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JUZGADO 39 DE PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA MULTIPLE
DEL DISTRITO JUDICIAL DE BOGOTA

Bogota D. C., cinco (5) de abril de dos mil veintidés (2022)

Ref: RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO de MAURRY KHALED ARIAS
RAMIREZ contra HECTOR ARIAS PABON. Exp. 11001-41-89-039-2020-01362-
00"

I. ASUNTO A TRATAR:

Superado el tramite del presente asunto, procede el Despacho a proferir sentencia
escrita que ponga fin a la actuacion, conforme las previsiones del inciso 3°
numeral 5° del articulo 373 del C. G. del P. tal y como fue indicado en audiencia
del pasado 22 de marzo, aceptado por las partes.

Il. ANTECEDENTES
La demanda

1.- Mediante libelo cuyo conocimiento correspondio, previo reparto, a este
Juzgado (fl. 2), la persona natural MAURRY KHALED ARIAS RAMIREZ
identificado con cédula de ciudadania No. 80.087.531, instauré demanda contra el
sefior HECTOR ARIAS PABON identificado con cédula de ciudadania No.
17.186.040, para que previos los tramites propios del proceso verbal sumario, se
declare la terminacion del contrato de arrendamiento de inmueble celebrado
verbalmente en el mes de junio del afno 2016 el entre el actor, en calidad de
arrendador, y el convocado en calidad de arrendatario respecto del bien inmueble
ubicado en la Calle 127 C No. 5 — 26, apartamento 307 (fl. 4).

En consecuencia de ello, se ordene la restitucion del bien inmueble antes referido
a favor de la parte actora, con la consecuente condena en costas al demandado

(ib.).
Los hechos

2.- Como fundamento factico, se indica en sintesis, el demandante MAURRY
KHALED ARIAS RAMIREZ en el mes de junio de 2016 celebré de forma verbal
un contrato de arrendamiento con el demandado HECTOR ARIAS PABON,
respecto del bien inmueble antes identificado por el término inicial de un ano,
obligandose a cancelar un canon de arrendamiento mensual por valor de
$460.000.00, que se incrementarian conforme al IPC, el cual para el afio 2020 es
de $500.000.00.

Que las constantes faltas al Codigo de Policia, las continuas quejas por parte de la
administracion de la copropiedad por perturbacién a la tranquilidad de los vecinos
por ruidos en exceso Yy, la falta de pago de los canones acorados, asi como las
cuotas de administracion, conllevaron a notificar al arrendatario el 16 de marzo de

! Consulte su proceso en la pagina de la Rama Judicial.
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2020 la no prorroga al contrato de arrendamiento en los términos de la ley 820 de
2003, reiterado una vez se levantaron las restricciones a contratos de
arrendamiento producto de la emergencia sanitaria.

ll. ACTUACION PROCESAL

3.- La anterior demanda se admiti6 mediante providencia adiada 11 de diciembre
de 2020 y ordend correr el traslado de la demanda por el término legal, asi como
la notificaciéon al extremo pasivo (fl. 9).

Contestacion

4.- Del auto admisorio, la parte demandada HECTOR ARIAS PABON identificado
con cédula de ciudadania No. 17.186.040 se notificd en los términos del articulo
301 del C. G. del P-. esto es, por conducta concluyente —ver auto 19 marzo de
2021-, quien en nhombre propio se opuso a las suplicas de la demanda, advirtiendo
frente al ruido que se adecud el inmueble acusticamente debido a que su hijo es
estudiante de musica y debido a la cuarentena y emergencia sanitaria, no pudo
seguir costeando un lugar externo para su estudio; respecto de la salubridad del
inmueble expone que nunca se han suspendido los servicios publicos vy, frente a
las paredes se les hacen mantenimiento normal, al paso que se desinfecta
oportunamente.

Agrega frente a la restitucion que fue quien adquirid el inmueble con sus ingresos
y un préstamo otorgado por el Fondo Nacional del Ahorro, que fue traspasado a
sus hijos mayores para obtener un beneficio de nueva vivienda, resaltando que es
quien soluciona los impuestos, valorizacion y servicios publicos, desde su
adquisicioén y, por lo tanto, no encuentra razén para pedir su entrega.

5.- Mediante auto del 20 de mayo de 2021, se corrid el respectivo traslado de la
oposicion a las demanda vy, acto seguido se convoco a la audiencia prevista en el
articulo 392 ejusdem, la cual tuvo lugar el dia 5 de agosto de 2021, alli se agoto la
CONCILIACION, que resultd FRACASADA, acto seguido se procedid con el
CONTROL DE LEGALIDAD, se FIJO EL LITIGIO- HECHOS PRETENSIONES Y
EXCEPCIONES DE MERITO, a continuacion de evacuaron las PRUEBAS
oportunamente solicitadas y previamente decretadas y, ante el decreto de prueba
de oficio la misma se continuo el 22 de marzo de 2022, alli se recepcionaron los
ALEGATOS vy, se indico que conforme a las previsiones del inciso 3° numeral 5°
del articulo 373 del C. G. del P., la sentencia que pone fin a esta instancia seria
dictada de firma escrita, a lo que las partes una vez notificadas de la anterior
decision en estrados —art. 294 C.G.P.-, no se opusieron.

IV. CONSIDERACIONES DEL DESPACHO
Presupuestos procesales

1.- Habida cuenta que, conforme a la cuantia, a la ubicacién del inmueble y a la
vecindad de las partes, la competencia estuvo bien radicada en este Despacho
judicial, asi mismo, se observa que las partes son sujetos de derecho y tienen
capacidad para actuar, no observa causal de nulidad que afecte la actuacién, por
lo tanto, seria del caso proferir sentencia sin oposicion, no obstante, atendiendo a
que el contrato aqui alegado se indica surgido de forma verbal, se procedera a
verificar, en primer lugar, su existencia, para luego validar los demas requisitos
para la procedencia de la accion.

Planteamiento del problema
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2.- Pretende la persona natural demandante, a través de la presente accion, que
se declare la terminacion de un contrato de arrendamiento, celebrado de forma
verbal, respecto del inmueble ubicado en la Calle 127 C No. 5 — 26, apartamento
307, invocando como causal la afectacion a la tranquilidad de vecinos, violaciéon
del reglamento de propiedad horizontal, la terminacion unilateral y adicional la
mora en el pago de la renta y cuota de administracion.

Solucioén al problema planteado

3.- De conformidad con lo establecido en el articulo 2° de la ley 820 de 2003, “E/
contrato de arrendamiento de vivienda urbana es aquel por el cual dos partes se
obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un inmueble urbano
destinado a vivienda, total o parcialmente, y la otra a pagar por este goce un
precio determinado.”.

Como caracteristicas generales de éste contrato, se tiene que el mismo es
principal, oneroso, bilateral, consensual, conmutativo y de ejecucion sucesiva,
para lo cual se requiere, entre otros, el consentimiento, el objeto y el precio.

Por lo que, son entonces elementos constitutivos del contrato de arrendamiento, la
cosa arrendada, de la cual se otorga el goce temporal por una parte a la otra; el
precio o canon que el arrendatario queda obligado a pagar, y, el consentimiento de
las partes en la cosa y en el precio, teniendo el arrendatario tan solo un derecho
personal frente al bien —art. 3° ibidem-.

Del Contrato

Ahora bien, de conformidad con lo establecido en el articulo 3° de la ley 820 de
2003 el contrato de arrendamiento puede ser verbal o escrito y, por su parte el
numeral 1° del articulo 384 del C.G. del P., prevé la posibilidad de acreditarlo
mediante: el respectivo contrato de arrendamiento suscrito por el demandado, la
confesién de aquél hecha en interrogatorio de parte como prueba extraprocesal o
la prueba testimonial sumaria.

3.1.- Con fundamento en lo anteriormente establecido prontamente se advierte
que resulté probado en la actuacion que la persona natural demandada ostenta la
tenencia del bien inmueble aqui reclamado en restitucion, por medio de contrato
de arrendamiento verbal como lo reclama el actor, pues asi se acredita con la
respectiva Declaracion Extra juicio No. 183, que resulté corroborada por las partes
en su prueba de posiciones, sin que frente a la misma se hubiese formulado
reproche alguno ni mucho menos se tachara de falsa.

De la terminacion

4.- Al respecto es necesario conocer las causales de terminacion del contrato de
arrendamiento de vivienda urbana, la cual puede ser incluso de mutuo acuerdo de
las partes, pero existen causales por las cuales el arrendador o el arrendatario
pueden dar por terminado el contrato; el arrendador, como el del caso que nos
ocupa, puede dar por terminado el contrato por las causales estipuladas por el
articulo 22 de la Ley 820 de 2003, a saber:

“1. La no cancelacion por parte del arrendatario de las rentas y reajustes dentro
del término estipulado en el contrato. 2. La no cancelacion de los servicios
publicos, que cause la desconexiéon o pérdida del servicio, o el pago de las
expensas comunes cuando su pago estuviere a cargo del arrendatario. 3. E/
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subarriendo total o parcial del inmueble, la cesion del contrato o del goce del
inmueble o el cambio de destinacion del mismo por parte del arrendatario, sin
expresa autorizacion del arrendador. 4. La incursion reiterada del arrendatario
en procederes que afecten la tranquilidad ciudadana de los vecinos, o la
destinacion del inmueble para actos delictivos o que impliquen
contravencién, debidamente comprobados ante la autoridad policiva. 5. La
realizacion de mejoras, cambios o ampliaciones del inmueble, sin expresa
autorizacion del arrendador o la destruccion total o parcial del inmueble o area
arrendada por parte del arrendatario. 6. La violacion por el arrendatario a las
normas del respectivo reglamento de propiedad horizontal cuando se ftrate
de viviendas sometidas a ese régimen. 7. El arrendador podra dar por
terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento durante las
prorrogas, previo aviso escrito dirigido al arrendatario a través del servicio
postal autorizado, con una antelacion no menor de tres (3) meses y el pago
de una indemnizaciéon equivalente al precio de tres (3) meses de
arrendamiento. Cumplidas estas condiciones el arrendatario estara obligado
a restituir el inmueble. 8. El arrendador podra dar por terminado unilateralmente
el contrato de arrendamiento a la fecha

de vencimiento del término inicial o de sus prorrogas invocando cualquiera de las
siguientes causales especiales de restitucion, previo aviso escrito al arrendatario a
través del servicio postal autorizado con una antelacién no menor a tres (3) meses
a la referida fecha de vencimiento (...)".

En este punto debe advertirse que el principio de la necesidad de la prueba le
indica al juzgador el deber de tomar toda decision judicial con apoyo en las
pruebas regular y oportunamente allegadas al proceso (articulo 164 del C. G. del
P.), esto es, que los medios probatorios para poder ser valorados deben aportarse
en los términos sefialados de manera taxativa por el legislador, contrario sensu, su
apreciacion cercenaria el derecho de defensa y de contradiccién de la contraparte;
mientras que el principio de la carga de la prueba (articulo 167 ibidem) le impone
a las partes la obligacion de probar los supuestos de hecho en que edifica la
demanda, las excepciones, el incidente o el tramite especial, segun el caso, o sea,
qgue consiste en lo que a cada parte le asiste interés en probar, de modo que si el
interesado en suministrarla no lo hace, o la allega imperfecta, se descuida o
equivoca su papel de probador, necesariamente, ha de esperar un resultado
adverso a sus pretensiones; claro estd que como las pruebas una vez allegadas
son consideradas o vistas del proceso y no de las partes, las recaudadas por la
actora sirven para demostrar los hechos en que se apoyan las excepciones de la
contraparte y viceversa.

Caso Concreto

5.- Ahora bien, respecto de las causales invocadas por la parte accionante para
pedir la terminacién del contrato de arrendamiento de vivienda urbana, se tiene
que:

5.1.- En relacion a la causal de terminacién invocada, esto es, la “La incursion
reiterada del arrendatario en procederes que afecten la tranquilidad
ciudadana de los vecinos, o la destinacion del inmueble para actos delictivos
o que impliquen contravencion, debidamente comprobados ante la autoridad
policiva.”, notese que ello fue advertido en la demanda y reiterado por el extremo
actor, en su prueba de posiciones y, conforme a la documental aportada producto
de la prueba de oficio, se logra verificar una anotacion del 22 de mayo de 2019,
donde se advierte que la comparnera del demandado Héctor Arias no lo deja salir,
el 27 de abril de 2020 se deja constancia que la pareja antes referida discuten en
la porteria, que el 12 de agosto de 2020, hizo presencia la Policia por discusién de
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la misma pareja y, el 14 de noviembre de 2020 se deja reporte en la minuta que el
aqui demandado manifiesta ser golpeado por su compafera.

No obstante lo anterior, resulta claro que dichos informes plasmados en la minuta
de los vigilantes, no resultan corroborados por la autoridad policiva como lo
reclama la norma, el unico pronunciamiento de autoridad judicial tiene que ver con
una accidén constitucional que para a un vecino por temas de ruido como
seguidamente se analizara, de alli que la causal bajo estudio no tenga cabida.

5.2.- Sobre la causal de: “La violacidon por el arrendatario a las normas del
respectivo reglamento de propiedad horizontal cuando se trate de viviendas
sometidas a ese régimen.”, obran en la minuta mas de 17 anotaciones desde el
mes de octubre del ano 2018 a la fecha de presentacion de la demanda -24 de
noviembre de 2020-, por temas de ruido reiterado en el apartamento 307 objeto de
restitucion, pese a que en el mes de diciembre del afio 2018 se emitié el Acta No.
2 en la Reunidon Consejo de Administracion, que tratd temas de convivencia por
temas de ruido excesivo debido al uso de una bateria por parte del Joven Héctor
David Arias en el apartamento aqui reclamado, donde se definieron los horarios
por consenso, empero, pese a ello, siguieron presentandose quejas al respecto,
de las que se dejé constancia en la minita de los vigilantes y, que en ultimas
conllevé a la formulacion por parte del sefior MIGUEL ANGEL ECHEVERRY
SALCEDO de accién constitucional contra el hijo del aqui demandado HECTOR
DAVID ARIAS, donde se ampar6 su derecho fundamental a la salud y la vida,
debido al no cumplimiento de los horarios establecidos para el uso de su bateria
conforme al acta antes referida.

Todo lo cual permite verificar por este Despacho que, en efecto, tal y como lo
reclama el actor existia, para la fecha de presentacion de la demanda, una
reiterada queja de convivencia por temas de ruido frente al apartamento aqui
reclamado en restitucidon, al punto de intervenir una autoridad constitucional para
procurar amparara dicho tema convivencial, pese a lo acuerdos aceptados por las
partes con ocasion del requerimiento del Consejo de Administracion, que por
demas, constituye faltas al reglamento de propiedad horizontal, tal y como indico
la testigo Lina Rodriguez quien para la época de los hechos era la administradora
y dio cuenta de los problemas por ruido reiterados y del incumplimiento del manual
de convivencia y, por ende, del Reglamento de la Copropiedad.

En este punto se advierte, que resulta reprochable por excesivo el seguimiento
realizado por parte de los vigilantes de conjunto residencial ante referido, al aqui
demandado, pues se plasman en la respectiva minuta, salidas e ingresos, ello por
no ser de resorte de la contencidn resulta relevado el Despacho de emitir
pronunciamiento, al paso que no afecta dicha prueba, debido a que lo alli referido,
frente al ruido, resulté acreditados con las demas pruebas, sin que dicho
seguimiento sea suficiente para demeritar la totalidad

de lo alli indicado.

5.3.- En relacion a la causal de terminacion invocada de: “7. El arrendador podra
dar por terminado unilateralmente el contrato de arrendamiento durante las
prorrogas, previo aviso escrito dirigido al arrendatario a través del servicio
postal autorizado, con una antelacion no menor de tres (3) meses y el pago
de una indemnizaciéon equivalente al precio de tres (3) meses de
arrendamiento.”, si bien se aporta la respectiva comunicacion enviada al
demandado via correo certificado informado la terminacion del contrato de
arrendamiento por la causal bajo estudio, lo cierto es que brilla por su ausencia la
indemnizacion alli requerida para dar validez a dicha terminacion, no sucediendo
lo mismo frente a la terminacion ante la no cancelacién por parte del arrendatario
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de la administracion y rentas dentro del término estipulado en el contrato verbal,
como pasa a verse.

Ha resultado aceptado y acreditado que el pago de las cuotas de administracion y
servicios pubicos corria por cuenta del arrendatario, asi quedd plasmado en la
Declaracion Extrajuicio No. 183, que resultd aceptada por las partes en especial
por el demandado en su prueba de posiciones, luego verificada la prueba de oficio
decretad por el despacho, tendiente a validar el pago de la administracion para la
fecha de presentacién de la demanda, a fin de verificar el cumplimiento de las
obligaciones del demandado, se logra establecer, que para la fecha de
presentacion de la demanda -24 de noviembre del afo 2020- el aqui demandado
presenta una mora en el pago de cuotas de administracion de mas de 150 dias y
con un saldo de $1,391,169.00., es decir, que se acredita el incumplimiento de la
obligaciones del arrendador frente a dicho pago, lo que da lugar igualmente a la
terminacion del contrato de arrendamiento y, por ende, la restitucion del inmueble.

Y, es que dicha circunstancia, el incumplimiento el pago de las cuotas de
administracion no se ve superada, como lo reclama la apoderada del extremo
demandado, con la simple aportacion de un certificado de paz y salvo por cuotas
de administracién, ya que el mismo fue expedido el 20 de mayo de 2021, es decir,
5 meses posteriores a la presentacion de la demanda y, por ende, al
incumplimiento en el pago ya referido, que precisamente es una de las causales
de terminacion del contrato antes referido

6.- Asi las cosas, al acreditarse las causales 2° y 6° del articulo 22 de la Ley 820
de 2003 para invocar la terminacion del contrato de arrendamiento verbal
reclamado en la demanda, génesis de la restitucion sobre el bien inmueble
ubicado en la Calle 127 C No. 5 — 26, apartamento 307, es posible acceder a las
suplicas de la demanda y, en consecuencia, se declarara No probada la oposicion
presentada por el extremo demandado, por lo antes expuesto.

DECISION:

Congruente con lo expuesto, el JUZGADO 39 DE PEQUENAS CAUSAS Y
COMPETENCIA MULTIPLE DEL DISTRITO JUDICIAL DE BOGOTA,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de
la ley.

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR NO probada la oposicion a las suplicas de la demanda,
por lo antes expuesto.

SEGUNDO: DECLARAR terminado el contrato de arrendamiento VERBAL
celebrado entre MAURRY KHALED ARIAS RAMIREZ identificado con cédula de
ciudadania No. 80.087.531, en calidad de arrendador, con el sefior HECTOR
ARIAS PABON identificado con cédula de ciudadania No. 17.186.040, en calidad
de arrendatario, respecto del inmueble ubicado en la Calle 127 C No. 5 — 26,
apartamento 307, de esta ciudad, y alinderado en el libelo demandatorio.

TERCERO: CONCEDER a la parte demandada HECTOR ARIAS PABON
identificado con cédula de ciudadania No. 17.186.040, el término de quince (15)
dias, siguientes a la ejecutoria de esta sentencia, para que restituya al
demandante MAURRY KHALED ARIAS RAMIREZ identificado con cédula de
ciudadania No. 80.087.531, el inmueble al que se ha hecho mencion.
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CUARTO: En firme la presente sentencia, si no lo hubiere hecho aun en el término
indicado, COMISIONAR al sefior Alcalde Local de la zona respectiva, para la
practica de la diligencia de lanzamiento y la correspondiente entrega del inmueble
al demandante, o a quien éste designe; ello, atendiendo el inciso 3° del articulo 38
del C.G.P., el paragrafo 1°, articulo 206, de la Ley 1801 de 29 de julio de 2016 y la
circular PCSJC17-10 de 9 de marzo de 2017, expedida por el Consejo Superior de
la Judicatura. Librense las comunicaciones del caso.

QUINTO: CONDENAR en costas a la parte demandada. De conformidad con lo
previsto en el articulo 366 del Codigo General del Proceso, en concordancia con el
numeral 1° del articulo 5° del AcuerdoPSAA16-10554 de 2016 incluyase como
agencias en derecho un (1) Salario Minimo Legal Mensual Vigente. Liquidense.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

Firmado Por:

Cristhian Camilo Montoya Cardenas
Juez Municipal
Juzgado Pequefias Causas
Juzgados 39 Pequeiias Causas Y Competencias Multiples
Bogota, D.C. - Bogota D.C.,
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