REPUBLICA DE COLOMBIA
RANMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

JUZGADO TREINTA Y SEIS CIVIL MUNICIPAL
Bogota D.C., Catorce (14) de febrero de dos mil veintidds (2022).

Ref. No. 2021-00907 Verbal de FERNEY CASTILLO RODRIGUEZ contra
BEATRIZ ELENA CARDOZO PENAGOS y LIZBETH MAYERLY GUZMAN
CARDOZO.

Procede el Juzgado a proferir sentencia anticipada en este proceso verbal de
menor cuantia, de conformidad con lo previsto por el articulo 278 del Cadigo
General del Proceso.

.- ANTECEDENTES.
A. Las pretensiones:

El sefior FERNEY CASTILLO RODRIGUEZ, a través de apoderado judicial,
demando a las sefioras BEATRIZ ELENA CARDOZO PENAGOS y LIZBETH
MAYERLY GUZMAN CARDOZO, con el fin de que se ordene a las demandadas
entregar y/o restituir el bien inmueble ubicado en la Calle 3 Sur No. 11C-02
(Direccion catastral) identificado con folio de matricula 505-40240505, en virtud a
que dada su condicion de adquirente no esta obligado a respetar el contrato de
arrendamiento suscrito el 15 de diciembre de 2019.

Que, en consecuencia, se ordene la practica de [a diligencia de entrega o
restitucion del referido bien inmueble.

B. Los hechos:

1. El dia 15 de diciembre de 2019, la sefiora DIANA YINED GARZON LEON
como arrendadora y las sefioras BEATRIZ ELENA CARDOZO PENAGOS en
calidad de arrendataria y LIZBETH MAYERLY GUZMAN CARDOZO como deudora,
celebraron un contrato de arrendamiento sobre el bien urbano ubicado en la Calle
3 Sur No. 11 C-02 de esta urbe, identificado con folio de matricula No. 50S-
40240505, el cual no fue otorgado ni protocolizado por escritura publica.

2. En el mes de febrero del afio 2020, los propietarios del citado bien, entre
ellos la arrendadora, lo prometieron en venta al demandante, situacién que fue
informada a las arrendatarias mediante comunicacion remitida el 5 de marzo de
2020.

3. Luego, el 5 de octubre de 2020, se celebrd la respectiva venta mediante
Escritura Publica No. 1548 otorgada en la Notaria 54 del circulo de Bogota, la cual
fue registrada el pasado 16 de octubre de 2020.



4. Con ocasién a lo anterior, el demandante solicitdé en diferentes
oportunidades la entrega del bien, particularmente el 9 de diciembre de 2020, remitié
una misiva en donde notificaba la terminacion del contrato de arrendamiento,
empero las convocadas no han accedido a dicha peticion.

5. De otro lado, asegurd que las demandadas comercializan mercancias al
por mayor sin dar cumplimiento a las obligaciones tributarias y que el
establecimiento de comercio de la sociedad constituida para el ejercicio de las
actividades comerciales por parte de la demandada denominado TEXTILES MONI
INVERIONES S.S.S., tiene cancelada su matricula desde el 9 de noviembre de
2020.

6. Afiadio que el inmueble estd amenazado por riesgo de fallas estructurales.
C. El tramite.

1. Previa inadmision, mediante auto del 9 de septiembre de 2021, este despacho
admitio la demanda y ordend la notificacion de! extremo demandado, en la forma prevista
en el Decreto 806 de 2020.

2. Luego, tras surtirse las diligencias propias de intimacién, la demandada
BEATRIZ ELENA CARDOZ0O PENAGOS, fue notificada personalmente de conformidad
con el art. 8° del Decreto 806 de 2020, quien dentro del término oportuno no contesto la
demanda. Ademas, aun cuando con posterioridad interpuso incidente de nulidad, vale
acotar que el mismo fue rechazado, en tanto que no acredité el pago de os cénones de
arrendamiento. ‘

3. Ulteriormente por solicitud de la parte actora, en proveido del 17 de
noviembre de 2021, se aceptd el desistimiento de la demandada LIZBETH
MAYERLY GUZMAN CARDOZO.

4. Con posterioridad, en auto del 17 de noviembre de 2021, se abrid a
pruebas el presente asunto y se convocd a [a audiencia de que tratan los articulos
372y 373 del C.G.P., empero, como quiera que el apoderado del actor desistio de
las pruebas, en providencia calendada 18 de enero de 2022, se aceptd dicho acto
procesal, decretando a favor de la demandante Gnicamente las documentales y
otorgando el término de 5 dias para alegar de conclusion.

1Il. CONSIDERACIONES:

1. Presupuestos procesales.

No se objeta respecto de la presencia de los presupuestos juridico-
procesales que requiere la codificacion adjetiva para la correcta conformacion del
litigio, si se concede que se cuenta con una suplica correctamente formulada; con

la capacidad de las partes para acudir a esta instancia, ast como con la competencia
de este juzgado para definir el asunto dejado a consideracion.
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3. Planteamiento del problema juridico a resolver:

De cara al petifum, el problema juridico gravita en establecer si en el presente
asunto se reunen los presupuestos legales para ordenar la restitucion del bien
identificado con folio de matricula No. 50S-40240505 a favor del demandante.

4. Caso en concreto:

Descendiendo al sub-examine, con el fin de resolver el litigio, es preciso
sefialar que el contrato de arrendamiento es aquel en el “que las dos partes se
obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar una
obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio
determinado” (C.C., art. 1973), en este sentido las obligaciones del arrendador son
las de conceder el uso y goce de la cosa, para lo cual debera entregar al arrendatario
la cosa arrendada y mantenerla en estado de servir para el fin al que ha sido
arrendada vy librar al arrendatario de toda turbacion o embarazo en el goce de la
misma. Por su parte, el arrendatario esta obligado a usarla segun los términos o el
espiritu del contrato, a cuidarla como un buen padre de familia, a efectuar las
reparaciones locativas, a pagar el precio o la renta, a pagar los perjuicios causados
a su arrendador por la terminacién anticipada del contrato y que le sea atribuible, a
no ceder o subarrendar el bien (excepto si hay estipulacidén en contrario), y a restituir
la cosa al final del arrendamiento (art. 1996 a 1998, 2000, 2003 a 2005; ib.).

Ahora bien, de cara a las pretensiones invocadas y teniendo en cuenta que
el contrato de arrendamiento aportado recae sobre un local comercial, es importante
decir que como nuestra legislacién comercial no prevé de manera especifica lo
concerniente a la terminacion del vinculo unilateral, en tratandose de venta del bien,
en virtud al principio de analogia, debemos remitirnos a las disposiciones que, en
materia de arrendamiento, prevé la Ley 820 de 2003.

Sobre el particular, cabe precisar que aun cuando el art. 518 del C.c., prevé
los eventos en los que se puede ejercer el derecho de renovacion del contrato de
arrendamiento, lo cierto es que, dicha disposiciéon no puede ser aplicada en el
asunto que ocupa la atencién del Despacho, puesto que eilo esta reservado para el
empresario que a titulo de arrendamiento haya ocupado no menos de dos afios
consecutivos un inmueble con un mismo establecimiento de comercio, situacién que
no acontece, pues al impetrase la demanda la vigencia del contrato era inferior a 2
anos, teniendo en cuenta que aquel vinculo comenzd desde el 15 de julio de 2019
y el libelo fue presentado el pasado 6 de julio de 2021.

En todo caso se itera, que esta normatividad no regula la terminacién del
contrato o Ia restitucion del bien, en caso de venta.

En efecto, de cara a las pretensiones invocadas, cabe decir que el art. 22 de
la ley 820 de 2003, previo taxativamente las causales de terminacion del contrato
de arrendamiento por parte del arrendador, particularmente en lo que aqui interesa,
la Doctrina al interpretar esta disposicién ha explicado que el numeral 8° del citado
canon, regula como otra de las causas para la culminacion del contrato de
arrendamiento a la fecha del vencimiento del término inicial o de sus prorrogas, el
evento en que haya de entregarse el bien en cumplimiento de las obligaciones

Pagina3de 7



originadas en un contrato de compraventa; entre otras', previo aviso escrito al
arrendatario a través del servicio postal autorizado con una antelacion no
menor de tres meses a la referida fecha de vencimiento.

En punto a esta causal, se ha precisado que “ef arrendador en estos casos
debera acompaiiar al aviso escrito y la constancia de haber constituido una
caucién en dinero, bancaria u otorgada por una compafia de seguros
legalmente reconocida, constituida a favor del arrendatario por un valor
equivalente a seis meses del precio de arrendamiento vigente, para garantizar
el cumplimiento de Ia causal invocada dentro de los seis meses siqguientes a
Ia fecha de restitucion. Ahora bien, si el arrendatario no restituye el inmueble
v el arrendador ha cumplido cabalmente con los requisitos para la restitucion
especial, puede este demandar por la via judicial la terminacion del contrato y
la consiguiente restitucién por el tramite previsto en el Cédigo de
Procedimiento Civil- ahora Cédigo General del Proceso-?" inciso 2°, literal d,
numeral 8°, art. 22)

También ha comentado el Doctrinante Bonivento Fernandez José Alejandro
que: “si_el inmueble es vendido, se puede exigir la restitucién, o sea gue no se
respetara el arriendo cuando se dispone del bien a titulo de compraventa. Empero,
no fodo caso de enajenacion legitima demandar la entrega, por lo tramites de un
proceso de tenencia, sino cuando es una compraventa. Sin embargo, somos de la
opinion que no solo el derecho a pedir la terminacién del contrato, por el arrendador,
es para cumplir con las obligaciones derivadas de un contrafo de compraventa, sino
que se debe extender a aquellos actos de disposicion onerosa que tengan similar
alcance, como la permita, la constitucién de fiducia, efc3.”

Del mismo modo, se ha dicho que, en resumen, cuando se demande la
restitucion de un inmueble invocando las causales de restitucion especial del literal
¢) del numeral 8° del articulo 22 de la Ley 820 de 2003, deben anexarse los
siguientes documentos: (i) Prueba documental del contrato de arrendamiento, (ii)
Escrito por medio del cual el arrendador hubiese avisado con fres meses de
antelacion a la fecha de vencimiento del periodo inicial o el de fa prorroga del
contrato, remitido “a través de servicio postal autorizado”, (iij)Constancia de
haber constituido una caucién en dinero, bancaria u otorgada por compaihia
de sequros, a favor del arrendatario por un valor equivalente a seis meses del
precio del arrendamiento vigente, para garantizar el cumplimiento de la causal
invocada dentro de los seis meses siquientes a la fecha de restitucion y, (iv)
copia del contrato de venta del inmueble y del folio de matricula inmobiliaria que
acredite el registro de este negocio*.”

Por ultimo, debe advertirse que, de manera general, segun [o reglado en el
art. 167 del C.G.P., corresponde a las partes probar el supuesto de hecho de las
normas que consagran el efecto juridico que ellas persiguen, pues de otro modo
deviene su fracaso.

| Bonivento Ferndndez José Alejandro, Los Principales Contratos Civiles, Décimo Sexta Edicién, Pag 514.
2 Ihb.

% Ib, Pag. 515

4 Guzmén Bejarano Ramiro, Procesos Declarativos Arbitrales y Ejecutivos, Sexta Edicion, Pags. 131 y132.
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Sentadas las anteriores nociones, teniendo en cuenta que el punto cardinal
en que se edifica la accion bajo estudio, es el hecho de que el aqui demandante no
esta obligado a respetar el arriendo, a la luz de lo consagrado en el art. 2020 del
Cédigo Civil, debe senalarse que si bien no se discute que en efecto dada su calidad
de comprador del bien objeto de arrendamiento -segtn se extrae de la Escritura
Publica No. 1548 del 5 de octubre de 2020 otorgada en la Notaria del Circulo de
Bogota y de la anotacion No. 005 del folio de matricula No. 505-40240505-, no se
encuentra obligado a respetar dicho vinculo, lo cierto es que, ello, de suyo no otorga
la facultad de culminar el vinculo contractual y pedir la restitucion ipso-facto, habida
consideracién que para que dicha restitucion pueda alegarse y encontrar éxito por
la via judicial, debe acreditarse el cumplimiento de los requisitos consagrados en el
inciso segundo del literal d) del art. 22 de la Ley 820 de 2003, los cuales, desde ya
se advierte, se echan de menos, conforme pasa a explicarse.

Pues bien, tal y como se resefid en precedencia, el legislador previé dos
exigencias particulares, |la primera contentiva del “Escrito por medio del cual el
arrendador hubiese avisado con tres meses de antelacion a la fecha de vencimiento
del periodo inicial o el de la prorroga del contrato, remitido “a_través de servicio
postal autorizado”, y, |a segunda, “la constancia de haber constituido una caucion
en dinero, bancaria u otorgada por compafiia de seguros, a favor del arrendatario
por un valor equivalente a seis meses del precio del arrendamiento vigente.”

Asi, en lo atinente al primer supuesto, de las pruebas allegadas, se puede
constatar que el término de duracién del contrato de arrendamiento celebrado entre
la sefiora DIANA YINED GARZON LEON como arrendadora y las sefioras
BEATRIZ ELENA CARDOZO PENAGOS y LIZBETH MAYERLY GUZMAN
CARDOZO, la primera como arrendataria y la segunda como deudora, correspondia
a un afo, desde el 15 de julio de 2019 hasta el 15 de julio de 2020 —clausula sexta-
, es decir que, como minimo se debié haber remitido el aludido escrito en el mes de
abril de 2020, lo cual no esta acreditado de forma idonea, pues si bien se allego la
misiva adiada del mes marzo de 2020 dirigida a la sefiora BEATRIZ ELENA
CARDOZO PENAGOS y suscrita por la sefiora DIANA YINED GARZON LEON,
mediante la cual se comunicaba la terminacion del contrato por la venta del bien, lo
cierto es que, como no se allegé ningun elemento de juicio que permita establecer
su envio y menos su recepcion por parte de la aqui demandada, esta documental
carece de vocacion para aniquilar el nombrado contrato y, por ende, Io que si se
permitio, fue que este se prorrogara hasta el 15 de julio de 2021, amén que tampoco
se probé circunstancia adicional que permita concluir que existio algtin motivo que
impidiera su continuacion.

Ahora, en similar linea argumentativa, tampoco se le puede atribuir tal efecto
a la comunicacion del 9 de diciembre de 2020, puesto que si se miran bien las cosas,
aun cuando su data corresponde a una antelacion no menor a tres meses del
vencimiento del contrato que se prorrogd hasta el 15 de julio de 2021 , no se puede
desconocer que la norma es clara al indicar que esta debe ser remitida por medio
de un servicio postal autorizado, lo cual no se avista, por cuanto el pantallazo del
envio del correo que se alleg6, permite establecer que no se hizo por intermedio de
una entidad debidamente autorizada por la autoridad competente, es mas, si por un
momento se admitiese este envio, pues lo cierto es que no se allegdé probanza
alguna del recibo del mismo.
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Y es que, en todo caso, al margen de lo anterior, en ninguna de estas
comunicaciones se observa el cumplimiento del segundo requisito relativo a la
pdliza, en tanto que en ninguna de ellas se hizo alusioén a la constitucion de esta
garantia, omision que evidentemente permite dilucidar que no se cumpli6 el
procedimiento previsto por la citada Ley, para que se pueda demandar por via
judicial la restitucion deprecada.

Asi entonces, luce palmario el fracaso de la accién instaurada, ya que se
itera, el hecho de que el demandante no esté obligado a respetar el arriendo, no le
otorga per se la facultad de exigir la restitucion del bien, pues para dicho proposito,
debe seguirse el tramite previsto en el art. 22 de la Ley 820 de 2203, el cual como
se viene explicando, no se adelantd en debida forma.

Con todo y solo en gracia de discusién, cabe decir que pese a que el
demandante refiri® otras causales de terminacion del vinculo, como el
incumplimiento de la pasiva respecto de la clausula segunda del contrato de
arrendamiento, dicha alegacion no tiene la fuerza suficiente para que sea viable
acceder a la restitucion solicitada, pues de un lado, esta causal no fue invocada
como sustento de la restitucion — pretension primera del libelo- y, de otro, tampoco
se encuentra probada al interior de este asunto.

Ahora bien, respecto de la supuesta falla estructural que presenta el
inmueble, ademas de no ser una causal de terminacién del vinculo contractual,
tampoco se constata a plenitud dicha situacién, amén que la constancia de atencion
de servicios o incidentes No. 14429 y el acta No. 6492, no indican los motivos de
esta o las posibles consecuencias adversas que se puedan derivar.

De otro lado, es menester aclarar que, si bien es cierto la conducta silente de
la demandada en omitir contestar la demanda dentro del término oportuno, frae
consigo unas consecuencias de orden procesal, como lo es tener por ciertos los
hechos susceptibles de confesion expuestos en la demanda, ello no implica por si
solo que deba accederse a [as pretensiones de esta accion, pues el art. 191 del
C.G.P. establece como requisito, para su validez, “que recaiga sobre hechos
respecto de los cuales la ley no exija otro medio de prueba’, 1o cual no acaece
en este asunto, habida cuenta que como se explicé en precedencia el art. 22 de la
ley 820 de 2003, establece, de forma directa, que el envi6é de la comunicacion ya
referida en donde ademas debe acreditarse la constitucion de la poliza, debe ser a
través de servicio postal autorizado, lo cual no se prob6 de modo alguno, es mas,
ni siquiera fue esgrimido por el actor.

Aunado a lo anterior, no se puede perder de vista que la parte demandante
incumplié la carga probatoria que le asiste, en la medida que no demostrd el
cumplimiento de los requisitos previstos por la norma en este especial tipo de
restitucion, situacion que a todas luces no se puede tener como acreditada por el
silencio de la demandada.

En otras palabras, no por dicha conducta se pueden tener por subsanadas
las omisiones en que incurrié el actor, pues itérese que a voces del articulo 22 de la
ley 820 de 2003, para la prosperidad de esta especial restitucion, debia acreditarse
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la comunicacion y constitucion de la poliza, en los términos alli previstos, lo cual no
acontecio en este asunto.

Por Gltimo, es necesario decir que, pese a que el numeral 3° del art. 384 del
C.G.P., dispone que “Si el demandado no se opone en el término de traslado de la
demanda, el juez proferira sentencia ordenando la restitucién”, ello no implica que
al juez le este vedado examinar la procedencia de la accion, pues es apenas logico
que si no se encuentran los supuestos exigidos por la ley para ordenar la restitucion,
no pueda accederse a tal pedimento, amén que es labor ineludible que el director
del proceso profiera la decision de fondo, con base en las pruebas oportunamente
allegadas y de conformidad a la ley.

Puestas asi las cosas, no queda otro camino que negar las pretensiones de
la demanda y en consecuencia ordenar la terminacion del presente proceso.

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO TREINTA Y SEIS CIVIL MUNICIPAL
DE BOGOTA, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la Ley,

Ill. RESUELVE:

PRIMERO: NEGAR LAS PRETENSIONES de la demanda, de acuerdo con
lo expuesto en las consideraciones. En consecuencia,

SEGUNDO: DECRETAR la TERMINACION DEL PROCESO.

TERCERO: Sin condena ostas, por no aparecer causadas.

QUINTO: En fifme esta providéncia, arch{vense las presente diligencias.

Notifiquese,
EDITH CONSTANZA LOZANO LINARES
/
JUZGADO TREINTA Y SEIS CIVILN\MUNICIPAL Dﬁ‘é BOGOTA
Akb D.C. /

HENRY MARTINEZ ANGARITA
Secretario
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