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PROCESO No. 110014003066-2021-00285-00

EJECUTIVO DE UNICA INSTANCIA

Demandante: ARMANDO ARIAS PULIDO

Demandadas: BLANCA GINETH DEL ROCIO BERNAL PERALTA Y BLANCA
MARIA PERALTA GUACHETA

Procede el Despacho a proferir SENTENCIA que corresponda en este asunto en
relacién con las pretensiones de la demanda, una vez agotadas las etapas
correspondientes y en virtud de no observarse causal de nulidad que invalide lo
actuado, de conformidad con lo previsto en el articulo 280 y numeral 5 del
articulo 373 del C.G.P.

|. ANTECEDENTES

1.- Mediante escrito sometido a reparto el 19 de marzo de 2021 ARMANDO
ARIAS PULIDO actuando en causa propia, instaurd demanda ejecutiva de
minima cuantia en contra de BLANCA GINETH DEL ROCIO BERNAL PERALTA y
BLANCA MARIA PERALTA DE GUACHETA, solicitando se libre mandamiento de
pago por $2'544.000 M/cte. que corresponde ala cldusula Octava del Contrato
de arrendamiento, por $5'088.000 M/cte. por la sumatoria de los cdnones de
arrendamiento causados y no pagados de septiembre de 2020 al 15 de marzo
de 2021; por los cdnones de arrendamiento que se causen a partir del 16 de
marzo de 2021 hasta que se redlice la enfrega del bien; por $92.317 M/cte, que
corresponde a la sumatoria de las cuatro (4) facturas de servicio publico Enel -
Codensa vy los correspondiente intereses moratorios sobre el valor de cada una
de las facturas de servicio puUblico en mencién, liquidados dese la fecha de
exigibilidad de cada una de ellas hasta que se realice el pago total, liquidados
a la tasa fluctuante que certifique la Superintendencia Financiera de Colombia

2.- La demanda se sustentd en los siguientes supuestos facticos:

2.1- Que las demandadas BLANCA GINETH DEL ROCIO BERNAL PERALTA vy
BLANCA MARIA PERALTA DE GUACHETA suscribieron un confrato de
arrendamiento sobre el apartamento No. 201 de la Cra. 69 F No. 64 H 59 de
Bogotd el 16 de agosto de 2014 con el sefor ARMANDO ARIAS PULIDO, en
calidad de arrendador. Dicho documento fue autenticado ante el Notario 14
del Circulo de Bogota.

22. Que el 16 de septiembre de 2020 hablé felefénicamente con la
arrendataria Blanca Gineth del Rocio Bernal Peralta informdndole sobre los
danos del apartamento y el arrendatario David Eugenio Prada Moreno se
comprometid arepararlos y llamarlo para la enfrega. Aclara que envid a Blanca
Gineth una relacion de los danos del apartamento y el costo de la reparacién,
ante lo cual guardo silencio.

2.3. Que el canon inicial pactado en el contrato fue de $650.000 M/cte. y se
han tenido en cuenta los aumentos de ley, por lo que el actual canon es de
$848.000 M/cte.

2.4. Que en la Clausula quinta del contrato se pactd el servicio de energia a
cargo del arrendador hasta la cantidad de 100 Kws, si pasare de ese consumo




los arrendatarios se comprometieron a pagar el excedente y en caso de que
no pagaren los excedentes y el arrendador pagara las facturas, este podra
cobrar el interés moratorios sobre los valores pagados.

2.5. Que los arrendatarios incumplieron el contrato de arrendamiento, por
cuanfo:

a. Se encuentran en mora en el pago de los cdnones desde el 16 de septiembre
de 2020 al 15 de marzo de 2021, adeudando a la fecha de presentacion de la
demanda, seis (6) cdnones que totalizan $5'088.000 M/cte.

b. Las arrendatarias adeudan el valor de los excedentes de cuatro (4) facturas
de energia Enel.

c. Las arrendatarias no han avisado por correo certificado la entrega del
apartamento con noventa (90) dias de antelacion al vencimiento del contrato
conforme se pactd en la Cldusula 7 del Confrato y aclara que el mismo vence
el 15 de agosto de 2021.

d. Las arrendatarias incumplimiento la Cldusula 8 del Contrato por
incumplimiento de las Cldusulas 2, 5 y7 del Contrato.

2.6. Que las arrendatarias deberdn pagar los cdnones que se causen a partir
del 16 de marzo de 2021 hasta el dia que sea enfregado el inmueble en una
forma real y material al arrendador.

2.7. Que los arrendatarios no han entregado el inmueble (apartamento), por lo
que deberdn pagar a favor del arrendador a titulo de indemnizaciéon el valor
equivalente al precio de tres meses de arriendo vigente a la fecha en que se
presente el hecho y con el lleno de los requisitos que consagra el articulo 24,
numeral 4 del articulo 25 de la Ley 820 de 2003.

2.8. Que las arrendatarias renunciaron expresamente a los requerimientos y a
ser constituidas en mora como aparece en la Cldusula 8 del Contrato de
arrendamiento.

2.9. Que los obligaciones demandadas constan en documento privado
auténtico y contiene obligaciones claras, expresas y exigibles, provienen de las
demandadas de pagar una suma liquida de dinero conforme lo consagra el
articulo 422 del C.G.P.

Il. ACTUACION PROCESAL

1. A través de auto del 12 de mayo de 2021 fijado en Estado el 13 de los mismos
mes y ano, este Juzgado libré mandamiento de pago, decision que fue
nofificada a las ejecutadas personalmente a través de su apoderado, guienes,
dentro del término de traslado, contestaron la demanda por medio de
apoderado y presentaron las excepciones de meritd denominadas:

a) “Terminacion del contrato por entrega de la cosa arrendada”
b)  “Ausencia de la Obligacion”
¢) “Ausencia de mérito ejecutivo”’

2. En auto del 24 de junio de 2022 fijado en estado del 28 de los mismos mes y
ano, se corrid traslado de las excepciones planteadas, oportunidad en la cual
la parte ejecutante dentro del término legal, descorrié el medio excepfivo.

3. A través de proveido calendado el 10 de octubre de 2022 se decretaron las
pruebas que solicitaron las partes y se senald fecha para audiencia de
conformidad con el articulo 372 y 373 del Codigo General del Proceso.
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4. Mediante auto del 23 de noviembre del presente ano fijado en estado del 24
de los mismos mes y ano, se adiciond el auto anterior para incorporar algunas
pruebas que solicitaron las partes en tiempo.

L. CONSIDERACIONES

Presupuestos Procesales:

Se verifican cumplidos a cabalidad los presupuestos procesales o requisitos
necesarios para la regular formacion de la relacién juridico procesal, esto es, la
capacidad para ser parte y para comparecer dl proceso, la competencia del
Juez vy finalmente, la idoneidad del infroductorio, toda vez que tanto el
demandante como la demandada en este asunfo son capaces; atendiendo
los diversos factores que integran la competencia el proceso estuvo
correctamente radicado ante este Despacho v el libelo cumplié de manera
satisfactoria con los requisitos de forma exigidos por la ley procesal.

De ofro lado, al proceso se le imprimid el trdmite de ley y no se observa la
presencia de causales de nulidad que tengan la virtualidad de invalidar lo
actuado.

Legitimidad de las Partes:

En procura de los derechos incorporados, la parte demandante en calidad de
acreedora y tenedora legitima del documento presentado como titulo
ejecutivo, ejercitd la accién ejecutiva, desprendiéndose la legitimidad por
activa, en contra de quienes ostentan la calidad de deudoras, de donde
deviene la legitimidad por pasiva para soportar las incidencias del proceso.

La Obligaciéon Cobrada:

De la revision del expediente, se revela soportada la ejecucion en un fitulo
ejecutivo (contrato de arrendamiento), el cual obra como base de la
ejecucion, toda vez que se ajusta a las previsiones del articulo 422 del Cédigo
General del Proceso, al haberse denotado la presencia de una obligacion,
clara, expresa y exigible, a cargo de las demandadas.

Jurisdiccién y Competencia:

En atencién a la naturaleza del asunto, el domicilio de las demandadas y la
cuantia de las pretensiones, estd correctamente radicado el asunto en este
Despacho Judicial.

De las Excepciones de Fondo:

a) “Terminacion contrato por entrega de la cosa arrendada’: El bien inmueble objeto
de arrendamiento, fue entregado al arrendador el 15 de septiembre de
2020 quien inconforme con los dafos en el apartamento lo recibid y le
coloco avisos de “se arrienda”.

b) “Ausencia de la obligacién” El inmueble fue enfregado el 15 de septiembre
de 2020 y dada la inconformidad del demandante que radica en los
arreglos que se deben realizar por los danos que al parecer se
ocasionaron. Sin embargo, el demandante recibié de manos de David
Eugenio Prada Moreno el apartamenfo desocupado segun dlbum
fotografico que alega y considera que no hay lugar a decretar el
mandamiento de pago como lo consagra el arficulo 422 del C.G.P. pues
la accidn ejecutiva versa sobre cdnones de arrendamiento adeudados
con posterioridad al acuerdo de entrega del inmueble.
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c) “Ausencia de Mérito” La obligacion requiere que sea expresa, clara, exigible
y que provenga del deudor. El demandante pretende el pago de
cdnones de arrendamiento con posterioridad a la entrega del inmueble
y el inconformismo de este radica en que deben realizar los arreglos que
debian hacerse al inmueble y qgue segin el demandante, las
demandadas incumplieron, sin embargo, del material probatorio, se
demuestra que al colocarle al bien en arrendamiento el propietario se
encontraba ejerciendo el derecho de dominio.

De las Pruebas Recaudadas:
Obran como pruebas las siguientes:

i) Documentales:

- Contrato de arrendamiento en forma Minerva No. CT-19242593

- Acta de entfrega de inmuebile sin firma.

- Comunicacion dirigida por el arrendador Armando Arias Pulido
a Blanca Gineth Bernal Peralta.

- Comunicacion de notificacion de cambio de direccidén contractual
de Armando Arias Pulido a Blanca Gineth del Rocio Bernal Peralta,
David Eugenio Prada Moreno, Blanca Maria Peralta Guachetd y
Diego Fernando Jiménez Betancourt.

- Avisos incremento anual canon de arrendamiento de los afos 2016
a 2020.

- Cuatro (4) facturas de cobro de Enel Codensa.

- Fotografias que aporté la parte demandante y la parte
Demandada.

ii) Interrogatorios

-BLANCA GINETH DEL ROCiO BERNAL PERALTA en resumen precisd que junto con
David Eugenio Prada fueron arrendatarios del apartamento 201 de la Cra. 69 F
No. 64 H 59 de Bogotd contrato que realizaron en el ano 2014.

Que David Eugenio Prada fue quien Ultimamente vivié en el inmueble objeto de
arrendamiento por parte del sefior Armando Arias Pulido, por lo que estos
habian acordado el pago de multa previo a la entrega del bien y que la
enfrega del apartamento se realizo el 15 de septiembre de 2020.

Adicionalmente sefiald que el inmueble fue entregado pero el arrendador
Armando Arias Pulido no lo quiso recibir porque las condiciones no eran ideales.

Que el arrendador Armando Arias Pulido al momento de irse a vivir en el
inmueble objeto de arrendamiento, le solicitd permiso para colocar en la
ventana de una de las habitaciones un aviso de “se arrienda apartamento” y
ellos accedieron a tal pedimento.

Que el apartamento le fue entregado en buen estado de servicios, seguridad y
sanidad segun inventario que firmaron y hace parte del contrato.

Asi mismo, refirid que firmo el confrato conjuntamente con el sefor David
Eugenio Prada Moreno como arrendatarios en el afio 2014 y aclara que en el
ano 2018 se separaron y él quedd habitando en el inmueble, que no pudieron
realizar el cambio del contrato y la entrega del bien quedd en manos de David
Prada.

Que el contrato se iba a prorrogar hasta el siguiente afo de agosto, pero David
hebia hecho un acuerdo de pago con el sefior Armando para pagarle la
clausula de los tres (3) meses y no mds, en ese momento que se hizo la entrega
el 15 de septiembre de 2020.
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-BLANCA MARIA PERALTA GUACHETA sefiald gue no tiene conocimiento pleno
de la prérroga del contrato de arrendamiento, porque su hija Blanca Gineth era
la encargada pues ella firmd el contrato como codeudora. No preciso la fecha
de entrega del inmueble por parte del senor David Eugenio Prada Moreno.

-ARMANDO ARIAS PULIDO como arrendador, afirmo que no recibio el inmueble
el 15 de septiembre de 2020, aclarando que ese dia fue al apartamento porque
habia acordado con el sefior David Eugenio Prada que le iba a hacer enfrega
del apartamento, pero previamente el sefior Héctor, todero del Edificio, le habia
informado gue el bien se encontraba en malas condiciones, por lo que ese dia
llevd su cdmara para tomar fotografias del estado del apartamento y un acta
de entrega del mismo, entregando el acta a David Eugenio, pero no recibid el
inmueble porgque no se encontfraba en las condiciones en las que le fue
enfregado, por lo que el sefor David Eugenio Prada se comprometid a
arreglarlo y llamarlo cuando estuviera listo, para fijar una nueva fecha para
dicha enfrega del bien.

Que el acta de entrega no fue firmada, por ende, no recibid el apartamento y
considera que el apartamento quedd abandonado.

Que no demandd a David Eugenio Prada en atencidon a que como el contrato
es solidario, él como demandante puede escoger a cualguiera de los
arrendatarios y él eligid demandar a las ofras personas arrendataria y
coarrendataria en atencion a que el sefor Prada no tenia puesto fijo.

Que previo a la reunidn del 15 de septiembre de 2020 acordd con David
Eugenio Prada telefénicamente la cita para ese dia y el motivo era la entrega
del apartamento, el cual no se pudo recibir por el deplorable estado en el que
se encontraba y la remodelaciéon tiene un costo aproximado de $5'000.000,
tratd de conciliar con el sefor David Eugenio pero él no acepto.

Que los veintiséis (26) meses de arriendo que adeudan los demandados, es el
resultado de los canones causados desde el 16 de septiembre de 2020 al 29 de
noviembre de 2022, debido a que no le fue enfregado el apartamento.

Que no ha vuelto a ir al apartamento a revisar, estd abandonado, ha
permanecido cerrado y conforme a los recibos de Codensa se establece que
el bien esta deshabitado.

iii) Testimonios

-HECTOR AURELIO PUIN QUINTERO es el todero del edificio en el cuadl se
encuenfra el aparfamento objefo de arendamiento, trabaja con Armando
hace varios anos.

La parte demandada por medio de apoderado tachd de sospechoso el
testimonio de esta persona, en atencidn a la relacién de subordinaciéon por
cuanto el demandante es empleador del testigo PUIN QUINTERO.

El testigo indicd que le constan los hechos acaecidos el 15 de septiembre de
2020 respecto a la enfrega del apartamento. Que previo a que el senor
Armando asistiera al apartamento, le comentd a éste (Armando) que el
apartamento estaba en malas condiciones porgue le habian pintado las
puertas con pintura negra, los closet fambién estaban pintados de color negro,
las paredes pintadas en colores fuertes, el bafio tenia otro acrilico que no era el
original, en la alacena de la cocina faltan algunos vidrios que son biselados, la
estufa estaba llena de grasa, las puertas sueltas, las paredes llenas de huecos y
otras cuestiones. El senor Armando Arics le informo que el senor David le iba a
entregar el apartamento 201 de la Carrera 69 F é4 H 59 barrio Estrada, asistié
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con €l al apartamento, el senor David dijo que él arreglaba el apartamento y
gue cuando estuviera arreglado llamaba a don Armando para su enfrega, este
Ultimo guardé el acta en una carpeta.

Que no le consta que el sefior David le hubiera readlizado algun arreglo al
apartamento porgue él en ocasiones ingresaba al apartamento a tomar el
consume del agua y no vio ningun arreglo y no se volvid a arrendar ese
apartamento porgue ha estado cerrado.

Que en el apartamento siempre ha permanecido un aviso de "se arrienda”
incluso alas personas que han tomado en arriendo siempre han pedido el favor
de que permitan colocar el aviso porque es mas visible, tiene vista a la calle
para las personas que pasan y vean el aviso, inclusive antes de que estuvieran
don David y Blanca Gineth ese aviso ha permanecido ahi y cuando ellos
estuvieron se les pidid el favor de colocarle, vy aln estd ahi porque el
apartamento ha permanecido cerrado.

-DAVID EUGENIO PRADA MORENO adujo gue el apartamento inicialmente lo
tomé con Blanca Gineth en el ano 2014 y la relacion que tenia con ella termind
en el afo 2018 y el apartamento quedod a su cargo.

Que vivid en el apartamento hasta el fin de semana del 11 de septiembre de
2020.

Que el 15 de septiembre de 2020 tenia cita con el sehor Armando Arias, cuando
llegd el senor Héctor ya estaba en el apartamento y observé como éste quitaba
las cosas que estaban funcionande, los grifos del agua, la llave del gas, que le
hizo enfrega de las llaves, su pareja también tenia juego de llaves y también se
la entregd al senor Héctor vy verificaron que todo estuviera funcionando, él se
comprometic a arreglar los dafios. Cuando llegd el sefior Armando vy vio el
apartamento, se negd a recibirlo y él le informd que ya le habia entregado las
llaves a don Héctory que no estaba viviendo en el apartamento y el arrendador
le informd que la reparacién de los danos tenian un costo de $5'000.000 M/cte.

Que una vez entregd las llaves al senor Héctor ya no tenia acceso al
apartamento para realizar los arreglos. Que el senor Armando le envio un correo
a Blanca Gineth informdndole que el apartamento estaba en malas
condiciones.

Que llamé a don Armando informdndole que estaba buscando apartamento y
le informo de la infencidn de entregar el apartamento, acordaron que pagaba
el canon del mes de agosto mas la cldusula de 3 meses adicionales para
terminar el contrato, él le pregunté a don Armando si se lo entregaba a él o a
don Hector y dijo que estaba bien que se lo entregara a Héctor, porque como
con ellos nunca habian tenido problema, aungue tuvo prevenciéon porque les
informaron que unos vecinos habian tenido un inconveniente similar.

Que pago el Ultimo mes de arriendo y en el momento de la enfrega del
apartamento como la cifra no quedo clara, el canon de arrendamiento en ese
momento era de $860.000 mds o menos entonces como $1'520.000 de fres
meses extra de arriendo por la clausula mas las reparaciones como el sefor
Armando dijo, y eso quedd asi, luego el senor Armando le colocd la queja o
Blanca Gineth y ya no volvid a contestar y después supo de que habia
demandado.

Que si informé al arrendador que desocuparia el inmueble lo hize
teleféonicamente desde junio o julio aproximadamente, si lo nofificd con
antelacion. Que el contrato no se habia prorrogado por otro afo, dado que
habia hablado con el sefior Armando para la entrega del inmueble, por tanto,
no se prorrogo.




Que tuvo conocimiento que el senor Armando el 16 de septiembre de 2020 le
envidé un correo a la senora Blanca Gineth donde le informd los dahos del
apartamento y de la relacion y valores que cobraba para arreglarlo vy las fotos
y gue el inmueble le fue arrendado para dos personas, pero que él informo que
tenia tres hijos que ellos irian ocasionalmente en periodo de vacaciones y como
hubo una mala situacién vy sus hijos vivian en Villavicencio, tuvieron que irse a
vivir con él hasta el 11 de septiembre de 2020.

Que ocasionalmente el arrendador pedia permiso para colocar el aviso de “se
arrienda” en la ventana de la alcoba norte del apartamento, aclard que al
momento de la entrega del apartamento, el aviso no estaba.

Que cuando hizo enfrega de las llaves del apartamento al sefor Héctor, éste
volvio a colocar el aviso porque estaba entregando el aparfamento.

Que adl momento de tomar el apartamento en el ano 2014 en el inventario
quedd establecido que tres o cuafro vidrios se enconfraban vencidos y no ha
habido refacciones de los mismos desde el arrendatario anterior, pero si las
condiciones son iguales, excepto la pintura todo lo demds estaba funcionando
al momento de la enfrega.

-YENNI ALEJANDRA GARCIA DAZA sefald que tiene entendido que después que
entregaron el inmueble don Armando no estuvo de acuerdo en las condiciones
como lo entregaron, no quiso hacer ninguna conciliacion.

Que dos dias antes del 15 de septiembre de 2020 estuvo presente en la entrega
del inmueble, entregaron las llaves a don Héctor.

Que al momento de la entrega del apartamento, tenia una relacién con David
viviendo en el apartamento y no habian encontrado un apartamento para la
fecha de corte que era el 15 de septiembre, el senor David habld con don
Armando, él le dijo que nunca habia tenido problemas, en general hablando
de Gineth y David que no habia ningin problema que lo entregaran un mes
después porgue entendia que no habia sido facil conseguir el apartamento,
ese fin de semana los ninos no estaban y quisieron darles la sorpresa vy
trasladaron las cosas a la nueva vivienda y entregaron las llaves a don Héctor y
como la entrega las fenian que hacer Gineth y David porque eran los que
estaban en el contfrato, porlo que David se encontré con don Armando, Gineth
llegd tarde, pero no le consta lo que sucediod pues todo se lo contd David.

Que el sefor Héctor es el que hace todos los arreglos en el apartamento y con
la que siempre se hablaba cuando habia dificultades locativas.

Que acordaron hablar con don Armando para la entrega del apartamento,
que no le podian entregar una fecha exacta, pero tampoco podian quedarse
un aflo mads, que era hora de cambiar, escuchd en las conversaciones y lo que
le comento David, don Armando estuvo de acuerdo con la entrega en la fecha
en que se hizo y entregar las llaves a don Héctor por solicitud de don Armando.

CONSIDERACIONES

Es de resaltar y de tener en cuenta que la accion ejecutiva parte de la certeza
de la existencia de una obligacién con las caracteristicas indicadas en el
articulo 422 del Cédigo General del Proceso, la cual se materializa en un fitulo,
el cual debe reunir condiciones formales y de fondo.

Las condiciones formales se concretan a que conste en un documento;
mientras que las de fondo hacen relacién a que la obligacion cumpla las



exigencias indicadas en los articulos 422 Ibidem, esto es, que deber ser expresa,
clara y exigible.

En el dmbito juridico, el cobro ejecutivo nace de la existencia de un documento
con las caracteristicas indicadas en los articulos 422 del Cddigo General del
Proceso; de ahi, que de la naturaleza misma de los fitulos valores se desprende
su ejecutividad.

En el sub-judice, la ejecucion se fincod en el confrato de arrendamiento en
Forma Minerva No.19242593 militante en el Iltem 01 del expediente digital. En
dicho documento consta que fue celebrado el 16 de agosto de 2014 en
Bogotd, como arrendador aparece ARMANDO ARIAS PULIDO y como
arrendatarios obran BLANCA GINETH DEL ROCIO BERNAL PERALTA, DAVID
EUGENIO PRADA MORENO, BLANCA MARIA PERALTA GUACHETA y DIEGO
FERNANDO JIMENEZ BETANCOURT, la direccion del bien objeto de
arrendamiento es Cra. 69F No. 64 H 59 apto. 201 de Bogotd, D.C., como precio
del canon se fijd la suma inicial de $650.000 durante 12 meses; duracion doce
(12) meses desde el 16 de agosto de 2014, la destinacién del inmueble se
establecid para vivienda.

Cabe sefalar que el contrato estd firmado por las partes e incluso los
arrendatarios realizaron presentacion personal ante la Notaria 14 del Circulo de
Bogotd.

En la Cldusula Séptima del contrato se pactd: “En caso de que los arrendatarios
quieran hacer cesar el contrato, éstos deberan comunicarlo por escrito mediante correo
certificado al arrendador esta circunstancia con noventa (90) dias de anticipacion al
vencimiento anual del contrato y permitiv en todo caso que el inmueble sea visitado y
refaccionado para su posterior arrendamiento; si asi no lo hicieren, los Arrendatarios quedardn
obligados a pagar la clausula penal seiialada en este contrato.”

En la Clausula Octava se indica: “En todo caso el simple retardo en el pago de cualquiera
de las mensualidades del arrendamiento estipuladas en la clausula segunda (2a.) de este contrato
el no pago de los servicios publicos o la violacion total o parcial de cualquiera de las
obligaciones que este contrato o la ley impone, el Arrendador tendra los siguientes derechos que
podrd hacer efectivos simultaneamente: a.- Constituir a los arrendatarios en deudores del
arrendador por una suma equivalente al triple del precio mensual del arrendamiento que este
vigente en el momento en que tal incumplimiento se presente, como clausula penal antelada, sin
menoscabo de sus derechos a la indemnizacion o perjuicios, acorde a lo dispuesto en la Ley 8§20
de 2003, al cobro de la renta y a obtener el cumplimiento de las obligaciones a cargo de los
arrendatarios sin necesidad de constituirlos en mora y hacerles requerimiento alguno”™

Corresponde entonces, segun el contexto juridico-procesal planteado en el
litigio, entrar a decidir la disyuntiva planteada por las partes conforme a las
pruebas legales y oportunamente allegadas al proceso. En ese orden de ideas,
se entrard a considerar la defensa formulada por el exiremo ejecutado de
manera conjunta y respecto de las excepciones: “Terminacion del contrato por
entrega de la cosa arrendada’”, “Ausencia de la obligacion”y “Ausencia de mérito ejecutivo”.

Resalta el hecho que la pasiva se enfrasca en realizar varios sehalamientos
respecto a la obligacion, (i) que realizd enfrega del inmueble el 15 de
septiembre de 2020y el arrendador lo recibid por parte de David Eugenio Prada
Moreno e hizo entrega de las llaves del inmueble (apartamento) (i) que el
demandante exige la realizacion de las reparaciones al inmueble debido a los
danos ocasionados (i) el demandante pretende el pago de cdanones de
arrendamiento que se causaron con posterioridad a la entrega del inmueble
(iv) el demandante recibié el inmueble y como prueba existen unas fotografias
que demuestran que el mismo coloco aviso en la ventana de “se arrienda’.

Como primera medida, frente a la tacha de sospecha que presentd la parte
demandada por medio de apoderado en cuanto al testimonio del sefor Héctor
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Aurelio Puin Quintero, el despacho la acepta, en razén a que pese a no existir
prueba documental que acredite la relacion laboral existente entre el
demandante Armando Arias Pulido como empleador v el sefior Héctor Aurelio
Puin Quintero como empleado del mismo, en la declaracién hecha por el
demandante, se establecid de manera verbal que el senor Hector es frabajador
de este. El testimonio del senor Héctor Aurelio Puin Quintero afecta
sustancialmente la credibilidad de su dicho, pues el mismo pudo verse
parcializado por la condicion de subordinacion que fiene con el demandante,
razén por la cual se desestima tal declaracion, por lo que no tiene en cuenta
en la presente decision.

Frente alas excepciones, se analizardn en conjunto en atencidn a gue en todas
se enuncian los similares argumentos.

Para efectos de la enfrega del inmueble, la parte demandada en calidad de
arrendatarias, tenian que cumplir con la Cldusula Séptima del confrato de
arrendamiento, es decir, comunicarle por escrito mediante correo certificado
al arrendador dicha circunstancia con 20 dias de anticipacion al vencimiento
del contrato, en este caso, las demandadas debian haber avisado al
arrendador en mayo de 2020 su intencidn de enfregar el inmueble a fravés de
una empresa de correo, en el plenario, no obra constancia gue demuestre que
las arrendatarias asi lo hicieron, adicionalmente, existe un acta de entrega del
inmueble que aportd el demandante la cual carece de validez, toda vez que
no estd suscrita por ninguna de las partes.

De igual modo, en la declaracién bajo juramento que rindié el testigo David
Eugenio Prada Moreno quien es uno de los arrendatarios del inmueble objeto
de arrendamiento en este proceso, a la pregunta que le realizé el demandante
quien también es el arrendador del inmueble en este asunto, a los 52:23 de la
audiencia celebrada el 29 de noviembre de 2022 “Informe al despacho si usted
notifico al arrendador con 90 dias de antelacion al vencimiento del contrato, el cual vencia el
15 de agosto de 20217 el testigo adujo alos 52:46 de la audiencia en cita, “Nesotros
hablamos de manera telefonica, no fue de manera escrita pero...tengo una factura de mi celular
donde tengo el registro de llamadas, nosotros habiamos estado hablando desde junio o julio
aproximadamente de la entrega del apartamento, yo si le notifiqué con antelacion”.

Esta misma pregunta le fue realizada a la demandada BLANCA GINETH DEL
ROCIO BERNAL PERALTA a los 4:02 por el demandante “Diga al despacho si usted
notificé al arrendador con 90 dias de antelacion al vencimiento del contrato el cual vencia el 15
de agosto de 2021" la misma adujo a los 4:10: “No, no seiiora no lo notifiqué yo, el que
estaba ocupando el espacio era David Prada uno de los testigos .

Conforme con lo anterior, los arrendatarios Gineth Bernal Peralta y David
Eugenio Prada al haber aceptado no haber comunicado por escrito la entrega
del inmueble con 90 dias de antelacion, ni que lo hubieran enviado a través de
una empresa de correo, se hacen acreedores a la sancién por incumplimiento.

De otra parte, con las declaraciones bajo juramento de los sefores David
Eugenio Prada Moreno y Yenni Garcia Daza esta probada la entfrega de las
llaves del inmueble objeto de amendamiento al sefor Héctor Aurelio Puin
Quinterc quien es empleado del arrendador Armando Arias Pulido, el 15 de
septiembre de 2020, es decir, un mes después del vencimiento del confrato de
arrendamiento, pues el mismo vencia el 15 de agosto de 2020.

De otra parte, de las declaraciones rendidas por David Eugenio Prada Moreno
y Yenni Garcia Daza bajo la gravedad de juramento, se establece que a pesar
de que el demandante - arrendador aduzca que el inmueble nunca le ha sido
entregado, dichas personas declararon que le dieron las llaves de acceso al
apartamento 201, al Todero del edificio sefor Héctor Arelio Puin Quintero,
empleado del arrendador Armando Arias Pulido y no hay prueba que desvirtue
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tales declaraciones, tampoco el senor Hector Aurelio negd en su declaracion
no haberlas recibido. A pesar de que el demandante aduzca que no le fue
enfregado el inmueble arrendado, simanifestd que el 15 de septiembre de 2020
se enconfraba desocupado y si mostrd su inconformidad en la enfrega porque
segun él, el apartamento tenia que ser sometido a unas refacciones, de
oaredes y pintura de paredes y closets. Por estas razones, el despacho
encuentra probada la entrega del bien inmueble el dia 15 de septiembre de
2020.

Por lo que no hay lugar al cobro de los canones de arrendamiento del 16 de
septiembre de 2020 al 15 de marzo de 2021 que se ordenaron en el numeral 2
del mandamiento de pago del 12 de mayo de 2021, toda vez que de acuerdo
con el material probatorio ya descrito, si se realizd la enfrega del inmueble.
Tampoco hay lugar al cobro de cdnones de arrendamiento que se causen d
partir del 16 de marzo de 2021 conforme se ordend en el numeral 3 de la orden
de pago en mencion.

De los dlbumes fotogrdficos que aportaron ambas partes, a pesar de que se
reputan auténticos, estos se excluyen de valoraciéon probatoria, toda vez que
para este despacho es imposible establecer la fecha, el lugar y la persona que
tomo tales fotografias y no existe medio probatorio suficiente contra el cual se
pueda corroborarse su contenido.

El fitulo ejecutivo, base de recaudo, confrato de arrendamiento, reune los
requisitos que consagra el articulo 422 del C.G.P. en lo atinente a la clausula
penal (Octava del Contrato de arrendamiento) por la suma de $2'544.000, en
razdén a que los arrendatarios no cumplieron con la clausula Séptima del
Conftrato de arrendamiento, es decir, no informaron con 90 dias de anficipacion
al vencimiento del contrato la enfrega del bien, ni que hayan informado tal
hecho a través de una empresa de correo al arrendador, de igual modo, hay
lugar al cobro de las cuatro facturas de Enel - Codensa por exceso de kw que
totalizan $92.317 M/cte., y los correspondientes intereses moratorios, mdxime
gue el contrato es ley para los confratantes, y no puede ser invalidado sino por
su consentimiento mutuo o por causas legales como lo establece el articulo
1602 del C.C.

Conforme con lo anterior, no hay ausencia de la obligacién a cargo de las
demandadas, por el contrario, las obligaciones consignadas en el numeral 1, 4
vy 5 del mandamiento de pago del 12 de mayo de 2021 son exigibles en la
medida que los arrendatarios incumplieron con las cldusulas Séptima y Octava
del Confrato de arrendamiento, como ya se analizé.

En lo atfinente a la “dusencia de Meérito”, importante es aclarar que el mérito
ejecutivo es la cualidad o capacidad que tiene un documento o titulo para
ejecutar judicialmente a un deudor, exigiéndole que cumpla con la obligacién
contenida en el documento y dada la existencia de un documento que preste
mérito ejecutivo, permitird al acreedor o beneficiario exigir ante un juez la
ejecucion del deudor, que consiste en obligarlo a pagar la deuda o a cumplir
la obligacién presente en el respectivo documento.

Una vez definido el mérito ejecutivo, se establece en el caso en concreto que
el documento que aportd la parte demandante como base de la ejecucion,
es el contrato de arrendamiento, el cual es idéneo para el cobro de las
obligaciones pretendidas dado el incumplimiento que del mismo efectuaron las
demandadas en calidad de arrendatarias como ya se explicd en parrafos
anteriores.

Adicional es de resaltar que, el fitulo ejecutivo - contrato de arrendamiento - no
fue tachado de falso, sumado que, como dispone la norma antes mencionada,
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la parte ejecutada logré demostrar parcialmente el medio exceptivo
propuesto.

Por lo argumentado, los medios de defensa analizados estan llamados a su
prosperidad de manera parcial, por lo que se seguird adelante con la ejecucion
conforme a los numerales 1, 4 y 5 del mandamiento de pago del 12 de mayo
de 2021 fijado en estado del 13 de los mismos mes y afio, no asi por las sumas
consignadas en los numerales 2y 3 de la orden de pago en cita.

IV. DECISION

Corolario, EL JUZGADO SESENTA Y SEIS (66) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA, D.C.
TRANSFORMADO TRANSITORIAMENTE EN JUZGADO CUARENTA Y OCHO (48) DE
PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE BOGOTA D.C., administrando
justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO: DECLARAR PROBADAS PARCIALMENTE LAS EXCEPCIONES
DENOMINADAS “Terminacion del contrato por entrega de la cosa arrendada” y “Ausencia de
la Obligacion”.

SEGUNDO: En consecuencia, ORDENAR seguir adelante la ejecucion, en la
forma ordenada en el mandamiento de pago del 12 de mayo de 2021 fijado
en estado del 13 de los mismos mes y ano Unicamente por los numerales 1, 4y
5, conforme se analizd en la parte motiva de esta decision.

TERCERO: DECRETAR el remate, previo avallo de los bienes que se hubieren
embargado y secuestrado y de los que posteriormente se llegaren a embargar.

CUARTO: ORDENAR la liguidacion del crédito de conformidad con el articulo 446
del Codigo General del Proceso, excluyendo los valores de los numerales 2y 3
del mandamiento de pago del 12 de mayo de 2021.

QUINTO: CONDENAR en costas a la parte demandada en un porcentaje del 60%
por haber prosperado de manera parcial el medio exceptivo. Secretaria
proceda a efectuar la liquidacién respectiva, para lo cual se fijan como
agencias en derecho la suma de $ 487.000 M/cte.

NOTIFIQUESE

£

MONICA VIVIANA MALDONADO SUAREZ
JUEZ

Firmado Por:
Monica Viviana Maldonado Suarez
Juez
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