéon al
principio de planeacion que implica una vulneracion a los mandatos
establecidos en el articulo 2 de la Constitucion Politica de Colombia al no
cumplir los fines estatales, la satisfaccion del interés publico, la debida
prestacion de los servicios a cargo del Estado.

3.5. TRAMITE SEGUNDA INSTANCIA

Mediante auto del 11 de octubre de 2022, se admitié el recurso de
apelacion interpuesto por la parte demandante. Atendiendo a que no era
necesario practicar pruebas en segunda instancia, se determind que no
habia lugar a la presentacion de alegatos en segunda instancia”’.

7 Archivo 5, carpeta segunda instancia, del expediente digitalizado.
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3.6. CONCEPTO DEL MINISTERIO PUBLICO

El representante del Ministerio PUblico no rindid concepto.

IV. CONTROL DE LEGALIDAD

Revisado el expediente, se observa que, de conformidad con lo previsto en
el articulo 207 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo-CPACA, en el desarrollo de las etapas
procesales de la primera instancia, se ejercid control de legalidad de estas.
Por ello y como en esta instancia no se observan vicios procesales que
acarreen la nulidad del proceso, o impidan proferir decision de fondo, se
procede a dictar la sentencia de segunda instancia.

V.- CONSIDERACIONES

5.1. COMPETENCIA

Es competente esta Corporacidén para conocer el presente proceso en
segunda instancia, por disposicion del articulo 153 del Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, que
dispone que los Tribunales Administrativos conocen en segunda instancia de
las apelaciones de las sentencias dictadas en primera instancia por los
jueces administrativos.

5.2. PROBLEMA JURIDICO

Atendiendo al recurso de apelacidn interpuesto por la parte demandante,
le corresponde a la Sala resolver en esta instancia:

sResulta procedente la indemnizacidn de perjuicios que considera
causados la parte demandante, por la falta de restitucidon de un inmueble
gue fue objeto de contrato de arrendamiento con la Contraloria Distrital de
Cartagena, luego de vencido el término contractual?
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5.3. TESIS

La Sala sostendrd como tesis que, la declaratoria de incumplimiento del
confrato no implica necesariamente que se reconozca la pretension
indemnizatoria al demandante, porque pretende la parte actora que se le
reconozca el valor de lo que debid pagar la enfidad demandada por el
periodo en que ocupd el inmueble sin que mediara confrato de
arrendamiento, sin embargo, no acreditd que hubiere iniciado las acciones
correspondientes para obtener la restitucion del inmueble y que, a su vez, la
Contraloria Distrital de Cartagena insistiera en permanecer ocupdndolo.

En ese sentido, no logré acreditar la parte actora que la Conftraloria Distrital
de Cartagena le haya causado un perjuicio entfre el 1°y el 18 de enero de
2017, con la ocupacion de un inmueble de su propiedad sin que mediara
contrato, que deba ser indemnizado. Lo anterior, sin perjuicio de que se
haga el andlisis por via de enriguecimiento sin causa (reparacion directa) o
en ejercicio del medio de control de controversias contractuales.

Por lo tanto, se confirmard la sentencia de primera instancia.

5.4. MARCO NORMATIVO Y JURISPRUDENCIAL

5.4.1. Caracteristicas del contrato de arrendamiento celebrado entre una
entidad del Estado y un particular

El articulo 32 de la Ley 80 de 1993 establece que son contratos estatales
todos los actos juridicos generadores de obligaciones que celebren las
entidades a que se refiere ese mismo estatuto, previstos en el derecho
privado o en disposiciones especiales, o derivados del ejercicio de la
autonomia de la voluntad. El articulo 13 de la misma ley dispone que los
contratos que celebren las entidades a que se refiere el articulo 28 se regirdn

8 Ley 80 de 1993. Articulo 2°. DE LA DEFINICION DE ENTIDADES, SERVIDORES Y SERVICIOS
PUBLICOS. Para los solos efectos de esta ley: 1. Se denominan Enfidades Estatales:

a) La Nacién, las regiones, los departamentos, las provincias, el Distrito Capital y los distritos
especiales, las dreas metropolitanas, las asociaciones de municipios, los territorios indigenas
y los municipios; los establecimientos publicos, las empresas industriales y comerciales del
Estado, las sociedades de economia mixta en las que el Estado tenga participacién superior
al cincuenta por ciento (50%), asi como las entidades descentralizadas indirectas y las

B3
(@) ﬂ
icontec T:Net

$C5780-1-9

Cédigo: FCA - 008 Version: 03  Fecha: 03-03-2020



TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE BOLIiVAR

o\ RamaJudicial SENTENCIA No. 04 /2023
; % Consejo Superior de la Judicatura

U S SALA DE DECISION No. 1 SIGCMA
epublica de Colombia

Rad. 13001-33-33-012-2018-00171-01

por las disposiciones comerciales y civiles pertinentes, salvo en las materias
particularmente reguladas por esta ley.

Se desprende de lo anterior que, por disposicion misma del Estatuto de la
Confratacion Estatal se aplica la integraciéon normativa de esta regulacion
con el regimen civil y comercial.

En ese orden, de acuerdo con el articulo 1973 del Cdodigo Civil, el
arrendamiento es un contrato en el que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar una
obra o a prestar un servicio, y la ofra a pagar por este goce, obra o servicio
un precio determinado.

En consonancia, el articulo 1982 prescribe que el arrendador estd obligado
a: i) entregar al arrendatario la cosa arrendada; i) mantenerla en estado de
servir para el fin a que ha sido arrendada vy iii) librar al arrendatario de toda
turbacion o embarazo en el goce de la cosa arrendada. Al terminar el
contrato, a su vez, el arrendatario estd obligado a restituir la cosa -
obligacion de hacer-, y el arrendador debe recibirla, sin perjuicio de que
pueda demandar los danos que presente el inmueble (art. 2005).

demds personas juridicas en las que exista dicha participacidn publica mayoritaria,
cualquiera sea la denominacién que ellas adopten, en todos los érdenes y niveles.

b) El Senado de la Republica, la Cdmara de Representantes, el Consejo Superior de la
Judicatura, la Fiscalia General de la Nacién, la Contraloria General de la Republica, las
contralorias departamentales, distritales y municipales, la Procuraduria General de la
Nacién, la Registraduria Nacional del Estado Civil, los ministerios, los departamentos
administrativos, las superinfendencias, las unidades administrativas especiales y, en general,
los organismos o dependencias del Estado a los que la ley otorgue capacidad para
celebrar contratos.

2. Se denominan servidores puUblicos:

a) Las personas naturales que prestan sus servicios dependientes a los organismos vy
entidades de que trata este articulo, con excepcidn de las asociaciones y fundaciones de
participacion mixta en las cuales dicha denominacién se predicard exclusivamente de sus
representantes legales y de los funcionarios de los niveles directivo, asesor o ejecutivo o sus
equivalentes en quienes se delegue la celebraciéon de contratos en representacién de
aqguéllas.

b) Los miembros de las corporaciones publicas que tengan capacidad para celebrar
contratos en representacién de éstas.

3. Se denominan servicios pUblicos:

Los que estdn destinados a satisfacer necesidades colectivas en forma general,
permanente y continua, bajo la direccién, regulaciéon y control del Estado, asi como
aquellos mediante los cuales el Estado busca preservar el orden y asegurar el cumplimiento
de sus fines.
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En este punto, se resalta que las disposiciones civiles y comerciales serdn
aplicables siempre y cuando no exista regulacion especial en el Estatuto de
Contratacion Estatal. Asi entonces, en los articulos 39 y 41 de la Ley 80 se
exige la formalidad del escrito; por lo tanto, el contrato de arrendamiento
en el que interviene una entidad publica es solemne en el entendido que
debe elevarse a escrito para que se entienda perfeccionado. Asi lo ha
sostenido el Consejo de Estado:

“Constituyen casos tipicos de excepcion a la integracion normativa del
réegimen de contratacion, los procedimientos de formacion del
confrato estatal y la formalidad escrita del mismo, puesto que en esos
asuntos existen reglas legales especificas de acuerdo con la Ley 80 de
1993, contrarias a las disposiciones del derecho [de la confratacion
entre particulares] en las que se pregona como principio general la
libertad de las formas de negociacion en la etapa precontractual y el
consenso de voluntades como fuente suficiente para dar lugar a la
existencia de un confrato mercantil”?.

Ofra caracteristica del confrato estatal de arrendamiento es la
improcedencia de la prérroga automdtica y de la tdcita reconduccion
prevista en el articulo 2014 del Cdodigo Civil. Al respecto, ha sostenido el
Consejo de Estado!® que la aplicacion de tales figuras daria lugar a un
derecho de permanencia indefinida de la relacion contractual, en la
medida que este tipo de cldusulas del derecho comun se apartan de los
principios y fines de la contratacion estatal desarrollados en la Ley 80 de
1993.

De igual manera, se ha excluido la integracion normativa del régimen de
contratacion en lo que fiene que ver con la renovacion del contrato de
arrendamiento consagrado en el articulo 518 del Coédigo de Comercio, por
cuanto, “esa prerrogativa del derecho comercial se opone a los principios
de la Hacienda Publica, de la gestion de los bienes y recursos del Estado y
en su caso, a los principios propios del servicio puUblico que se presta con
determinados bienes” -

9 Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidon Tercera, Subseccion A,
Consejero Ponente: Herndn Andrade Rincdn (E), sentencia del 29 de octubre de 2014,
expediente No. 29851, radicacién No. 250002326000200101477 0O1.

10 |bidem.

1" Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccidn Tercera, Subseccion
A, Consejero Ponente: Herndn Andrade Rincdn (E), sentencia del 29 de octubre de 2014,
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Sobre el tema, ha sostenido la Corte Constitucional en sentencia T - 679 de
2017:

“Bajo este panorama, es posible concluir que si bien el articulo 13 de la Ley 80
de 1993, al referirse al régimen aplicable a los contratos estatales hace una
remision a las disposiciones civiles y comerciales, ésta tiene lugar siempre y
cuando dichas normas no se encuentren en confraposicion con el régimen
de la contratacion estatal, respetando siempre los principios constitucionales
que deben regir la funcion administrativa. De manera particular, tratdndose
del contrato de arrendamiento estatal, existen al menos fres situaciones en las
que se excluye la integracion normativa a la que se refiere el articulo 13 del
Estatuto de la Conftratacion Estatal, de modo que frente a ellas, no resulta
aplicable lo determinado por las normas civiles y comerciales respectivas: (i)
los procedimientos de formacion del contrato estatal y la formalidad escrita
del mismo, donde es imperativo que se apliquen las normas de la Ley 80 de
1993; (i) lo referente a las cldusulas de prorroga automdatica y la tdcita
reconduccion del confrato de arrendamiento, consagrado en el articulo 2014
del Codigo Civil, que, como se vio, resulta inaplicable; y (iii) el derecho a la
renovacion del contrato de arrendamiento establecido en el articulo 518 del
Codigo de Comercio, el cual no tiene cabida en este tipo de contratos”.

En cuanto a la terminaciéon del confrato de arrendamiento con entidades
estatales, el Consejo de Estado ha sostenido que estos se extinguen por el
vencimiento del plazo pactado y su vigencia no se extiende por el hecho
de que el arrendatario continie con el uso del inmueble arrendado. En ese
momento, se hace exigible al arrendatario la obligacion de restituir el bien'y
surge en cabeza del arrendador el derecho de adelantar las acciones
pertinentes para obtener el cumplimiento de la obligaciéon'2,

En cuanto a los mecanismos con que cuenta el arrendador para hacer
cumplir las obligaciones a cargo del arrendatario, la Corte Constitucional ha
sostenido:

“De todo lo anterior se concluye que, a la terminacion del contrato de
arrendamiento, se hace exigible la obligaciéon del arrendatario de restituir el
bien objeto del contrato y, en consecuenciaq, surge el derecho del arrendador
de adelantar las acciones necesarias para obtener el cumplimiento de la

expediente No. 29851, radicacién No. 250002326000200101477 01, actor: Galeria Cano S.A.
y otros, demandado: Unidad Administrativa Especial de Aerondutica Civil.

12 Asi lo ha sostenido la Seccién Tercera del Consejo de Estado, entre otras, en la sentencia
de 8 de marzo de 2007, radicado 400012331000199303394 01.
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obligacion, si el arrendatario no satisface dicha prestacion. Para lo anterior, el
régimen civil contiene el proceso de restitucion de inmueble arrendado, que
se rige por las normas contenidas en el articulo 384 del Cédigo General del
Proceso. Sin perjuicio de lo anterior, el Cddigo Nacional de Policia y
Convivencia contiene un proceso verbal abreviado que permite la restitucion
de bienes inmuebles cuando hayan sido ocupados o perturbados por vias de
hecho. En este caso, la Ley misma habilita a las entidades publicas a solicitar
la iniciacion de este proceso, buscando recuperar bienes inmuebles,
especialmente tratdndose de bienes fiscales, siendo la decision adoptada
meramente de cardcter provisional, mientras el juez ordinario competente
decide definitivamente sobre la cuestion.

Sin perjuicio de lo anterior, debe tenerse en cuenta que la restitucion de
bienes inmuebles del Estado, que busca preservar el interés general sobre el
particular, en ocasiones, puede afectar los derechos de las personas que se
encuentran ocupando dicho bien. Lo anterior pone de presente que, en el
marco de los procedimientos que buscan la restitucion de estos bienes, puede
surgir una tension entre la proteccion del interés general, por un lado, y los
derechos particulares de quienes ocupan el bien, por el otro’3".

5.5. CASO CONCRETO
5.5.1. Hechos relevantes probados

5.5.1.1. El senor Rasched José Bajaire Villa es el propietario del inmueble
identificado con matricula No. 060-186352, ubicado en el barrio Pie de la
Popa, edificio Displlaspell4.

5.5.1.2. El 4 de enero de 2016, el senor Rasched José Bajaire Villa y el
secretario general de la Contraloria Distrital de Cartagena suscribieron el
contrato No. 01 de 2016, que tuvo por objeto el arrendamiento del inmueble
donde funcionan las instalaciones de esa entidad. Se establecié un plazo
de ejecucion de 11 meses y 27 dias, sin que exceda el 31 de diciembre de
2016 y el valor del contrato fue de $180.480.000 que se pagaria en cuotas
mensuales de $15.344.000'5. En la cldusula tercera del contfrato, se
establecieron las obligaciones del arrendatario entre las cuales se destaca:

13 Sentencia T - 679 de 2017.
14 Folio 40 — 41 archivo 01 del expediente digitalizado.
15 Folio 21 — 25 archivo 01 del expediente digitalizado.
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ocasionado danos, lesiones y/o perjuicios a terceros durante la ejecucion del conuralo. CLAUSULA
TERCERA. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO — LA CONTRALORIA ademas de las
obligaciones generales reguladas por las normas vigentes debera cumplir con las siguier"-les
obligaciones cumplird con las siguientes: 1. Le esta prohibido guardar sustancias explosivas
perjudiciales para la conservacion, seguridad e higiene y se hace responsable directo ante las
autoridades por el incumplimiento de la clausula lgualmente se le prohibe al ARRENDATARIC la
destinacion del inmueble para fines reididos con la moral, las buenas costumbres o para fines
distintos al previsto. 2. La CONTRALORIA no podra ceder ni subarrendar total o parcialmente el
inmueble objeto del presente contrato sin el previc consentimiento expreso y escrito del arrendador,
los cambics de destinacion del inmueble, subarriendo, maltrato o dafo del inmueble, problemas
policiacos y/o penales que se presenten en el mismo se entenderan para el efecto del presento
contrato iesivos y daré derecho al arrendador a dar por terminadc €l presente sin que se tenga de
indemnizar a la Contraloria, por motivo alguno, desde ya este autoriza a iniciar las acciones
Z judiciales para obtener la restitucion del inmuekbkle. 3. Desde ya se establece que tocdo dafio que
" cause LA CONTRALORIA a muebles, inmuebies y terceros por ejecucion de su objeto social sera
responsabilidad exclusiva del mismo, exonerando al ARRENDADOR de toda culpa o
responsabilidad por tales hechos. Como consecuencia de Io anterior LA CONTRALORIA se obliga a
tomar las medidas de seguridad necesarias para el funcionamiento de la entidad. 4. Hacer
_devnliicion del inmueble dado en arrendamiento AL ARRENDADOR, a ia terminacion deil contrato,
en el mismo estado en gue fue recibido, segun las actas firmadas. salvo €l normal deterioro que se
presente producto de su uso Al finalizar el contratc LA CONTRATORIA para cubrir los costos que se
causen en el evento en que el inmueble dado en amiendo no sea entregado en las mismas
~mndicinnes en aue se recibio de conformidad con el inventarioc, el Arrendador debera hacer los

5.5.1.3. El 19 de enero de 2017, se celebré un nuevo confrato de
arrendamiento entre el demandante y la Conftraloria Distrital de Cartagena,
en el que se establecid un plazo confractual de dos (2) meses'é.

5.5.1.4. El 23 de marzo de 2017, el senor Rasched José Bajaire Villa reiterd
peticion ante la Contraloria Distrital de Cartagenal’, insistiendo en que se dé
respuestas a dos interrogantes que considera no fueron resueltos con la
comunicacion anterior:

I. NO SE HACE MENCION A LA PETICION NUMERO 1; ST LA ENTIDAD
CANCELO CANON DE ARRENDAMIENTO DURANTE LOS DIAS 1 AL 18 DE
ENERO DEL 2017.

II. AL ENCONTRARSE VENCIDO EL PLAZO CONTRACTUAL-ESTA ENTIDAD
DEBE SUMINISTRAR COPIA DEL CONTRATO ADICIONAL DE
ARRENDAMIENTO PARA SU FIRMA POR PARTE DEL ARRENDADOR
(NUMERAL 5)

5.5.1.5. Con la demanda se aportd el informe técnico de avalio comercial
realizado por el perito avaluador Gabriel Rodriguez — Torices Osorio, respecto
del inmueble ubicado en la calle Real o Calle 30 No. 18 A 226 del barrio Pie
de la Popa, de propiedad del senor Rasched Bajaire Villa'8. En el informe se
determind que el valor comercial del inmueble es de $3.291.600.000 y que el
canon de arrendamiento mensual es de $13.824.720 mensuales.

5.5.1.6. El perito sustentd su dictamen en la audiencia de pruebas que tuvo
lugar el 18 de septiembre de 2019. Manifestd que hizo uso del método
comparativo sobre el valor de los canones de arrendamiento de los

16 Folio 87 — 92 archivo 01 del expediente digitalizado.
17 Folio 56 — 58 archivo 01 del expediente digitalizado.
18 Folio 26 — 39 archivo 01 del expediente digitalizado.
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inmuebles de la zona y ese ejercicio arrojd como resultado el valor que se
puede cobrar.

5.5.2. Andlisis critico de las pruebas frente al marco juridico

Atendiendo a los argumentos expuestos en el recurso de apelacion, la
discusion en este caso se centra en establecer si resulta procedente
condenar a la Contraloria Distrital de Cartagena al pago de perjuicios a
favor del demandante, por no haber enfregado el inmueble objeto del
contrato de arrendamiento a la terminacion del plazo contractual y por
haberlo ocupado entre el 1°y el 18 de enero de 2017, sin que mediara un
contrato de arrendamiento perfeccionado.

La demanda fue presentada en ejercicio del medio de contfrol de
controversias contractuales y lo que persigue la parte demandante es que
se declare el incumplimiento del contrato de arrendamiento No. 001 de
2006, por no haberse entregado del inmueble al arrendador el 31 de
diciembre de 2016. Como consecuencia de lo anterior, pretende que se
condene a la Contraloria Distrital de Cartagena de Indias pagar, a titulo de
indemnizacion de perjuicios, la suma de $10.484.172.

En la sentencia de primera instancia, aunque se declard el incumplimiento
del contrato, se negd la pretension indemnizatoria debido a que el
arrendador no demostrd haber adelantado las acciones pertinentes para
obtener la restitucion del inmueble.

Para la Sala, aunque en la demanda se invoque el medio de control de
controversias contractuales y las pretensiones, en principio, estdn
encaminadas a que se declare el incumplimiento de un contrato de
arrendamiento, lo que realmente pretende la parte actora es que se le
indemnice el dano que considera le causd la Contraloria Distrital de
Cartagena de Indias al ocupar el inmueble de su propiedad, entre el 1°y el
18 de enero de 2017, sin que mediara un contrato de arrendamiento.

Determinado lo anterior, observa la Sala que en el presente asunto estd
acreditado que el demandante y la Contraloria Distrital de Cartagena
suscribieron el contrato No. 01 de 2016 que tuvo por objeto el arrendamiento
del inmueble donde funcionaban las instalaciones de esa entidad, el cual
finalizé el 31 de diciembre de ese ano.
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Ambas partes celebraron un nuevo confrato de arrendamiento sobre el
mismo inmueble, el 19 de enero de 2017, en el que se establecidé un plazo
contractual de dos meses. Solo hasta el 17 de marzo de 2017, el
demandante radicd ante la Contraloria Distrital una peticion en la que
solicito se certificara si la entidad habia pagado canon de arrendamiento
entfre los dias 1 al 18 de enero de 2017 y que se suministrara copia del
contrato adicional.

La Sala coincide con la juez de primera instancia en que, efectivamente, la
Conftraloria Distrital de Cartagena incumplid el confrato No. 01 de 2016
celebrado con el senor Rasched José Bajaire Villa, en la medida que era su
obligacion devolver el inmueble dado en arrendamiento, a la terminacién
del contrato, lo que ocurrié el 31 de diciembre de 2016. En consecuencia,
era procedente acceder a la pretension de declarar el incumplimiento del
contrato.

Ahora bien, la declaratoria de incumplimiento del contrato no implica
necesariamente que se reconozca la pretension indemnizatoria al
demandante. Esto porque el monto pretendido ($10.484.172), segun se
explica en la demanda, equivale al canon de arrendamiento proporcional
para el periodo comprendido entre el 1°y el 18 de enero de 2017; es decir,
pretende la parte actora que se le reconozca el valor de lo que debid pagar
la enfidad demandada por el periodo en que ocupd el inmueble sin que
mediara contrato de arrendamiento.

Al respecto, debe precisarse que el confrato de arrendamiento en el que
esté involucrada una entidad publica finaliza con el vencimiento del término
correspondiente, esto porque al tratarse de un confrato estatal tiene la
caracteristica de ser solemne y resulta obligatorio para  su
perfeccionamiento que esté elevado a escrito; toda vez que, no se admiten
respecto de este las figuras de prorroga automdtica y de la tdcita
reconduccion prevista en la legislacion civil.

En consecuencia, una vez finalizado el término contractual surge el derecho
para el arrendador de exigir la restitucion del inmueble. Al respecto, la parte
demandante no acreditd que hubiere iniciado las acciones
correspondientes para obtener la restitucion del inmueble y que, a su vez, la
Conftraloria Distrital de Cartagena insistiera en permanecer ocupdndolo. Por
lo tanto, la Sala coincide con la A quo en que el demandante permitié que
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la entidad permaneciera en el inmueble en el referido periodo, aun cuando
no mediaba contrato de arrendamiento.

En ese orden, para la Sala no son de recibo los argumentos expuestos por la
parte demandante en su apelacion, pues no se le estd imponiendo una
carga al demandante que no estd en el contrato, ni en la ley. Lo que se
reprocha en este caso, es que aun cuando el demandante no ejercid las
acciones legales con que contaba para exigir a la Confraloria Distrital de
Cartagena la devolucion del inmueble; pretende la indemnizacion por un
dano presuntamente causado y que tuvo origen en una situacion que en su
momento permitio.

Sobre este punto, se destaca que el demandante en ningun momento
exigié la devolucion del inmueble, pues solamente el 17 de marzo de 2017 -
cuando ya se habia suscrito un nuevo contrato de arrendamiento- radico
una peticion ante la Contraloria Distrital, en el que se limitdé a pedir que se
certificara si se habia hecho el pago del canon de arrendamiento por ese
periodo v si existia adicion del confrato; pero en ningln momento se requirié
la devolucidon del inmueble.

Parala Sala, no es cierto que la sentencia de primera instancia tenga errores
relacionados con la carencia de motivacion e indebida valoracion de las
pruebas. En cuanto al informe técnico de avaluo comercial y la sustentacion
que hizo el perito en la audiencia de pruebas, estas se dirigen a probar la
procedencia del monto que se pretende obtener, pero las mismas no
podrian tenerse en cuenta si se descarta la procedencia de la
indemnizacion.

Finalmente, se destaca la Sala que las pretensiones indemnizatorias del
demandante realmente estdn encaminadas al ejercicio de la actio in rem
verso por el presunto enriquecimiento sin causa de la entidad demandada,
al punto que asi se planted como pretensidon subsidiaria en la demanda.

Al respecto, cabe precisar que en la sentencia de unificacion del 19 de
noviembre de 201217 la Seccion Tercera del Consejo de Estado precisd que
la actio in rem verso no puede ser utilizada para reclamar el pago de obras
O servicios que se hayan ejecutado en favor de la administracion sin

19 Radicado 73001-23-31-000-2000-03075-01(24897) del 19 de noviembre de 2012, C.P. Jaime
Orlando Santofimio Gamboa.
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contrato alguno o al margen de este, eludiendo el mandato de la ley que
prevé gque el contrato estatal es solemne porque debe celebrarse por escrito
y agotando previamente los procedimientos senalados por el legislador. En
esa providencia se senalan los casos en los que, de manera excepcional y
por razones de interés publico o general, resultaria procedente esta accion.

En este caso tampoco procederia la actio in rem verso porgue la situacion
expuesta por el demandante no encaja en ninguna de las hipotesis
definidas por la jurisprudencia, toda vez que, (i) no estd acreditado que la
Conftraloria Distrital de Cartagena haya constrenido a la actora para ocupar
el inmueble entfre el 1°y el 17 de enero de 2017; (ii) no se tfrata de un caso
en el que fuera urgente y necesaria la ocupacion del inmueble para evitar
una amenaza o una lesion inminente e irreversible al derecho a la salud; y
(i) no se estd ante un caso en el que proceda la urgencia manifiesta.

De este modo, es dable concluir que, ya sea que se haga el andlisis por via
de enriquecimiento sin causa (reparacion directa) o en ejercicio del medio
de confrol de controversias contractuales, la conclusidon a la que se arriba
seria la misma: no logré acreditar la parte actora que la Contraloria Distrital
de Cartagena le haya causado un perjuicio entfre el 1°y el 18 de enero de
2017, con la ocupaciéon de un inmueble de su propiedad sin que mediara
contrato de arrendamiento perfeccionado.

Por lo anterior, se confirmard la sentencia de primera instancia que accedid
parcialmente a las pretensiones de la demanda.

5.7. Costas en segunda instancia

El arficulo 188 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo senala que, “Salvo en los procesos en que se
ventile un interés publico, la sentencia dispondrd sobre la condena en
costas, cuya liquidacion y ejecucion se regirdn por las normas del Cdodigo
de Procedimiento Civil”. El arficulo 47 de la Ley 2080 de 2021 adiciond un
inciso a la referida norma, en el que se establece: “En fodo caso, la
sentencia dispondrd sobre la condena en costas cuando se establezca que
se presentd la demanda con manifiesta carencia de fundamento legal”.

Con fundamento en la integraciéon normativa que dispone el citado articulo
188 del CPACA, seria lo dispuesto en el articulo 365 del Codigo General del
Proceso, que dispone en el numeral 1° que se condenard en costas, a la
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parte vencida en el proceso, o a quien se le resuelva desfavorablemente el
recurso de apelacion, casacion, queja, suplica, anulacion o revisibn que
haya propuesto.

No obstante, la Sala se abstendrd de imponer condena en costas a la parte
actora por no evidenciarse que la demanda se presentd con manifiesta
carencia de fundamento legal.

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Administrativo de Bolivar administrando
justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la ley,

VI.- FALLA

PRIMERO: Confirmar la sentencia de primera instancia, por las razones
expuestas.

SEGUNDO: Sin condena en costas en segunda instancia.

TERCERO: Ejecutoriada esta providencia, remitase el expediente al juzgado
de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Constancia: el proyecto de esta providencia fue estudiado y decidido en sesién virtual de la fecha.

LOS MAGISTRADOS,

OSCAR IVAN CASTANEDA DAZA

SR \[ Qu azulnf‘}ﬁr’fww*(’j

JOSE RAFAEL BUSRRERC LEAT MARCELA DE JESUS'OPEZ ALVAREZ
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