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TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CARTAGENA
SALA CIVIL-FAMILIA

Cartagena de Indias, D. T. y C., siete de septiembre de dos mil quince
(Discutido y aprobado en Sala de la fecha, segtin consta en el Acta No. 200 de 2015)

Ref.: Exp. No. 13001-33-31-001-2011-00374-01
Rad. Tribunal No. 2014-152-30

Se decide el recurso de apelacion formulado por la parte demandante,
contra la sentencia de 24 de febrero de 2014, dictada por el Juzgado Primero
Civil del Circuito de Cartagena dentro del proceso abreviado de restitucion de
bien inmueble arrendado, adelantado por la sociedad INVERBIENES LTDA.
contra la sociedad CAMACHO VELEZ LTDA.

I. ANTECEDENTES

1. El 24 de noviembre de 2011 se presento la demanda que dio origen a

este proceso, la cual se fundamento en los hechos que a continuacion se
compendian:

i) La sociedad Promotora Mapfre Caribe Carima S.A., propietaria del bien
inmueble identificado con la matricula inmobiliaria No. 060-107-777 ubicado
en la ciudad de Cartagena, Barrio “Centro calle de la inquisicion, carrera 33 No. 3-

047, celebré un contrato con la sociedad Procasa S.A. para que esta tltima
administrara el aludido predio.

ii) En desarrollo de dicho mandato, la sociedad Procasa S.A. suscribié con
Beatriz Camacho Vélez el “contrato de arrendamiento No. 1327, cuyo objeto era el
referido inmueble.

iii)  El aludido contrato de arrendamiento “fue celebrado por el termino de 12 meses
contados a partir del 3 de noviembre de 1995”, de conformidad con la clausula
segunda de dicho acuerdo. Alli mismo se establecié que su terminacion se
llevaria a cabo “por el vencimiento del término primeramente pactado siempre y cuando
no se acordaran prorrogas tdcitas o expresds”.

iv)  Beatriz Camacho Vélez, en su calidad de arrendataria, indicé expresamente
en el contrato de arrendamiento “que su direccion de notificacion era la calle de la
inquisicion, carrera 33 No. 3-04, de la nomenclatura urbana de Cartagena”.
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v) A través de un “otrosi” suscrito posteriormente, Beatriz Camacho Vélez y la
sociedad arrendadora efectuaron una “cesion de contrato”, en la cual acordaron
que la arrendataria serfa la sociedad CAMACHO VELEZ LTDA. y que tal
modificacion no constituia “novacion del contrato de arrendamiento.. cuyas
clausulas continiian vigentes en lo que no han sido modificadas”.

vi)  La sociedad Procasa S.A. cedio su posicion de arrendadora a la sociedad
INVERBIENES LTDA., segan “cesion del contrato de arrendamiento No. 132

suscrito con la senora Beatriz Camacho Vélez, cuyos efectos legales y contractuales
empezaron d regir d partir del 1 de julio de 1999”.

vii)  El 2 de mayo de 2011, INVERBIENES LTDA., en su calidad de arrendadora,
“remiti6” por correo a la sociedlad CAMACHO VELEZ LTDA. una

“comunicacion escrita” que fue dirigida a la direccion de notificaciones indicada
en el contrato.

En dicha comunicacion INVERBIENES LTDA. solicité la entrega del
inmueble para el dia 2 de noviembre de 2011, con el fin de realizar en el
predio diversas reparaciones que fueron autorizadas mediante la Resolucion

No. 220 de 18 de octubre de 2011 expedida por la Curaduria Urbana Distrital
No. 1. De Cartagena

viii) La anterior comunicacion constituyo el desahucio establecido en el numeral
32 del articulo 518 del Codigo de Comercio, efectuado con una antelacion de

6 meses a la fecha del vencimiento de la prorroga del “contrato de arrendamiento
No. 132" (3 de noviembre de 2011).

ix)  La empresa de servicio postal contratada para tales efectos, certifico que la
comunicacion fue objeto de devolucion por cuanto, segn se anoto, “la sefiora
que nos atendio se negd a recibir aduciendo que estas cartas las tienen que mandar
directamente a Barranquilla”.

x)  El “contrato de arrendamiento No. 132" ha terminado por vencimiento de la
prorroga prevista para el dia 3 de noviembre de 20ll, puesto que
CAMACHO VELEZ LTDA. no envi6 comunicacion alguna a la arrendadora
en la cual manifestara su deseo de ejercer el derecho de renovacién del
contrato y como quiera que no ha realizado la entrega del bien inmueble, se
“ha constituido en mora”.

Al abrigo de la narracion anterior, la parte demandante solicit6: 2) declarar
la terminacion del “contrato de arrendamiento No. 132" celebrado entre
INVERBIENES LTDA. y la sociedad CAMACHO VELEZ LTDA; b) ordenar a
la demandada la entrega del inmueble arrendado; ¢) decretar la practica de la
diligencia de lanzamiento; y d)condenar a la demandada al pago de las costas del
proceso.
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2. Por auto de 13 de enero de 2012, el Juzgado Primero Civil del
Circuito de Cartagena admiti6 la demanda y dispuso su notificacion y traslado.

3. En su oportunidad, la sociedad demandada se opuso a la
prosperidad de las pretensiones y anot6 que:

i) No existi6 desahucio alguno, toda vez que la “certificacion™ allegada por la
misma demandante, senala que la comunicacion escrita que fue enviada por
ella no pudo ser entregada el dia 2 de mayo de 2011 y, ademas, fue remitida al
inmueble arrendado (“Casa Mapfre™) y no a la direccién consignada en el
certificado de existencia y representacion de CAMACHO VELEZ LTDA,,
esto es, la “carrera 60 No. 66-77 de Barranquilla”.

ii) Segtn el articulo 520 del Codigo de Comercio, quien debe realizar el
desahucio es el propietario del bien inmueble y no el arrendador.

iii) El contrato de arrendamiento No. 132, consagra en la clausula segunda las

prorrogas tacitas y como “las partes guardaron silencio sobre el particular,
inexorablemente el contrato se ha prorrogado tdcitamente”.

iv) La Resolucién No. 220 de 2011, expedida por la Curaduria Urbana No. 1 de
Cartagena, le es inoponible, puesto que no fue vinculada al tramite

administrativo, tal como lo preceptaa el articulo 14 del Codigo Contencioso
Administrativo.

v) Existio fraude procesal, porque al momento de presentar la demanda, la
resolucion antes mencionada no estaba en firme y, ademas, fue solicitada
para remodelar el inmueble ubicado en la carrera 34 No. 32-50 de Cartagena.

Con base en lo anterior, formulo las excepciones de “inexistencia del
desahucio”, “prorroga tdcita”, “violacion al debido proceso ¢ inoponibilidad de la resolucion
220" y “fraude procesal”. Asimismo, presentd demanda de reconvencion contra la
demandante, pidiendo que se le condenara al pago de los perjuicios ocasionados
por “las obras y trabajos que sin autorizacion... han efectuado en el inmueble arrendado”.
Finalmente, propuso las excepciones previas de “incumplimiento del numeral 1° del
pardagrafo 1° del articulo 424 el Cédigo de Procedimiento Civil> y “falta de legitimacion en la
causa’.

Por auto de 9 de mayo de 2012, el Juzgado declar6 no probadas las
excepciones previas y rechazo la demanda de reconvencion propuesta por la

demandada, de conformidad con lo previsto en el paragrafo 6° del articulo 424
del C.de P.C.

4.  Surtido el tramite procesal correspondiente, el a quo desato la
primera instancia mediante la sentencia de 24 de febrero de 2014, providencia en
la cual: 2) neg6 las pretensiones de la demanda formulada por INVERBIENES
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LTDA.; b) declar6 probadas las excepciones de “inexistencia del desahucio y prorroga
tacita del contrato™; ¢) neg6 las demas excepciones formuladas por la parte
demandada; d) condeno a la demandada al pago de las costas causadas; y e) fijo

como agencias en derecho el equivalente a tres salarios minimos legales
mensuales vigentes.

En sustento de lo anterior, senalo que el problema juridico se limitaba a
“determinar si se cumplia con el supuesto de hecho contenido en el numeral 3° del articulo 518
del C. de Comercio, que excepcionalmente restringe al arrendatario su derecho d la renovacion
del contrato de arrendamiento de local comercial y faculta al arrendador para solicitar la
entrega del inmueble arrendado....”.

Asi pues, una vez determiné que las reparaciones eran necesarias y que no
se podian realizar sin la entrega del inmueble arrendado, anoté que aunque
expresamente el Codigo de Comercio no lo mencione, en este caso el arrendador
estaba facultado para realizar el desahucio en representacion del propietario, en
virtud del contrato de administracion por ellos celebrado.

De otro lado, en lo concerniente al lugar para recibir el desahucio, aseguré
que “no existe norma que de manera expresa se ocupe de regular el tema, no obstante las reglas
de la experiencia nos indican que lo normal y general es que las personas naturales reciban sus
notificaciones en el lugar de su domicilio y particularmente en el lugar de su residencia, y
cuando se trata de personas juridicas en su domicilio y particularmente en el lugar reportado en
el registro puiblico donde se encuentran inscritas por ejemplo, el registro mercantil”.

Asimismo, anot6 que si bien el desahucio se realizo “dentro de los seis meses
anteriores a la fecha del vencimiento del contrato™, una vez revisado el contenido del
contrato de arrendamiento “no se encuentra texto alguno.. que permita identificar o
determinar.. el lugar indicado por ella -la demandada- para recibir notificaciones
extrajudiciales o judiciales relacionadas con el contrato de arrendamiento”.

Ademas, consider6 que una vez la sociedad CAMACHO VELEZ LTDA.
sustituy6 a Beatriz Camacho Vélez como arrendataria, “tampoco plasmé en su texto
¢l lugar donde habria de recibir las notificaciones extrajudiciales o judiciales”, de modo que

no puede “presumirse que para el arrendatario cl lugar de notificaciones sea el inmueble
objeto del contrato™.

A renglon seguido manifesto que “ante la mencionada omision y tratdndose de
una persona juridica como lo es la sociedad arrendataria CAMACHO VELEZ LTDA, lo
pertinente era realizar ¢l desahucio en el lugar registrado por la sociedad como lugar para la
notificacion ante el registro ptiblico mercantil que lleva la Camara de Comercio”™.

Concluyo, entonces, que el “desahucio no produjo los efectos juridicos contenidos
en ¢l articulo 520 del C. de Comercio, en la medida que no se hizo conocer a la sociedad
arrendataria en debida forma, esto es, por haberse remitido a un lugar distinto del seiialado por
esta en el Registro Mercantil como sitio de notificaciones, toda vez que en el contrato de
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arrendamiento las partes omitieron indicar expresamente el lugar donde habrian de recibir sus
notificaciones extrajudiciales y judiciales. En tales circunstancias, y siendo el desahucio un

requisito necesario para evitar la prérroga automatica y la renovacion del contrato con miras
a su terminacion, las pretensiones deber ser denegadas”.

5. La parte demandante apel6 la decision anterior, aduciendo que
existi6 una indebida valoracion de la prueba por parte del a quo toda vez que “las
direcciones consignadas bajo las firmas de las partes en el contrato de arrendamiento No. 132,
no tenian otro sentido y justificacion que la determinacion del domicilio contractual..”.

Agrego que no puede concluirse que “por el hecho de no tener una clausula
especifica de domicilio en el contrato, éste no ha sido fijado, maxime cuando bajo la firma de la
arrendataria se ha establecido una direccion, sobre la que ésta, conscientemente, estampo su
firma, lo que a todas luces indica que para efectos del contrato se entenderd la mencionada
direccion como el domicilio contractual de la sociedad demandada”.

Por altimo, argumentd que como el desahucio existio y se realizo en
debida forma, “la prorroga tdcita del contrato no operd” y, por lo tanto, “la arrendataria
se encuentra en mora de entregar el inmueble arrendado desde el dia 3 de noviembre de 2011,

6.  Durante el tramite de la segunda instancia, el apoderado de la parte
demandada advirti6 que la sociedad CAMACHO VELEZ LTDA. “opt6 de manera
inmediata a remediar su actuar y notificar tal desahucio en la direccion que le anoto el seior
juez de instancia”, tal como se puede observar en la reciente correspondia de 18 de
marzo de 2014, la cual fue enviada a la “Carrera 60 No. 66-77 de Barranquilla”.

II.  CONSIDERACIONES

1.  Hay que decir, de entrada, que no se advierte la existencia de

nulidades, ni de otras irregularidades que impidan un pronunciamiento de
fondo.

2. A la luz de los articulos 518 y 520 del Codigo de Comercio, es
posible que el derecho de renovar el contrato de arrendamiento, que le asiste al
arrendatario que haya ocupado no menos de dos anos consecutivos un inmueble
con un mismo establecimiento de comercio, pueda verse enervado, siempre que
“...el propietario necesite los inmuebles para su propia habitacion o para un establecimiento
suyo destinado a una empresa sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario™, o
“cuando el inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias que no puedan
cjecutarse sin la entrega o desocupacion, o demolido por su estado de ruina o para la

»nl

construccion de una obra nueva’™.

1 Codigo de Comercio. Articulo 518 numeral 2.
2 Codigo de Comercio. Articulo 518 numeral 3.
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La anterior facultad, entonces, requiere que el propietario o el arrendador,
segiin el caso, “desahucic” al arrendatario con no menos de seis meses de
anticipacion a la fecha de terminacion del contrato “...so pena de que éste se considere
renovado o prorrogado en las mismas condiciones y por el mismo término del contrato inicial”.

3. Ahora bien, la Corte Suprema de Justicia Sala Civil, definio el
desahucio como “.el derecho que tiene el empresario-arrendatario, para que se le anuncie
por parte del propictario del inmueble, el enervamiento del derecho de renovacion, por darse
alguna de las circunstancias previstas por los ordinales 2y 3° del articulo 518 ibidem, con el fin
de aminorar los perjuicios que puede ocasionarle la restitucion de la tenencia. De tal modo que
éste es un aviso que se le da al arrendatario para que en el razonable término que la norma fija,
s¢ ubique en otro lugar con posibilidades de continuar la explotacion econémica del
establecimiento con la misma fama, clientela y nombres adquiridos, porque en dicho plazo
puede adoptar todas las medidas de publicidad y traslado que resulten convenientes™.

En tales casos, dijo la Corte, “..para efectos probatorios se recomienda hacerlo en
forma de carta, la cual puede ser entregada personalmente al arrendatario, dejando constancia
de la entrega o envidndola por correo certificado™. Cumplido ello, entonces, se
entendera que el arrendatario conoce la voluntad del arrendador y, sobre esa
base, debera hacer la entrega del bien arrendado.

4. En torno al punto es importante poner de presente que aunque la
norma en mencion de manera taxativa se refiere al propietario, “es claro que
incumbe al arrendador, y no al propietario, ni menos atin a persona extrafia al convenio,
notificar con la debida antelacion a sus inquilinos de la voluntad suya, o del propictario de no
renovar el contrato, porque éste lo necesita para algunas de las dos hipotesis que prevé la

norma. Sélo que debera hacerlo dicho propietario cuando en ¢l se confunden las condiciones de
locador y titular del dominio™.

5. En lo que aqui respecta, ninguna de las partes controvierte la
existencia del contrato de arrendamiento que las ata, ni desconoce las cesiones y

cambios que se han presentado a lo largo de la relacion negocial, lo que releva al
Tribunal de adentrarse en esas materias.

La discusion fundamental sobre la cual recae la alzada, a la larga, tiene que

ver con el lugar al cual debia ser enviada la comunicacion contentiva del
desahucio.

Para el a quo, dicha misiva tendria que haber sido remitida al lugar de
notificaciones de la demandada en la ciudad de Barranquilla, tal y como se
registra en su certificado de existencia y representacion legal; por otro lado, la
demandante considera que tal decision podria ser comunicada a través de una

3 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil y Agraria, Sentencia de 24 de septiembre de 2001, Exp. No. 5876.
+ Sentencia de 24 de septiembre de 2001, Sala Civil Corte Suprema de Justicia, expediente: 5876, pagina 25.

s Tribunal Superior de Bogold, Sentencia. CIX-447, julio 18 de 1994. Magisirado Ponente Dr. César Julio Valencia
Copete.
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carta dirigida al inmueble arrendado, tesis que recalca con ahinco en el escrito de
sustentacion del recurso.

6.  Ahora bien, independientemente de que el Tribunal comparta uno
cualquiera de dichos planteamientos, lo cierto es que en todo caso la apelacion
no podria salir avante, como quiera que atn si en gracia de discusion se aceptara
el entendimiento de la demandante, en el sentido de que el desahucio podia
enviarse por correo certificado al predio arrendado, se llegaria a la misma
conclusion a la cual arribo el a quo, esto es, que en este caso la arrendadora no

ejercitd de manera adecuada y oportuna la facultad contemplada en el articulo
518 del Codigo de Comercio.

En efecto, INVERBIENES LTDA. pretende hacer ver que el desahucio
dirigido a CAMACHO VELEZ LTDA. se envio con antelacion suficiente al
inmueble arrendado, pero aclara que alli no fue recibido porque segiin constato
la empresa de correo contratada para el efecto, “la sefiora que nos atendio se nego a
recibir aduciendo que estas cartas las tienen que mandar directamente a Barranquilla™.

Esas manifestaciones, plasmadas en la demanda, susceptibles de ser
tomadas como confesion a la luz del articulo 197 del C. de P. C. y corroboradas
con un documento que no fue tachado de falso, dejan ver que si bien hubo un
envio del escrito en el cual se pretendia comunicar el desahucio, el mismo no fue
recibido directamente por la arrendataria, esto es, que no hay evidencia de que el
representante legal de CAMACHO VELEZ LTDA., o cualquiera de sus agentes,
haya tenido noticia de la decision tomada por INVERBIENES LTDA. en el
sentido de no permitir mas prérrogas del contrato de arrendamiento.

A la postre, lo que arrojan esos elementos de juicio es que una “sefiora”
atendio al empleado de la oficina de correo y, ademas, que esta tltima se negé a
recibir el sobre que contenia la comunicacion, de modo que a partir de alli puede
concluirse que la arrendataria, en verdad, nada supo del desahucio, porque la
carta que asi lo expresaba finalmente fue devuelta, o lo que es lo mismo, no llego
a su destino.

Por lo demas, ni la ley permite presumir que de la devolucion se sigue el
conocimiento del desahucio para el arrendatario, ni las pruebas obrantes en el
expediente permiten inferir que para antes del 2 de mayo de 2011 la demandada
sabia a ciencia cierta de la decision que habia tomado su contraparte, en el
sentido de no admitir més prorrogas del contrato.

En suma, a partir de las pruebas allegadas con la demanda no hay manera
de establecer que CAMACHO VELEZ LTDA. conoci6 de la voluntad de
desahucio de INVERBIENES LTDA., de donde se sigue que en este caso no es
posible tener como efectivamente ejercida, por dicha sociedad, la facultad
contemplada en el articulo 518 del Codigo de Comercio.

&R, 12:.Cd. 1,
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7. Corolario obligado de lo expuesto es que los argumentos de la
apelacion son insuficientes para derruir las conclusiones del a quo, pues
independientemente de como se aborde el asunto desde el plano teorico, de
todos modos, atendiendo las particularidades del presente caso, al mismo
resultado se llegaria, esto es, a la improsperidad total de las pretensiones.

En consecuencia, se confirmara la decision de primera instancia. De
acuerdo con lo normado en el numeral 12 del articulo 392 del C. de P. C,, se

condenara a la parte demandante al pago de las costas de segunda instancia.

[1I. DECISION

En mérito de lo expuesto, la Sala Civil-Familia del Tribunal Superior del
Distrito Judicial de Cartagena, administrando justicia en nombre de la Reptblica
de Colombia y por autoridad de la Ley,

RESUELVE
122 CONFIRMAR la sentencia de sentencia de 24 de febrero de 2014,

proferida por el Juzgado Primero Civil del Circuito de Cartagena en el presente
asunto.

2°.  Condenase a la parte demandante al pago de las costas de la

segunda instancia. Liquidense por Secretaria, incluyendo como agencias en
derecho la suma de $800.000.00.

3%, Cumplido lo anterior, devuélvase el expediente al Juzgado de
origen, previas las anotaciones del caso.

Notifiquese y camplase.

. r;d
MARCOS ROMAN GUIO FONSECA Al BERTQ/GARGIA SANTAMARIA
Magistrado agistrado



