REPUBLICA DE COLOMBIA
Rama Judicial
JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD
ITAGUI

Dieciocho de octubre de dos mil veintidos

SENTENCIA No. 324

RADICADO UNICO NACIONAL: 05360.40.03.002.2022.00048.00
CLASE DE PROCESQO: Verbal sumario

DEMANDANTE: Maria Nidia Vasquez de Norefia

DEMANDADO: Omar Albeiro Garcia Bermidez

DECISION: Niega pretensiones

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 278 CGP, y teniendo en
cuenta que en el presente proceso la Unica prueba por practicar es la
documental, sin que haya necesidad de ninguna otra, procede el Despacho a
decidir de fondo el asunto, teniendo en cuenta que se encuentra el
expediente en el estado procesal pertinente para proferir fallo, toda vez que
no hay pruebas por decretar y practicar.

ANTECEDENTES:

Mediante escrito presentado el 26 de enero de 2022, la sefiora MARIA NIDIA
VASQUEZ DE NORENA demand6 a OMAR ALBEIRO GARCIA BERMUDEZ
para que, previos los trAmites del proceso de restitucion de inmueble
arrendado, se declarara la terminacion del contrato de arrendamiento

existente entre ellos, y se ordenara la entrega del bien inmueble.

El inmueble objeto del proceso es bien inmueble con destinacion a vivienda

urbana que esté ubicado en la Calle 33 No. 69-76 de Itagui.

Como hechos para sustentar lo pedido, indico la parte demandante los que a

continuacion se compendian:
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Que el dia 01 de mayo de 2013, las partes celebraron contrato de
arrendamiento para vivienda urbana, cuyo término de duracion seria por 06
meses. Asimismo, se plasmo6 que el canon de arrendamiento correspondia a
la suma de $450.000, pagaderos los tres primeros dias de cada mes, y con

los incrementos de ley, actualmente ha ascendido a la suma de $594.000.

Que desde el dia 15 de febrero de 2019, se notificd al demandado —mediante
correo certificado con numero de guia 991605755- la decision de no
prorrogar el contrato de arrendamiento, toda vez que la demandante lo
requiere para habitarlo y hacerle reparaciones, sin embargo, no ha sido

posible que el arrendatario entregue el inmueble voluntariamente.

Que la arrendadora cit6 al arrendatario a la Personeria de Medellin para que,
por medio de conciliacion, el demandado procediera a realizar la entrega del
bien inmueble arrendado, audiencia que se llevo a cabo el dia 13 de febrero
de 2019, en la cual el arrendatario se negd a dicha entrega. En
consecuencia, considera que el demandado se encuentra suficientemente

notificado para entregar el bien inmueble.

ACTUACION PROCESAL

Admitida la demanda, se ordené la notificacion del demandado, siendo
notificado por conducta concluyente el dia 14 de marzo de 2022, segun se
indic6 en auto del 19 de mayo de 2022 (ver archivo pdf 14 expediente

virtual).

El demandado, representado por apoderado judicial, procedié a presentar
contestacion frente a la demanda, dentro del término legal para ello, en la
gue sostuvo que es cierta la existencia del contrato de arrendamiento entre
las partes, sin embargo, indic6 que la arrendadora no ha acreditado el
cumplimiento de la obligacion de consignar la indemnizacion contemplada en
el articulo 22 de la Ley 820 de 2003.

Asimismo, manifestdé que es cierto que la demandante lo cité a audiencia de

conciliacién ante la Personeria, sin embargo, considera que no esta obligado
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a conciliar y que la citacion a dicha audiencia no constituye notificacion para

dar por terminado el contrato de arrendamiento.

Asi las cosas, como excepciones de mérito, propuso las que denominé “falta
de legitimacion en la causa por activa” y “falta de causa para pedir”,
aduciendo que la demandante no cumple los requisitos del literal d) del
numeral 8° del articulo 22 de la Ley 820 de 2003 para la terminacion del

contrato de arrendamiento.

De las excepciones de mérito propuestas, se corrié traslado a la contraparte
quien, dentro del término otorgado para ello presentd pronunciamiento en el
gue sostuvo que se encuentra legitimada en la causa, en tanto fue ella quien
suscribié el contrato de arrendamiento y, ademas, es la propietaria registrada

del bien inmueble.

Adicionalmente, indicé que le asiste la causa para pedir, teniendo en cuenta
que desde el 13 de febrero de 2019 cit6 a audiencia de conciliacion al
demandado, en la que se le notifico formalmente la decisién de no prorrogar
el contrato de arrendamiento, con la debida antelacion; asimismo, el dia 15
de febrero de 2019 se le notificd, mediante correo certificado, la no prérroga

del contrato de arrendamiento.

Teniendo en cuenta que la prueba solicitada por la parte demandante,
relativa al interrogatorio de parte, no es necesaria para proferir la
correspondiente decision de fondo, y, en tal sentido, dicho medio de prueba
resulta inatil, por auto del 30 de agosto de 2022 fue rechazada la misma.

PROBLEMA JURIDICO

El problema juridico a resolver en este asunto se contrae a determinar si, tal
como lo asegura la parte demandante, le asiste causa para solicitar la
terminacion del contrato de arrendamiento suscrito entre las partes y la
consecuente restitucién del bien inmueble objeto del mismo, por cumplir los

requisitos legales para dicha terminacion.
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CONSIDERACIONES:

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El arrendamiento es un contrato por el cual las partes, denominadas
arrendador y arrendatario, contraen obligaciones reciprocas; asi, el primero
se compromete a conceder el goce de una cosa mueble o inmueble, mientras
que el segundo contrae la obligacién de pagar por el goce del bien un precio
determinado. Dicho contrato, al no ser solemne, puede ser celebrado de

forma escrita o verbal.

Asi, constituyen elementos de la esencia del contrato de arrendamiento, en
primer lugar, una cosa o bien cuyo uso o goce concede una de las partes a la
otra parte y, en segundo lugar, el precio que el arrendatario debe pagar como

contraprestacion por el uso y goce de la cosa que el arrendador entrega.

Tal como se ha venido indicando, el contrato de arrendamiento genera
obligaciones para ambas partes y, en tal sentido, en términos generales el
arrendador se obliga principalmente a entregar al arrendatario el bien
arrendado, a mantenerlo en las condiciones adecuadas para que sirva para
el fin para el cual ha sido arrendado y a mantener al arrendatario libre de
cualquier perturbacion en el goce de la cosa arrendada. Por su parte, el
arrendatario se obliga a utilizar el bien Unicamente para los fines pactados en
el contrato, a conservarlo y, de ser el caso, restituirlo en el estado en que le
fue entregado y a pagar dentro del término acordado en el contrato el canon

pactado.
TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
El régimen de arrendamiento de vivienda urbana se encuentra consagrado

en la Ley 820 de 2003, la cual dispone las causales especificas bajo las

cuales puede darse por terminado el contrato de arrendamiento.

Radicado 2022-00048-00 Cadigo: F-ITA-G-02 Versién: 02



Asi las cosas, en primer lugar, en su articulo 21, consagra que las partes
pueden dar por terminado el contrato de arrendamiento por mutuo acuerdo,
caso en el cual no se exige ningun requisito o formalidad, mas alla de la mera

voluntad de las partes.

En el mismo sentido, los articulos 22 a 25 de la misma normatividad,
consagran las causales para dar por terminado el contrato de arrendamiento
de manera unilateral, ya sea por parte del arrendador o por parte del
arrendatario, estableciendo los requisitos y formalidades que se deben
cumplir en cada caso, dependiendo de la causal que se invoque para dar por

terminado el contrato.

CASO CONCRETO

Conforme se precisé en las consideraciones anteriores, la pretension que se
formula por la parte demandante se concreta en que se declare judicialmente
terminado el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes v,
consecuentemente, se ordene la restitucion del bien inmueble objeto de

dicho contrato.

Centrado en estos términos el tema del debate, el analisis probatorio habra
de orientarse a establecer si se encuentran acreditados los elementos que
estructuran el contrato de arrendamiento para determinar la existencia del
mismo, la calidad que le asiste a cada una de las partes dentro de dicho
contrato y la configuracién de alguna de las causales para dar por terminado
el contrato de arrendamiento por parte de la arrendadora, en aras de verificar
si es procedente conceder las pretensiones esgrimidas por la parte actora.

Asi, en el caso a estudio se tiene que la parte actora aportd, como prueba de
la relacion tenencial, copia del contrato de arrendamiento suscrito entre
MARIA NIDIA VASQUEZ DE NORENA, como arrendadora, y OMAR
ALBEIRO GARCIA BERMUDEZ, como arrendatario, el cual se constituye en
plena prueba de la relacion tenencial existente entre las partes y de la calidad

gue le asiste a cada uno, lo que desemboca en la legitimacién en la causa
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que tiene la demandante por activa y la legitimacion en la causa que tiene el

demandado por pasiva.

Asi las cosas, advierte el despacho que se cumple con los presupuestos de

legitimacion en la causa, tanto por activa como por pasiva.

Ahora bien, teniendo en cuenta que la causal que invoca la demandante para
solicitar la terminacion del contrato de arrendamiento es la necesidad que
tiene de habitar el inmueble y hacer reparaciones en el mismo, el andlisis
probatorio habra de centrarse en establecer la concurrencia de los requisitos

para dar por terminado el contrato por dicha causal.

Al respecto, ha de tenerse en cuenta lo consagrado en el articulo 22 de la
Ley 820 de 2003, que dispone lo siguiente:

Articulo 22. Terminacion por parte del arrendador. Son causales para que el
arrendador pueda pedir unilateralmente la terminacion del contrato, las
siguientes:

1. La no cancelacién por parte del arrendatario de las rentas y reajustes dentro
del término estipulado en el contrato.

2. La no cancelacién de los servicios publicos, que cause la desconexién o
pérdida del servicio, 0 el pago de las expensas comunes cuando su pago
estuviere a cargo del arrendatario.

3. El subarriendo total o parcial del inmueble, la cesién del contrato o del goce
del inmueble o el cambio de destinacién 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 destinacién del inmueble para actos
delictivos o que impliquen contravencion, debidamente comprobados ante la
autoridad policiva.

5. La realizacién 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 trate de viviendas sometidas a ese régimen.

7. El arrendador podra dar por terminado unilateralmente el contrato de
arrendamiento durante las prérrogas, previo aviso escrito dirigido al arrendatario
a través del servicio postal autorizado, con una antelacién no menor de tres (3)
meses Vv el pago de una indemnizacion equivalente al precio de tres (3) meses
de arrendamiento.

Cumplidas estas condiciones el arrendatario estar4 obligado a restituir el
inmueble.

8. El arrendador podrd dar por terminado unilateralmente el contrato de
arrendamiento a la fecha de vencimiento del término inicial o de sus prérrogas
invocando cualquiera de las siguientes causales especiales de restitucion,
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previo aviso escrito al arrendatario a través del servicio postal autorizado con
una antelacion no menor a tres (3) meses a la referida fecha de vencimiento:

a) Cuando el propietario o poseedor del inmueble necesitare ocuparlo para su
propia habitacién, por un término no menor de un (1) afo;

b) Cuando el inmueble haya de demolerse para efectuar una nueva
construccién, o cuando se requiere desocuparlo con el fin de ejecutar obras
independientes para su reparacion;

c) Cuando haya de entregarse en cumplimiento de las obligaciones originadas
en un contrato de compraventa;

d) La plena voluntad de dar por terminado el contrato, siempre y cuando, el
contrato _de arrendamiento _cumpliere _como minimo cuatro (4) afos de
ejecucién. El arrendador deberd indemnizar al arrendatario con una suma
equivalente al precio de uno punto cinco (1.5) meses de arrendamiento.

Cuando se trate de las causales previstas en los literales a), b) y c), el
arrendador acompafiara al aviso escrito la constancia de haber constituido una
caucion en dinero, bancaria u otorgada por compafiia de seguros legalmente
reconocida, constituida a favor del arrendatario por un valor equivalente a seis
(6) meses del precio del arrendamiento vigente, para garantizar el cumplimiento
de la causal invocada dentro de los seis (6) meses siguientes a la fecha de la
restitucion.

Cuando se trate de la causal prevista en el literal d), el pago de la
indemnizacién se realizard mediante el mismo procedimiento establecido en el
articulo 23 de esta ley.

De no mediar constancia por escrito del preaviso, el contrato de arrendamiento
se entendera renovado automaticamente por un término igual al inicialmente
pactado.

Asi las cosas, se advierte que para dar por terminado el contrato de
arrendamiento, la arrendadora podia apelar a cualquiera de las causales
consagradas en los numerales 7 y 8 -literales a) y d)- de la normatividad

referida.

En tal sentido, se advierte que para hacer uso del numeral 7° debid la
demandante enviar aviso al demandado con una antelacion no menor de 3
meses y el pago de una indemnizacion equivalente al precio de 3 meses de
arrendamiento; sin embargo, no se advierte en ninguna de las pruebas
allegadas que la arrendadora haya consignado la indemnizacién de que trata
la norma, en los términos indicados en el articulo 23 ibidem, es decir,
consignando “a favor del arrendatario y a oOrdenes de la autoridad
competente, la indemnizacién de que trata el articulo anterior de la
presente ley, dentro de los tres (3) meses anteriores a la fecha sefialada
para la terminacion unilateral del contrato. La consignacion se efectuara

en las entidades autorizadas por el Gobierno Nacional para tal efecto y la
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autoridad competente allegara copia del titulo respectivo al arrendatario o
le enviard comunicacibn en que se haga constar tal circunstancia,

inmediatamente tenga conocimiento de la misma”.

Ahora bien, en cuanto a las causales contenidas en el numeral 8° de la
norma, se advierte que tampoco aportd la parte demandante las pruebas
suficientes para acreditar que cumplié los presupuestos exigidos por la
norma para dar por terminado el contrato de arrendamiento por dichas
causales. Lo anterior, teniendo en cuenta que, pese a que se aporto un aviso
dirigido al demandado OMAR ALBEIRO GARCIA BERMUDEZ, en el que la
sefiora MARIA NIDIA VASQUEZ comunicé su intencion de no prorrogar el
contrato de arrendamiento, no se aportd constancia de remision de dicho
aviso al demandado en el término legal indicado legalmente, esto es, con una
antelacion no menor a tres meses a la fecha de vencimiento del contrato, si
se tiene en cuenta que el mismo se encuentra Unicamente con la constancia
de cotejado por la empresa de mensajeria, pero con la guia No. 9145446284,
asi:

Sefior

OMAR ALBEIRO GARCIA BERMUDEZ

Calle 33 No. 69-76 ltagli, Antioquia
Ciudad

Sefior Garcia Bermudez, reciba cordial saludo, le notifico por medio del pr
loesente escrito que debe desocupar el inmueble de mi propiedad, el cual se
encuentra ubicado en la Calle 33 No. 69-76 Itagii, Antioquia, y que fue suscrito
por nosotros el pasado 1 de mayo del afio 2013, toda vez que no estoy
interesada en que se prorrogue el contrato,

Una vez se termine el plazo que tiene por ley para desocuparlo, le solicito que
!o haga sin mas dilaciones, y el hecho de estarle notificando en debida forma el
interes de no prorrogarlo, exonera de cualquier tipo de indemnizacion.

Atentamente,

: v o
ik é;gz«ff P. ol
MARIA NIDIA VASQUEZ DE NORENA
cc. 7750k . 4g
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Guia que corresponde al envio de la demanda y los anexos, como requisitos
de admisibilidad de la demanda, la cual fue entregada el dia 22 de enero de
2022, tal como consta en la constancia de entrega aportada con la demanda,

de la siguiente manera:

=y i
N Constancia de Entrogs de lmull”llu’l"
COMUNICADO
Conets o Solaconses
wr | 0512090 1718067
Informacidn Envio
No. de Gefa Envio | Caastemam) | Fecha & Envio | 20 | ' [ 2w
Ciucad SABANETA ln-pm-mnln [ ANTIOOUTA
Ramitee Noseben GIOVANNA MASIA GUTIERREZ MUDOZ G2 &5 SUR 46 A 24 ED RENACER N 1502
Diveccion CL 63 SUN &6 A 24 €D RENACER W 1502 !To\ﬂoﬂu l 0O06170:
I Ciudae TAGUI |Departamessa | ANTIOGUA
D o " { CMAR ALEEIRD GARGIA BEAMUDEZ CL 2580 78 SAN GASREL
Direcclan CL 33 60 76 SAN GAZREL ]hlﬂmo l IRRARA
Informacian de Entraga
Por maniiesackin de guadn roche, of destnsuns rside o whem én [a dneccdin ’ndmml sl
Nomsor de quise ot [OMAR A GARCIA - 311539
Tipo do Documerto S811.0 No Documonto: NO APLICA
Facha da Entoga Emio |on | = l Mes l \ Afo | 2003 HoradeEniroga | MM [ 9 l M ]

Asi las cosas, al contar el aviso aportado con la demanda Unicamente con el
cotejo que da cuenta del envio de la demanda como requisito de
procedibilidad y no con algun cotejo que dé cuenta del envio al demandado,
con anterioridad a la presentacion de la demanda, no es posible para este
despacho verificar que el envio y la entrega se haya realizado con la
antelaciéon exigida por la ley, esto es, no es posible corroborar que el envio
del aviso al demandado se haya realizado, por lo menos, 3 meses antes del

vencimiento del contrato.

Adicionalmente, llama la atencion que en el escrito por el cual,
aparentemente, se comunicé la intencidbn de no prorrogar el contrato de
arrendamiento al arrendatario, no se haya indicado cual es la causal que se

invoca para su terminacion.

Asimismo, no comparte este despacho la tesis de la demandante, segun la
cual la citacion a audiencia de conciliacion también constituyé un aviso al
demandado de la intencion de dar por terminado el contrato de

arrendamiento, si se tiene en cuenta que es muy diferente el objeto de una

Radicado 2022-00048-00 Cadigo: F-ITA-G-02 Versién: 02




10

audiencia de conciliacion al objeto de un aviso de terminacion de contrato,
teniendo en cuenta que este Ultimo tiene unas exigencias legales, de formay

de fondo, tal como se ha venido explicando.

En tal sentido, al no haber sido allegadas por la parte actora las pruebas
suficientes para demostrar que cumpli6 con los requisitos exigidos
legalmente para invocar alguna de las causales de terminacion del contrato
de arrendamiento, no es posible para este despacho declarar dicha

terminacion.

Como consecuencia de lo anterior, teniendo en cuenta que no logré la parte
demandante acreditar, como era de su cargo, la concurrencia de los
requisitos legalmente establecidos para dar por terminado el contrato de
arrendamiento, debe declararse la excepcion de falta de causa para pedir,
propuesta por la parte demandada y, consecuencialmente, desestimar las

pretensiones.

DECISION
En mérito de lo expuesto EI JUZGADO SEGUNDO CIVIL MUNICIPAL DE
ORALIDAD DE ITAGUI (ANTIOQUIA) administrando justicia en nombre de la
Republica y por autoridad de la ley.

FALLA

PRIMERO: DECLARAR la excepcion de FALTA DE CAUSA PARA PEDIR,

por las razones expuestas en la motivacion.
SEGUNDO: DESESTIMAR las pretensiones formuladas por MARIA NIDIA

VASQUEZ DE NORENA contra OMAR ALBEIRO GARCIA BERMUDEZ, por

lo expuesto en la parte motiva.
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TERCERO: Costas a cargo de la parte demandante. Liquidense por
Secretaria y téngase en cuenta por concepto de agencias en derecho la
suma de $178.000.

NOTIFIQUESE,

183

LL
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