REPUBLICA DE COLOMBIA

RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO
JUZGADO CINCUENTA Y SEIS (56) DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE
BOGOTA D.C.
(Juzgado 74 Civil Municipal de Bogota D.C., Acuerdo PCSJ A18 -111279)

Bogota D. C., veinticuatro (24) de febrero de dos mil veintiuno (2021)

Sentencia Anticipada. Ejecutivo de BCP ASOCIADOS S.A.S. -
cuyos derechos fueron cedidos al sefior ALVARO ANTONO
RINCON LOBO, contra MARY FELI VALERO CORTES, OSCAR
RICARDO CAMPOS DiAZ, FREDDY ALBEIRO CORTES, y
EDGAR MARTIN CORTES BENITEZ.

Radicacion Num. 2017 — 00636

Decide el Despacho lo que en derecho corresponda respecto de la
accion ejecutiva impetrada por BCP ASOCIADOS S.A.S. - cuyos
derechos fueron cedidos a ALVARO ANTONIO RINCON LOBO, en contra
de MARY FELI VALERO CORTES, OSCAR RICARDO CAMPOS DIAZ,
FREDDY ALBEIRO CORTES, y EDGAR MARTIN CORTES BENITEZ.

ANTECEDENTES
I. Hechos de la demanda

1. Los demandados -arrendatarios- celebraron el dia 7 de octubre del
ano 2016 con la demandante -arrendadora-, contrato de arrendamiento
del inmueble ubicado en la calle 21 Sur numero 26 — 39 Local 201 de
Bogota, fijandose como valor del canon de renta, la suma de
$750.000,00 M/cte, pagaderos los 5 primeros dias habiles de cada
mensualidad, mediante consignacion en la cuenta corriente numero
46221018960 del Banco Colpatria a nombre de la
arrendadora/ejecutante.

2. Los demandados adeudan $250.000,00 por concepto del
saldo del canon de renta del periodo causado entre el 8 de febrero y 7 de
marzo del ano 2017, $1°500.000,00 por concepto de dos canones de
arrendamiento de los periodos causados entre el 8 de marzo al 7 de abril
del anno 2017, 8 de abril al 7 de mayo del ano 2017, cada uno por valor
de $750.000,00, $500.000,00 por concepto del canon a prorrata del
periodo causado entre el 8 al 27 de mayo del ano 2017 y por la clausula
penal por incumplimiento, el equivalente a tres canones de renta por
valor de $2’250.000,00 M/ cte.
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II. Pretensiones de la demanda

A razon de lo anterior, el demandante solicito de la judicatura, se
librase mandamiento de pago por las siguientes sumas de dinero:

1. $250.000,00 como saldo del valor del canon del periodo causado
entre el 8 de febrero y 7 de marzo del ano 2017.

2. $1°500.000,00 M/cte., por concepto del capital de dos canones de
arrendamiento a razén cada uno de ellos de $750.000,00 M/cte,
causados en los periodos comprendidos entre el 8 de marzo al 7
de abril del ano 2017, y 8 de abril al 7 de mayo del ano 2017.

3. $2’250.000,00 M/cte., por concepto de la clausula penal pactada.

4. Condenar a la ejecutada en agencias y costas procesales.
TRAMITE PROCESAL
I. Mandamiento de pago

Mediante auto de 17 de Julio de 2017 el Despacho libro
mandamiento de pago en la forma solicitada por la parte demandante.

Del mandamiento de pago se notificaron los demandados asi: i.)
MARY FELI VALERO CORTES y OSCAR RICARDO CAMPOS DIAZ
mediante aviso de notificacion recibido el 27 de noviembre dl ano 2017
(fls.47-56); y ii.) FREDDY ALBEIRO CORTES, y EDGAR MARTIN
CORTES BENITEZ a través de Curador Ad Litem (fl. 112), siendo éstos
dos ultimos quienes a través de su representante ficto, propusieron
excepciones de meérito, manifestandose sobre los hechos y oponiéndose
a las pretensiones de la demanda.

Por auto de fecha 13 de diciembre del ano 2018 (fl.101) se acepto
la cesion del crédito cobrado hecho entre la sociedad demandante y el
sefior ALVARO ANTONIO RINCON LOBO

II. Excepciones al mandamiento

El apoderado de oficio - curador ad litem de FREDDY ALBEIRO
CORTES, y EDGAR MARTIN CORTES BENITEZ propuso como
excepciones de mérito:

a.) Inexigibilidad de la obligacion respecto de la clausula penal
y/o la obligacion principal: Basada en que la pretension
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principal de la demanda relacionada con el cobro de la clausula
penal es inadecuada ante la carencia de prueba sobre el
incumplimiento en el pago de arrendamientos por parte de los
demandados, debiéndose aplicar en lo pertinente, lo dispuesto
en el articulo 1594 del CC., que proscribe previa constitucion
en mora del deudor, la persecucion de la obligacion principal y
de la pena y que preceptua que al deudor constituido en mora
no se lo puede demandar a no ser que la pena esta convenida o
no se entienda extinguida la obligacion principal con el pago de
la pena.

b.) Enriquecimiento sin causa: Soportada como consecuencia de

la anterior exceptiva, en tanto que la demanda instaurada
persigue una clausula penal no convenida en el contrato de
renta pabulo de ejecucion.

III. Traslado de las excepciones:

Mediante auto de 9 de Octubre de 2019 (folio 1151) se dio traslado
al cesionario-ejecutante de las exceptivas propuestas, quien las
descorrio (fls. 116-118), en los siguientes términos:

i)

Que la primera excepcion propuesta por los demandados
aqui representados no esta llamada a prosperar, debido a
que en el caso del pago se hubiesen expedido los recibos
correspondientes, maxime que en el contrato se pacto que la
cancelacion del canon se haria mediante depositos en la
cuenta bancaria senalada para ello en el contrato, en donde
ademas se indico el término de cumplimiento de las
obligaciones a cargo del extremo demandado y su correlativa
penalidad ante el incumplimiento. Lo anterior, conforme lo
dispuesto en los articulos 1594, 1551, 1592 y 1602 del
C.C., precisando ademas que la afirmacién respecto del no
pago de los canones de arrendamiento por parte de los
demandados no requiere de prueba.

Que sobre la segunda excepcion, por sustraccion de materia
en el estudio de la anterior, debe desestimarse y ademas
teniendo en cuenta que no es, como lo afirmé el curador
excepcionante, que la clausula penal se hubiese convenido
en forma tacita en el contrato, sino que su pacto fue,
conforme una lectura del mismo, en forma expresa.
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CONSIDERACIONES

Convéngase en admitir que concurren los requisitos sustanciales
para emitir una decision de fondo valida: pues se acredita la
competencia de esta Agencia Judicial para conocer del asunto; la
relacion procesal se ha constituido en legal forma, pudiéndose predicar
capacidad de las partes; ademas que el libelo de demanda se presento
con el lleno de las formas legales; y no se observa vicio en la actuacion,
surtiéndose el proceso con las ritualidades del caso. Por tanto, no existe
impedimento procesal para fallar de fondo.

Problema juridico:

Se circunscribe en establecer: (i) Si el documento base de la accion
reune los requisitos de ley para considerarlo titulo ejecutivo, y (ii) si las
sumas consecuencialmente cobradas son incompatibles entre si, puesto
que no pueden exigirse al tiempo las obligaciones principales y la
clausula penal, ademas si (iij los valores incrementan
injustificadamente el haber de la parte demandante-cesionaria en este
asunto, todo esto a partir del estudio de las excepciones meritoria
propuestas, a lo que procede el Despacho continuacion:

(i) Mérito ejecutivo del titulo base de la accion:

El articulo 422 del C.G.P. prevé que a la demanda ejecutiva debe
acompanarse el titulo que preste mérito ejecutivo, siendo éste un
documento contentivo de obligaciones claras, expresas y exigibles que
permitan constituir la prueba plena de prestaciones a cargo del deudor y
en favor de su acreedor (demandado-demandante).

En tratandose del contrato de arrendamiento de inmueble para
uso comercial, el meérito ejecutivo de dichos convenios negociales
depende logicamente de la reunion de los antedichos requisitos,
especialmente de las obligaciones dimanantes de esta tipologia de
contratos, siendo tales, naturalmente el pago de las rentas periddicas
por el arrendamiento y el régimen de mantenimiento del propoésito del
arrendamiento y del bien rentado (art. 1973 C.C., art. 518 C. Co y en lo
pertinentes, las normas vigentes de la Ley 820 del ano 2003 por
remision normativa), de modo que, establecido por ejemplo el precio y
plazo de pago del mismo del arrendamiento en el contrato, asi como las
connaturales obligaciones del arrendador y del extremo arrendatario
incluyendo penalidades sobre su incumplimiento sujetas a una
condicion o plazo, las mismas son perfectamente susceptibles de ser
exigidas coercitivamente mediante los procesos de ejecucion respectivos.
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En el caso concreto, habiéndose determinado los elementos
esenciales de tal acuerdo de voluntades y contener una obligacion
dineraria exigible a favor de la actora como arrendadora y a cargo de los
demandados como arrendatarios, es claro que el contrato en cuestion
tiene entidad para sacar avante la presente demanda.

(ii) Frente a las excepciones denominadas “Inexigibilidad de la
obligacion respecto de la clausula penal y/o la obligacion principal”
y “Enriquecimiento sin causa”:

Descendiendo entonces al estudio de la primera excepcion, debe
anticipar esta judicatura que la misma esta llamada a la improsperidad,
pues los argumentos en que se sostiene devienen en desacertados,
primero, en tanto que el incumplimiento obligaciones sujetas a un plazo
por el vencimiento del mismo, no requiere de prueba ya que el no pago
es una negacion indefinida relevada de prueba (art. 167 C.G.P.) que
invierte la carga demostrativa a la parte senalada como incumplida, en
una evolucion procesal del llamado principio constitucional de la buena
fe aplicado sobre el dicho del ejecutante de las prestaciones
correspondientes.

Asi las cosas y en efecto como lo afirmé la parte actora, no se
requeria de modo alguno que probara el incumplimiento respecto de la
obligacion de los enjuiciados de pagar los canones y saldos de renta
pretendidos con el libelo introductorio de la accién, sino que los
demandados acreditaran la extincion de las obligaciones en su cabeza (a
tono por demas con lo previsto en el articulo 1757 del C.C.), con lo que
facil queda derrotada la inexigibibilidad de dichas prestaciones que
alego el representante ficto.

Ahora bien, sobre la ejecutividad de la clausula penal, éste pacto
indemnizatorio, siendo accesorio del contrato, no fue acordado
tacitamente como erradamente indicé el Curador Ad Litem defensor,
pues en la clausula cuarta del contrato de renta aqui ejecutado se
acordo lo siguiente:
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Dicho lo anterior, no hay duda de que en efecto la clausula penal
citada estaba condicionada al incumplimiento de la parte arrendataria,
por ejemplo frente al no pago de los canones de arrendamiento,
incumplimiento éste que, reitérese, quedo relegado de prueba con la
afirmacion hecha en los hechos de la demanda por la parte demandante
sobre ese tema.

Ahora bien sobre el tema de las penalidades como la aqui cobrada,
menester resulta del caso precisar que el articulo 1594 del C.C.
invocado en la excepcion, prevé que en principio -incluso constituido en
mora el deudor- la obligacion principal y la pena no son acumulables,
salvo que ésta ultima aparezca haberse estipulado por el simple retardo
o que se haya estipulado que por el pago de la pena no se entienda
extinguida la obligacion principal.

En este caso estamos frente a la ultima hipétesis mencionada,
como quiera que el trato negocial en su literalidad dispone que la
violacion de los deberes contractuales del arrendatario faculta para
“Exigir el cumplimiento del contrato, En ambos casos puede exigir
simultaneamente o en el orden que elija, ejecutivamente a titulo de
pena, el pago de la suma de tres (3) canones mensuales vigentes al
momento del incumplimiento, sin detrimento de la indemnizacion de los
perjuicios resultares del incumplimiento, cuyo monto podra estimar el
arrendador” (negrita fuera de texto). Luego, si los contratantes
acordaron que el cumplimiento del arrendamiento podia reclamarse
aparejado de la pena, es claro que la satisfaccion de esta ultima no
conlleva la inexigibilidad de la obligacion primigenia, como es el pago de
canones.

(ii) Revision oficiosa del mandamiento de pago y el contrato
base de recaudo:

Si bien entonces, las defensas estan llamadas a ser imprésperas
por los argumentos ya dichos, conviene advertir que siendo el Juez del
Proceso, le compete por naturaleza y obligacion constitucional (art. 230
C.P.) realizar un estudio o control oficioso de legalidad sobre el
mandamiento de pago que impone reiterar el analisis de ejecutividad del
documento aportado como base de recaudo compulsivo.

Siendo entonces la anterior, una obligacion judicial, el Despacho
no repara en dudas sobre la ejecutividad de los canones de
arrendamiento y saldos por ese concepto insertados en el contrato
allegado como base de recaudo; empero, si merece un reparo la clausula
penal pactada, dado que la penalidad se fijo contractualmente en el
reconocimiento de 3 canones de arrendamiento, lo que rine el tope legal
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al respecto, pue el articulo 1601 del C.C., preceptua que “Cuando por el
pacto principal, una de las partes se obligo a pagar una cantidad
determinada, como equivalente a lo que por la otra parte debe
prestarse, y la pena consiste asimismo en el pago de una cantidad
determinada, podra pedirse que se rebaje de la sequnda todo lo
que exceda al duplo de la primera, incluyéndose ésta en él’ (se
destaca).

Lo anterior significa que en contratos de renta donde la ejecucion
periodica involucra el pago de un valor unico de canon, la penalidad no
puede ser superior al duplo de dicho canon, por lo que la ejecucion se
modificara en lo resolutivo de este pronunciamiento tamizando el
excedente ilegal convenido y eventualmente aqui ejecutado.

Conclusion.

Ante el fracaso de los medios exceptivos formulados, se seguira
adelante la ejecucion en los términos de la orden de apremio, con
excepcion del control oficioso del mandamiento de pago aqui ejercido, y
se impondra condena en costas parcial con sujecion al numeral 5 del
articulo 365 del C. G. del P.

III. DECISION

En armonia con lo expuesto, administrando justicia en nombre de
la Republica de Colombia y por autoridad de la ley, el Juzgado
Cincuenta y Seis de Pequenas Causas y Competencia Multiple de Bogota
D.C., RESUELVE:

Primero. Declarar infundadas las excepciones de mérito
propuestas por el Curador Ad Litem de los demandados FREDDY
ALBEIRO CORTES y EDGAR MARTIN CORTES BENITEZ, denominadas
“Inexigibilidad de la obligaciéon respecto de la clausula penal y/o la
obligacion principal”’ y “Enriquecimiento sin causa’.

Segundo. Seguir adelante la ejecucion en los términos de la orden
de apremio (fl. 20 Cdno 1), teniendo en cuenta: i.) la cesion del crédito
hecha al apoderado actor; y ii.) que, en virtud del control oficioso de
legalidad, el numeral 5° del inciso tercero se modifica y quedara en los
siguientes términos:

“5.- Por la clausula penal pactada en el contrato de
arrendamiento, esto es, la suma de UN MILLON QUINIENTOS
MIL PESOS MONEDA CORRIENTE ($1°500.000,00 M/cte)”
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Tercero: Ordenar el avaluo y remate de los bienes que se
encuentren debidamente embargados y secuestrados, asi como de los
que se lleguen a embargar, para que con el producto se pague al
demandante el crédito y las costas.

Cuarto. Practiquese la liquidacion de crédito y las costas en la
forma y términos de que trata el Art. 446 del C.G.P.

Quinto. Condenar en costas del presente proceso a la parte
demandada, en un 77%. Se fijan como agencias en derecho la suma de
$200.000 M/cte. Liquidense por secretaria.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
(firma electronica)
DIANA CAROLINA ARIZA TAMAYO
Jueza

JUZGADO 56° DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA
MULTIPLE DE BOGOTA D.C.

La anterior providencia se notifica por estado N¢ 009 del
25 DE FEBRERO _ DEI 2021 en la Secretaria a las 8.00 am

JOHANA VILLAR A HE NDEZ
Secretaria
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