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JUZGADO SESENTA Y SEIS CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA, D.C.

PROCESO No. 110014003064-2022-01086-00
VERBAL SUMARIO

DECLARATIVO

SENTENCIA ANTICIPADA

Demandante: TU LUGAR IDEAL 3.A.S.
Demandado: OSCAR IVAN GUTIERREZ LEON

Bogota, D.C., -G MAY 72004

Procede el Despacho a tomar la decision gue corresponda en el presente
proceso, en virtud de no observarse causal de nulidad que invalide lo actuado
y a su vez al encontrarse facultade el Juzgado para emitir sentencia anticipada
como lo consagra el artficulo 278 del C.G.P.

ANTECEDENTES

1.- La sociedad TU LUGAR IDEAL S.AS. a través de la representante legal, por
medio de apoderado, promovié demanda declarativa contra OSCAR IVAN
GUTIERREZ LEON tendiente a que se declare el incumplimiento del contrato de
arrendamiento No. 91, suscrito el 18 de julio de 2020 con la inmobiliaria TU
LUGAR IDEAL SAS.

De igual modo, solicité que se condene a OSCAR IVAN GUTIERREZ LEON a
cancelar la suma de $4.143.000 M/cte. por la clausula penal contenida en el
confrato de arrendamiento, a cancelar los intereses moratorios sobre |a
clausula penal a la tasa maxima legal permitida de conformidad con la
certificacion de la Superintendencia Bancaria, iiquidados a oartir del 29 de abril
de 2022, fecha en la que el demandado realizé la restitucidon anticipada del
inmueble arrendado, asi mismo, se condene al pago de las agencias en
derecho y gastos que se originan en el proceso.

Los hechos en que fundamenta la demanda son:

a.- Entre TU LUGAR IDEAL SAS como arrendadora y OSCAR IVAN GUTIERREZ
LEON en calidad de arrendataria, suscribieron el 18 de julio de 2020 un contrato
de arriendo para vivienda urbana sobre el inmueble ubicado en la Calle 141 N°
/B - 22 Apto 302 Edificio Ventto P.H

b.- En la Clausula OCTAVA del contrato se pactd una vigencia de doce meses
que comenzaoa a contarse el 01 de agosto de 2020, hasta el 30 de julio de
2021.

c.- En la Clausula NOVENA del contrato pactaron que se entenderd prorrogado
en iguales condiciones y por el mismo término inicial, siempre que cada una de
las partes haya cumplido con la obligacion a su cargo y, que el arrendatario se




avenga a los reajustes de la renta pactados en la cldusula sexta y autorizados
por la ley.

d.- En la clausula DECIMA QUINTA, se establecid, que el Arrendatario podra dar
por terminado unilateralmente a la fecha de vencimiento del termino inicial o
de sus prorrogas, siempre y cuando dé previo aviso escrito al Arrendador, a
fraves del servicio postal certificado, con una antelacién no menor de tres (3)
meses a la fecha de vencimiento. De igual modo, establecieron que la
ferminacion unilateral por parte del ARRENDATARIO en cualquier ofro
momento, solo se aceptard con previo pago de una indemnizacion
equivalente al precio de tres (3) meses de arendamiento que este vigente en
el momento de entrega del inmueble.

e.- El Arrendatario entregé de manera anticipada el inmueble objeto del
contrato de arrendamiento, el 29 de abril de 2022.

f.- Bl Arrendatario incumplié la obligacién contraida en el contrato por el no
aviso para la restitucion del inmueble con una antelacién no menor a tres (03)
meses de la fecha de vencimiento del término iniciclmente pactado o de
cada una de las prérrogas.

g.- Entre las partes estipularon en la Clausula DECIMA TERCERA: CLAUSULA
PENAL del contfrato de arrendamiento base de la ejecucién que, en caso de
incumplimiento de cualquiera de las clausulas del conirato en el contrato de
arriendo, deberd cancelar a la ofra parte una suma equivalente a 3 veces el
precio mensual vigente al momento del incumplimiento, el cual asciende a la
suma de $4.143.000 M/cte., entendiéndose que ésa es la obligacion principal.

h.- El arrendatario renuncié expresamente a todos los requerimientos privados y
judiciales para la constitucion en mora de las obligaciones pecuniarias
inherentes a este contrato, como se desprende de la cldusula DECIMA CUARTA
del contrato de arrendamiento.

2.- Por reunir la demanda los requisitos legales, este Despacho mediante
providencia del 26 de septiembre de 2022 fijado en estado del 27 de los mismos
mes y ano, se admitid la demanda declarativa a la cual se dio el trdmite de
verbal sumario.

3.- El demandado OSCAR IVAN GUTIERREZ LEON fue notificado de manera
personal (conforme al articulo 8 de la Ley 2213 de 2022) del auto admisorio de
la demanda y dentro del término legal, no se pronuncid.

4.- Mediante auto del 24 de mayo de 2023 fijado en estado del 31 de mayo del
mismo ano, se decretaron las pruebas que solicité la parte demandante, pues
la parte demandada no se pronuncié, se ordend fijar el expediente en lista que
frata el articulo 120 del C.G.P. y que ingresara al despacho para emitir
sentencia anticipada.

CONSIDERACIONES

Presupuestos Procesales

1.- Encontrdndose los presupuestos procesales: Competencia del juez,
demanda en forma, capacidad para ser parte y para comparecer al proceso,
y al no observar causal de nulidad que invalide la actuacién, es claro que se
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encuentran configuradas las condiciones necesarias para proferir sentencia de
meérito.

2.- En el caso sometfido a la decision jurisdiccional, se observa que la parte
demandante pretende que se declare el incumplimiento del contrato de
arrendamiento a cargo del arrendatario Oscar Ivan Gutiérrez Leén con relacion a
sus obligaciones pactadas en el confrato de arendamiento que suscribieron el
18 de julio de 2020 y como consecuencia del incumplimiento, se condene al
pago del valor de la clausula penal pactada en el confrato y los intereses
moratorios sobre dicha clausula a partir del 29 de abril de 2022, fecha en la que el
demandado realizd la restifucion antficipada del inmueble arrendado, para lo
cual la parte demandante para probar la existencia del contrato adjuntd el
Contrato de arrendamiento visto en el item 01 del expediente digital, celebrado
por el término de doce (12) meses contados a partir del 01 de agosto de 2020 al
30 de julio de 2021, en el que Tu Lugar ideal S.AS. figura como arrendadora y
Oscar Ivén Gutiérrez Ledn como arrendatario del inmueble ubicado en la Calle
141 No. 7 B22 Apto. 302 Edificio Ventto P.H. de Bogotd, D.C.

Asi mismo, se establece en el aludido contrato, en la Cldausula Quinta el valor del
canon de arrendamiento en la suma de $1'750.000 M/cte. pagaderos denfro de
los cinco primeros dias de cada periodo mensual., por anficipado a su
arrendador e precio del arrendamiento incluye el canon y el valor de la cuota de
administracion, el valor del canon es de $1'381.000 y el ofro valor de la cuota de
administracion.

3.- Teniendo en cuenta lo anterior, hay que indicar que el incumplimiento de una
obligacion estipulada en un contrato bilateral, siempre queda sometida a las
acciones resolutorias o al cumplimiento alternativo que pueda proponer el
contratante cumplido, quien a su vez le asiste el derecho a solicitar el
resarcimiento del dano que se le hubiere causado, conforme a lo dispuesto por el
articulo 1546 del Codigo Civil.

Ahora bien, el articulo 1602 del Cdodigo Civil consagra: “LOS CONTRATOS SON
LEY PARA LAS PARTES. Todo contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes,
Y no puede ser invalidado sino por su consentimiento mutuo o por causas legales.”

Con relacién a la responsabilidad civil contractual, en el dmbito del derecho
privado, rige el principio de la autonomia de la voluntad, por el cual se permite
a los particulares consagrar o estipular las reglas que han de regir sus relaciones
economico-sociales, en consecuencia las manifestaciones de voluntad
legalmente expresadas, gozan entre las partes contratantes de fuerza
vinculante semejante a la de la ley y no pueden ser invalidadas sino por su
consentimiento mutuo o por causas legales (art. 1602 del C.C.).

Lo anterior encuentra fundamento en el articulo 1602 del referido Caodigo, toda
vez que si uno de los contratantes no da cumplimiento a lo dispuesto en el
confrato que es ley para las partes, el contratante cumplido queda habilitado
para solicitar que se deshaga el vinculo obligacional, con dos propésitos que se
excluyen; primero: Que las cosas vuelvan al estado en que se encontraban
antes de la celebracion del confrato de compraventa; y segundo: A través de
una demanda lograr que la parte incumplida se allane a cumplir con la
prestacion a la cual se comprometio.




Ahora bien, para el ejercicio de la accion de responsabilidad civil contractual,
la parte demandante tiene el deber de acreditar que fue contratante
cumplido, por lo que debe probar que se allané a cumplir las obligaciones con
su contfraparte, lo anterior encuentra fundamento en el arficulo 1609 del C.C.
que preve que en “los contratos bilaterales ninguno de los contratantes estd en mora
dejando de cumplir lo pactado, mientras el otro no lo cumpla por su parte, 0 no se allana a
cumplirlo en la forma y tiempo debidos” 'se resalta).

Ha de recordarse también que la responsabilidad contfractual es la que proviene
de no haberse cumplido la obligacion o de haberse cumplido imperfectamente
o de haberse retardado su cumplimiento, como lo establecen los articulos 1613 y
1614 del Codigo Civil.

Con fundamento en los referidos articulos, se puede manifestar que para el buen
devenir de la pretensiones de los cctores deben acreditarse también los siguientes
presupuestos facticos, A) La existencia de un vinculo juridico vdlido; B) La
constancia de la inejecucion o la ejecucion retardada o defectuosa de una
prestacion contraida; C) La existencia del dano cuya reparacién econdmica
consistente en la injusta privacion de una ventaja a la cual la demandante
habria tenido derecho; y D) La relacion de causalidad entre el incumplimiento y
el dano.

En este orden es necesario precisar que el articulo 1973 del C.Civil define el
contrato de arrendamiento como aquel en virtud del cual una de las partes se
obliga a ceder a la otfra el uso y goce de un bien, por un determinado periodo,
teniendo como contraprestacion el pago de un precio determinado y, como
caracteristicas generales de éste, se tiene que el mismo es principal, oneroso,
bilateral, consensual, conmutativo y de ejecucion sucesiva, para lo cual se
requiere, entre otros, el consentimiznto, el objeto y el precio.

Dicho en otfra forma, los elementos constitutivos del contrato de arrendamiento
son, en primer lugar, la cosa arrendada cuyo goce temporal se otorga por una
parte a la ofra; un segundo término, un precio o canon que el arrendatario
queda obligado a pagar, precio que toma el nombre de canon, cuando se
paga periddicamente vy, finalmente, es necesario el consentimiento de las
partes en la cosa y en el precio, feniendo el arrendatario tan solc un derecho
personal frente al bien.

Es objeto del proceso de restitucion de inmueble arrendado la devolucion al
propietario o arrendador del mismo para que pueda gozar en plenitud de |os
derechos que fiene sobre el mismo.

4.- Fijadas las premisas anteriores s impone el despacho la labor de verificar si la
sociedad TU LUGAR IDEAL S.A.S. como arrendador del inmueble (Calle 141 No. 7
B22 Apto. 302 Edificio Ventto P.H. de Bogotd, D.C.) acatdé o no con las
obligaciones adquiridas en el contrato de arrendamiento suscrito el 18 de julio de
2020 con Oscar Ivan Gutiérrez Ledn, para tal efecto se encuentra que el
demandante tenia a cargo la obligacién de conceder al arrendatario el goce
del inmueble, en cita, como se evidencia en la parte inicial del contfrato.

Conforme con lo anterior, se establece que la demandante es confratante
cumplida conforme con la obligacion contenida en el contrato de
arrendamiento obrante en el iten 01 del expediente digital.




Ahora bien, frente al incumplimiento que refiere la demandante - conl’lo
arrendadora por parte del demandado - arrendatario del inmueble en mencion
se fiene que, en la CLAUSULA DECIMA OCTAVA las partes acordaron:

"RECIBO Y ESTADO: El arrendatario declara que ha recibido el inmueble objeto de este contrato
en buen estado, conforme al inventario que firma por separado y que hace parte integral de este
contrato en buen estado, conforme al inventario que firma por separado y que hace parte integral
de este contrato, y que lo restituird de conformidad con el articulo 9 Numeral segundo de la ley 820
de 2033, en caso de daiios o deterioros distintos a los derivados del uso normal o de la accion por
el paso del tiempo y que fueren imputables al mal uso del inmueble o a su propia culpa, el
arrendatario debe efectuar oportunamente y por su  cuenta las reparaciones, pintura o
sustituciones a que haya lugar entregando el inmueble en las mismas condiciones que por
inventario le fue entregado por EL ARRENDADOR a la terminacién del mismo o cuando este hava
de cesar por alguna de las causales previstas, salvo el deterioro proveniente del tiempo y su uso
legitimo...”

A pesar de que el arendatario Oscar Ivan Gutiérrez Ledn al momento de recibir
el inmueble, para dicha época 1 de agosto de 2020, recibid a satisfaccion el
predio como lo indica la aludida clausula y se confirma con la fima del
arrendatario en el documento — Confrato de Arrendamiento -, también lo es que
a abril 25 de 2022, obra la comunicacion que envié el arendatario Oscar Ivan
Gutierrez Ledn a la arrendadora — hoy demandante, en la que expone:

“Y yo le quiero recordar que se le solicito hace mds de un afio el arreglo ahora no me interesa v
nadie me obliga a vivir en un lugar tan asqueroso yo tengo mis derechos. No voy a cumplir ningiin
contrato ya que fue ustedes quienes incumplieron y ustedes no van a hacer lo que se les dé la gana.
El apto 302 esta para entrega inmediata con los servicios pagados (aungue no han llegado pero
eso no quiere decir que no los vamos a pagar) y nadie nos obliga a pagar ninguna sancion mi
Jamilia esta enferma por la negligencia de ustedes de no arreglar con tiempo la cocina cuando se
les informo de manera reiterada. Asi las cosas yo tengo filmaciones del estado de la cocina v esto
se arreglard entre abogados. ™

Conforme con la anterior prueba que aportd la demandante, se deduce que al
cabo de casi un afio de arrendado el inmueble, la arrendadora incumplié con el
deber que le correspondia, el mantenimiento del inmueble en situacién habitable
para el arrendatario Oscar Ivan Gutiérrez Ledn, cuestion que no sucedid porgue
no procedié al arreglo de la cocina tal y como lo informa el arrendatario.

Ahora bien, respecto a la terminacion del contrato por parte del arendatario, en
el Contrato de arrendamiento, objeto de este proceso, en la Clausula Décima
Quinta las partes pactaron:

"PREAVISOS PARA LA ENTREGA: EL ARRENDATARIO podri  dar por  terminado
unilateralmente el contrato de arrendamiento a la fecha de vencimiento del término inicial o de sus
prorrogas, siempre y cuando dé previo aviso escrito al ARRENDADOR, a través del servicio postal
certificado, con una antelacion no menor de tres (3) meses a la referida fecha de vencimiento. La
terminacion unilateral por parte del ARRENDATARIO en_cualquier otro momento, sélo se
aceptard con previo pago de una indemnizacion equivalente al precio de tres (3) meses de
arrendamiento que estd vigente en el momento de entrega del inmueble” (negrillas 'y
subrayado del juzgado).

El demandado - arrendatario, dio aviso a la arrendadora con tres meses de
antelacion, su intencién de entregar el inmueble segun él — terminacion unilateral
del contrato - por la insalubridad que se encuentra la cocina la cual por su
estado de deterioro impide seguir cocinando, (segun se observa en el coreo
electronico que éste envid el 25 de abril de 2022 a la arrendadora Tu Lugar Ideal
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3.AS.) dado que lo efectud el 25 de abril de 2022 y el contrato vencia el 30 de
JU|IO de 2022, por lo que la entrega se ajusta a lo pactado por las partes y segun
se desprende de los mismos correos que cruzaron la arrendadora y el
arrendatario, el bien se entregaria fisicamente el 26 de los mismos mes y afo.

De ofra parte, en la Clausula Décimo Tercera del contrato de arrendamiento del
inmueble textualmente indica: “CLAUSULA PENAL. El incumplimiento por parte del
ARRENDATARIO de cualquiera de las cliusulas de este contrato, y aiin el simple retardo en el
pago de una o mds mensualidades, lo constituira en deudor del ARRENDADOR por una suma
equivalente al valor de tres (3) veces el precio mensual del arrendamiento que esté vigente en el
momento en que tal incumplimiento se presente a titulo de pena. Se entenderd, en todo caso, que el
pago de la pena no extingue la obligacion principal y que el ARRENDADOR podrd pedir a la vez
el pago de la penal y la indemnizacion de perjuicios de que trata el articulo 24 en concordancia
con el articulo 25 de la Ley 820 de 2003 Este contrato serd prueba sumaria suficiente para el
cobro de esta pena v el ARRENDATARIO y los deudores solidarios renuncian expresamenie a
cualquier requerimiento privado o judicial para constituirlos en mora del pago de esta o cualquier
otra obligacion derivada del contrato. "

Como quiera que, a pesar de que el demandado no contestd la demanda, ni
propuso algun medio exceptivo, también lo es que el despacho al estudiar todas
las pruebas que adjuntd la demandante, se establece no hubo incumplimiento
en el contrato de arrendamiento por parte del arrendatario, toda vez que la
terminacion unilateral que este efectud se encuentra establecida en el Confrato
de Arrendamiento, esto es, con tres (03) meses de anticipacién al vencimiento de
la fecha de terminacion del contrato, por lo que no se hace acreedor a la
sancion de la Cldausula Penal contenida en la Cldausula Décimo Tercera del
Confrato de arrendamiento y por ende, ni los intereses pretendidos, mdéxime que
la clausula penal al ser una sanciér, no es dable el cobro de intereses conforme
lo prevé el articulo 1600 del Cadiga Civil y lo determinado en su oportunidad por
la Superintendencia Bancaria hoy Superintendencia Financiera de Colombia, la
cual conceptud que “resulta incompatible la existencia simultdnea de clausula penal e
intereses moratorios, por cuanto ello constituiria la aplicacion para el mismo caso de dos figuras
que tienen idéntica finalidad y se estaria asi cobrando el deudor dos veces una misma obligacion,
como es la de pagar por su retardo o incumplimiento” (Superintendencia Bancaria hoy
Superintendencia Financiera de Colombia, circular externa 07 de 1996, titulo 11,
capitulo 1, numeral 18.).

Con las pruebas referidas que aportdé la demandante, no estd probado el
incumplimiento del confrato de arrendamiento por parte del demandado -
arrendatario Oscar lvan Gutiérrez Leon.

Con base en lo anterior, no hay lugar a acceder a las pretensiones de la
demandante.

La demandante no dio cumplimento a los principios de la carga de la prueba y
necesidad de la prueba conforme lo consagran los arficulos 164 y 165 del
Codigo General del Proceso.

En consecuencia de lo anteriormente esbozado, considera el despacho que al
no estar probado el incumplimiento pretendido por la demandante contra
OSCAR IVAN GUTIERREZ LEON indefectiblemente habrd lugar anegar las
pretensiones de la demanda.

No habrd lugar a declarar la presuncion que preve el articulo 97 del C.G.P.
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Se declarard la terminacion del proceso y se archivard la presente actuacion,

previas las anotaciones del caso.

Sin condena en costas a las partes, ante la improsperidad de las pretensiones
de la demanda y porque no hubo oposicidn por parte del demandado.

Por lo expuesto, el Juzgado Sesenta y Seis Civil Municipal de Bogotd D.C.,
RESUELVE:

PRIMERO: NEGAR LAS PRETENSIONES de la demanda que presen’rc} TU LUQAR

IDEAL S.A.S. por medio de apoderado, contra POSCAR IVAN GUTIERREZ LEON,

conforme se analizd en la parte motiva de esta decision.

SEGUNDO: DISPONER la terminacion del proceso.

TERCERO: SIN CONDENA en costas a ninguna de las partes como se indicd en
los considerandos.

CUARTO: ARCHIVAR el expediente, previas las anotaciones del caso.

OTIFIQ

, - :
MONICA VIVIANA MALDONADO SUAREZ
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JUIGADO 66 CIVIL MUNICIPAL TRANSFORMADO TRANSITORIAMENTE EN
JUZIGADO 48 DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE DE
BOGOTA D.C

TAR]
. 10 MAY™Y024
Bogota D.C. HORA 8:00 A.M.
Por ESTADO N° Q 5'_?; de la fecha fue notificado el auto anterior.

LUZ EREDIA TORRES MERCHAN
Secretaria

.



