RAD. No. 2018-00575

Republica de Colombia

Rama Judicial

JUZGADO QUINCE CIVIL DEL CIRCUITO

Bogota, D.C., 14 DIC 2001

Ref: RESTITUCION DE INMUEBLE ARRENDADO
De: CARLOS JOSE RUIZ MARTINEZ

VS. ANTONIO PETRONI, Y OTROS.

Exp. No. 18-00575

ASUNTO:

Se encuentran las diligencias al despacho, para proferir SENTENCIA
ESCRITA de RESTITUCION DE LA TENENCIA DE BIEN
ARRENDADO, conforme a lo anunciado en Audiencia de fecha 7
de mayo de 2021.

. ANTECEDENTES:

El demandante: CARLOS JOSE RUIZ MARTINEZ, por intermedio
de apoderado judicial, solicita a éste despacho judicial que previos
los tramites del proceso de RESTITUCION DE LA TENENCIA DE
BIEN INMUEBLE ARRENDADO, demanda a: ANTONIO PETRONI,
ciudadano italiano, mayor de edad, con domicilio en Bogota D.C.
e identificado con cédula de extranjeria 222.076; RAFAEL
GIOVANETTI, colombiano, mayor de edad, con domicilio en Bogota
e identificado con cédula de ciudadania 2°769.579 y MARINA




GAMEZ DE GIOVANETTI - mayor de edad, domiciliada en Bogota

D.C. e identificada con cédula de ciudadania No. 26°999.767; en
su condiciéon de arrendatarios; a fin que mediante sentencia se
hagan las siguientes declaraciones: '

PRIMERA: Se declare terminado el contrato de arrendamiento
suscrito el 15 dé mayo de 1998 sobre el inmueble ubicado en la
calle 85 No. 9 — 86 .de Bogota, entre CARLOS JOSE RUIZ
- MARTINEZ como arrendador 'y ANTONIO PETRONI, RAFAEL
GIOVANETTI y MARINA GAMEZ DE GIOVANETTI ‘como
arrendatarios, por mora en el pago de $31.003.866.00
correspondientes a los saldos de los canones de arrendamiento
impagados de los meses de junio a septiembre, de 2012 tal como
lo ordend el Juez 36 Civil del Circuito de Bogotd en el numeral
4° de la-sentencia proferida en audiencia del 28 de junio de 2016
dentro del procéso con ra:dicédo “_2013—682, providencia que fue
- confirmada por la Sala Civil del Honorable Tribunal de Bogota,
mediante providencia del 31 de agosto de 2016.

SEGUNDA: Como consecuencia de la declaracién anterior,  se
condene a los demandados, a ‘favor de los demandantes, a la
restitucion de innﬁdeble ubicado ‘en la calle 85 No. 9 — 86 dle
Bogota, y a la correspondiente entrega del mismo. '

HECHOS:

Como hechos la actora cito:

1°. El dia 15 de mayo dé 1998 se celebré entre 'CARLOS JOSE
RUIZ MARTINEZ, como arrendador y ANTONIO PETRONI, RAFAEL

GIOVANETTI y MARINA GAMEZ DE GIOVANETTI, como -




|
arrendatarios, contrato. de arrendamiento comercial del inmueble
ubicado en la calle 85 No. 9 —:86 de la ciudad de Bogota.

2°. La vigencia del contrato se pacté por el término de 12 meses
contados a pa'rtir del 12 de junioE de 1998, el cual se ha venido
prorrogando automaticamente seguh la Clausula Quinta del contrato.
392, De conformidad con lo establecido en la Clausula 32 del
contrato de arrendamiento, el cénon inicialmente -pactado fue la
suma de $3.800.000 los cuales deberian ser pagados en forma
anticipada dentro de los (5) cinco primeros dias calendario de cada
mes.

49, En la actualidad el valor del ;canon de arrendamiento asciende

~a la suma de $21.072.397.43. |

52. Los demandados,  se encuentran en mora de pagar la suma

de $31.003.866.00 correspondiehtes a los saldos impagados de
los canones de arrendamiento oréjenados en el numeral 42 de la
sentencia del 28 de junio de 2@16 proferida por el Juzgado 36
Civil del Circuito de Bogota dentrcEJ del proceso con radicado 2013~
682 que ordend seguir adelante Ié'ejecucién por los saldos de los
canones de arrendamiento entre él mes de junio a septiembre de
2012; sentencia que fue confirmada por la Sala Civil del Honorable
Tribunal de Bogota, mediante p;rovidencia del 31 de agosto de
2016.

62. En efecto, los demandados deben a la fecha de presentacion
de esta demanda la suma de $31.003.866.00, que corresponden
a los saldos impagados de los canones de arrendamiento de los
meses de junio a septiembre de:2012.

I.TRAMITE PROCESAL:

Por cuanto la demanda reunié los requisitos de ley, mediante

providencia de fecha: 11 de febréro de 2019, admitiéla demanda
|




y de- ella'sé ordené - correr el traslado al . demandado y su

notificacion conforme a lo preVIsto por los. arts 384 numeral 2,

en armonla con los arts. 291 y 292 del C.G.P.

El. demandado ANTONIO PETRO PETRONI se notificé del auto
admisorio de Ia demanda en forma personal, conforme a- diligencia
de notlflcaCIon de fecha 23 de abril de 2019, quien por conducto

~de apoderado judlCIal oportunamente dio .contestacion a la demanda,
~ oponiéndose a. las pretensiones de la demanda .y formulé los
siguientes _me_dlos. ~exceptivos. de mérito: ._1) . PAGO DE LA

OBLIGACION QUE DICE EN MORA. 2) INEXISTENCIA DE LA

'OBLIGACION. 3) ABUSO DEL DERECHO. 4) - FALTA DE
. FUNDAMENTO LEGAL PARA DEMANDAR. 5) ALEGAR LA

PROPIA CULPA EN SU FAVOR. 6) PRESCRIPCION DE LAS

SUMAS QUE SE DICEN DEBER. 7) PURGA DE LA SUPUESTA

MORA

" El demandado: RAFAEL ALFREDO GIOVANNETY LACUOTURE, se

notificé en forma personal del auto- admisorio de la demanda, a
través de apoderada judicial, conforme a -diligencia de notificacion
personal de fecha 18 de diciembre de 2019 - (Flo.132); quien

,guardo absoluto snlenCIo

Los seﬁ_ores_i ..CARLOS, JULIQ, MARIA CAROLINA, ISABEL MARINA,
MARCELA - MARIBETH GIOVANNETY GAMEZ, ‘concurrieron-- al
- proceso en su calidad de herederos - de la demandada MARINA
GAMEZ DE GIOVANNETY (g.e.p.d.); quienes a través de

apoderadajudiyc_:ial, se notificaron del auto admisorio de la demanda,

~y dieron contestacion .a la demanda, allanandose -a. la misma, tal

como se reconoci6 en auto de _fécha 13 de febrero de 2020.

Notificados en legal forma al extremo demandado, se convocod a

' audiencia de dque ftrata el ‘articulo 372 del C.G.P., quedando

agotado cada una de sus etapas' ( conciliacién, determinacion de
hechos vy fijacion del litigio, saneamiento y. decreto de pruebas ) ;
en esta misma audiencia se ordena NO OIR al extremo demandado,



- por lo que no habiendo pruebas; ‘que practicar, se ordena oir a

las partes en Alegatos de Conclusion. Y se dispone dictar sentencia
escritural conforme a lo previsto én el articulo 373 del C.G.P.

i
Se encuentran las actuaciones al c:lespacho, a fin de dictar sentencia
escrita que en derecho correspon:da, previas las siguientes:

. |
CONSIDERACIONES

PRESUPUESTOS PROCESALES.;— Los presupuestos’ procesales se
encuentran acreditados en el prefsente proceso, y ademas no se
observa cauéal de nulidad que ;pueda invalidar la actuacion, ni
impedimento para proferir la deéisién de fondo que en derecho

corresponda

|
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PRETENSION Y CAUSA.- Se pretende a través de esta demanda
Declarativa Especial, se declailre terminado el contrato de
arrendamiento suscrito el 15 de rznayo de 1998 sobre el inmueble
ubicado en la calle 85 No. 9 — 86 de Bogota, entre CARLOS
JOSE RUIZ MARTINEZ como ar;r'endador y ANTONIO PETRONI,
RAFAEL GIOVANETTI vy MARIN?A GAMEZ DE GIOVANETTI como
arrendatarios, por mora en |el pago de $31.003.866.00
correspondientes a los saldos déa los canones de arrendamiento
impagados de los meses de junid a septiembre  de 2012 tal como
lo ordené el Juez 36 Civil del Circuito de Bogota en el numeral
42 de la sentencia proferida en audiencia del 28 de junio de 2016
dentro del proceso - con radicado? 2013-682, providencia que fue
confirmada por la Sala Civil dei Honorable Tribunal de Bogota,
mediante providencia del 31 de e?gosto de 2016.

Consideraciones particulares:

El contrato de arrendamiento es jaquél en virtud del cual una de
las partes se obliga a proporcionar a otra el goce de una cosa




durante . cierto "tiempo y ésta a pagar como contraprestacion por
dicho . goce .un precio determinado, de donde se deduce que’ es:
bilateral, oneroso, principal,  consensual y generalmente conmutativo.

En nuestra legislacién . positiva impera un -principio tan afianzado en
el derecho, como lo -es el de la obligatoriedad del contrato

legalmente celebrado, en' campos que no estan gobernados por las .

leyes que miren al orden publico, como son las llamadas
imperativas, porque en efecto y con base en la autonomia de la
voluntad y la libertad contractual, éste es. ley para las partes ,

‘pues el legislador ha otorgado a ‘las personas la facultad de crear

reglas a las cuales quedan sujetos obligatoriamente al igual que si

. se tratara de ordenamientos legales, reglas a las- que aquellas no

pueden sustraerse si no es por su mismo mutuo consentimiento o
cuando por decreto judicial, fundado en precisos motivos legales
se llegue a invalidar la convencion. -

Es del -caso precisar que el: contrato de arrendamiento sobre
establecimientos o unidades comerciales constituye -una modalidad

_especial de ' arrendamiento, empero-no es "posibl_e aislarse de la
normatividad civil y por el contrario gran parte de la teoria y

normas generales del ordenamiento civil adquiere forma aplicativa

. a -este tipo- de arrendamiento. _Consécuencia de .lo anterior, el
© contrato especial de arrendamiento ‘comercial estd sujeto, en cuanto

a.'su' régimen legal a las normas generales establecidas por el

Cédigo Civil, - a- las particulares relativas al -arrendamiento de
:inmuebles .contenidas en ese mismo codigo y complementariamente

y con preferencia -sobre las anteriores. en cuanto .le sean opuestas,
a las consagradas en los articulos 518 a- 524 del C. de Co.,

Vincluid_as. dentro del tituld.que_d;isciplina el régimen juridico mercantil

de los establecimientos de- comercio.

Las obligaciones del arrendatario se encuentran. dispuestas entre

los articulos 1996 a 2007 del C.C., las cuales en su conjunto

son: a.) usar y gozar.de la cosa de acuerdo con los términos



del contrato; b.) conservar la cosa objeto del contrato; c.) pagar
el precio o renta; y d.) restituir la cosa al término del contrato.

Al respecto tenemos que asi como para el arrendador la obligacién
principal radica en entregar la cosa, para que a través de ella se
permita el uso y goce, para el arrendatario la fundamental obligacion
consiste en pagar el precio o renta, como contraprestacion al
disfrute que le concede el contrato.

La demanda incoada se encamina a que se declare que el extremo
demandado incumplic el contrato de arrendamiento, por mora en
el pago de $31.003.866.00 correspondientes a los saldos de los
canones de arrendamiento impagados de los meses de junio a
septiembre de 2012, tal como lo ordené el Juez 36 Civil del
Circuito de Bogota en el numeral 42 de la sentencia proferida en
audiencia del 28 de junio de 2016 dentro del proceso con radicado
2013-682, providencia que fue confirmada por la Sala Civil del
Honorable Tribunal de Bogota, mediante providencia del 31 de
agosto de 2016.

Se debe pasar a estudiar las causales realmente aducidas por la
parte actora para reclamar la restitucion del inmueble objeto de la
litis.

El despacho empieza por analizar la clausula TERCERA del
contrato, se advierte que reza: “PRECIO. El valor del canon de
arrendamiento se ha fijado en la suma de $3.800.000,00, precio
que se cancelara anticipadamente dentro de los primeros CINCO
(5) dias calendario de cada mes, en la oficina de CARLOS
JOSE RUIZ MARTINEZ Carrera 12 No.79-43, Oficina 506 de
Santa Fe de Bogota D.C., o a su orden. PARAGRAFO: la simple
modificacion del canon o de la forma de pago durante la vigencia
del presente contrato o de sus prorrogas, no implica en ningun

»

caso, novacién o existencia de contrato verbal.




Como antecedentes a la demanda de Restitucion, el cual se tiene
debidamente acreditado en el presente proceso, se establece lo
siguiente: '

-a) El Juzgado . Segundo Civil" Municipal de Bogota, mediante
sentencia adiada 17 de mayo de 2013, reajusto el canon de
~ arrendamiento (referido al contrato de arrendamiento suscrito-
con fecha 15 de mayo de 1998- base de esta accion de
Restitucion ), a la suma de $16.563.418,00, para el periodo
del 12 de junio. de 2012y el 31 de mayo de 2013, y
-~ dispuso que, en lo sucesivo la renta se incrementaria de
‘acuerdo con el IPC,.y dispuso el pago de .unas sumas de
dinero. A , - '
b) Ante el Juzgado 36 Civil del Circuito de Bogota, se adelanto
proceso ejecutivo, con base en el contrato de arrendamiento
suscrito con fecha 15 de mayo de 1998, y la sentencia que
profirié -el- Juzgado Segundo Civil Municipal de Bogota, que
regulé el canon de arrendamiento; tramitado el proceso en
legal forma dicté sentencia con fecha 28 de junio de 2016,
mediante la cual ordend proseguir la ejecucion Uunicamente
. respecto de  “la’ diferencia resultante entre lo pagado
comprendido entre junio y septiembre de ,2012. Sentencia
qué fue apelada, y confirmada en su totalidad por el Tribunal
Superior del Distrito Judicial de Bogotda — Sala Civil, con
fecha 31. de  agosto -de 2016. |
c) Como consideraciones relevantes  del Tribunal, sefalo:
“También la Sala encuentra acertado que el juez de primera
instancia . hubiera avalado la continuidad de la ejecucion
respecto de la diferencia de los canones de arrendamiento
~ causados entre junio y septiembre de 2012, pues en la parte
resolutiva del fallo del 17 de. mayo de 2013, el Juzgado
segundo ,Muhicipal de Bogota indicd. con toda precision que
el reajuste del canon que alli se dispuso “rige a partir de
la renovacion del contrato, es decir,. desde el 12 de junio de
2012 hasta el 31 de mayo de 2013” y que el término de
4 meses que se les confiri6 a los alli demandados, fue




precisamente, para que hagan los reajustes de los canones
de arrendamiento causados desde el 12 de junio de 2012,
hasta la fecha de la presente sentencia” (...)”

En el asunto sub-lite la controversia gira en torno a la mora de
los saldos de los canones de arrendamiento impagados de los
meses de junio a septiembre de 2012 tal como lo ordend el Juez
36 Civil del Circuito de Bogota, aseveracion que fue controvertida
por la parte demandada, quien al contestar la demanda adujo que
tal hecho no era cierto, y presentd las siguientes excepciones de
mérito a las que denomin6: 1) PAGO DE LA OBLIGACION QUE
DICE EN MORA. 2) INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION. 3)
ABUSO DEL DERECHO. 4) FALTA DE FUNDAMENTO LEGAL
PARA DEMANDAR. 5) ALEGAR LA PROPIA CULPA EN SU
FAVOR. 6) PRESCRIPCION DE LAS SUMAS QUE SE DICEN
DEBER. 7) PURGA DE LA SUPUESTA MORA.

Sea lo primero analizar los siguientes medios exceptivos de fondo:
1) PAGO DE LA OBLIGACION QUE DICE EN MORA. 2)
INEXISTENCIA DE LA OBLIGACION. 3) ABUSO DEL DERECHO.
5) ALEGAR LA PROPIA CULPA EN SU FAVOR. 6)
PRESCRIPCION DE LAS SUMAS QUE SE DICEN DEBER.

Las citadas excepciones de mérito hacen referencia exclusivamente
al pago de la suma de la suma de $31.003.866,00, que en su
momento hiciera el demandado, por efectos de las medidas
cautelares decretadas en el proceso cursante en el Juzgado 31
Civil del Circuito de Oralidad de Bogota, siendo de conocimiento
del Juzgado 36 Civil del Circuito de Bogota; en el que el aqui
demandante tiene un titulo a su disposicion por valores de
$31.003.866,00, mas $4.080.000,00, desde el afio 2014,
obligacion que se extinguid; valores que no se deben por estar
prescritos.




‘despacho judicial, en los siguientes términos:

El .despacho de entrada desestima estos medios exceptivos de
fondo, por cuanto, no se esta controvirtiendo el pago o su extincion

" por pago o prescripcion, ya que nos encontramos frente a una

demanda de restitucion donde la causal para la terminacion del
contrato es la mora en el pago de los saldos de.los canones de
arrendamiento impagados  de los meses de junio a septiembre de

-~ 2012, tal como- lo .ordend el Juez 36 Civil del Circuito de Bogota .
en el numeral 42 de Ila 'sentencialproferida en audiencia del 28

de junio de 2016; es decir, lo que interesa al proceso es establecer
si el extremo .demandado cayé en mora en dicho.pago; que si
bien ‘el pago es importante para establecer si el mismo se realizo
dentro - de los precisos términos pactados en el contrato, o la

sentencia - traida al plenario, en este caso particular no es de la .

esencia del debate juridico planteado; ya ‘que no estamos ante la

ejecuciéon de dichos rublos. Sin embargo mas -adelante y en los
. otros medios exceptivos se analizard si el pago fue realizado

oportunamente. y en la forma pactada en el contrato u la orden
judicial. ' |

-_: A- los medids exceptivos 'de fondo . dénominados: 4) FALTA
DE FUNDAMENTO LEGAL PARA DEMANDAR. 7) PURGA
- DE LA SUPUESTA MORA.

La- obligacién -principal_-del arrendatario es la de pagar un precio
por el goce del inmuebie (articulos 1973 y 2000 del C. C.),

la mora en su solucién, en términos del contrato y de la ley

(articulo 2035. ejusdem), da lugar a la terminacién del contrato,
maxime cuando -la manifestacion de falta' de pago se constituye un
hecho indefinido exento de prueba. '

El profesor JOSE -ALEJANDRO BONIVENTO FERNANDEZ, se
refiere a este punto en forma que refuerza la apreciacion de este
a). El precio

19

debe ser cubierto por el arrendatario en el término convenido con



el arrendador y en la forma estipulada. De -ahi que sea procedente

el acuerdo de las partes sobre

' el pago del precio por cuotas

anticipadas. Cuando asi se conviene, nace para el arrendatario,

incuestionablemente, la- “ obligaci()ri de pagar ‘anticipadamente, por

constituirse, ese acuerdo, en. una ley para las partes. Si no lo

‘cubre’ en el tlempo convenldo, mcurre en lncumpllmlento del contrato

por mora en el ‘pago del precio o renta” [ob. cit., pag. 367, No.

241, a).]. A falta de estipulacio
se -hara con base ‘en ‘la costumb
prevenida en el art. 2002 C.C
lugar acordado, y -en su defecto,

Entrando ‘en materia, se- tlene

I'

!
h sobrela forma de .pago, éste

re, y en su defecto, en la forma

4y d). Que se verifique en- el

en la forma prevista en la ley.

que las - partes pactaron en el

: contrato de arrendamlento base de -esta accion de Restitucidon en

su ‘clausula TERCERA que el precno de la renta se cancelaria

ant|0|padamente dentro de los pnmeros CINCO (5) dias calendario

de cada mes, en la - oflcma de
Carrera 12 No.79- 43 Oflcma 506 de_.‘Sante Fe de Bogota D.C.,
0 a'su orden. : : - |

Dentro - de - la Regulacion del can
Segundo Municipal de ‘Bogota, s

que alli se dispuso “rige a part
- es deC|r, desde el 1° de junio d

CARLOS JOSE RUIZ MARTINEZ

- : : A
ehalo que el reajuste del canon

r-de la renovacion del contrato,

e 2012 hasta el 31 de mayo de

on de arrendamiento, el Juzgado

2013 - y dlSpUSO que,»en Io suceswo la renta se - incrementaria de

acuerdo con el IPC, y ordeno- eI pago de  unas sumas de dlnero

' Bajo ‘tal orden, el aqui demandante demandé ejecutivamente para
- el recaudo del pago ordenado” en |la sentencia’ del juzgado Segundo

Civil Municipal"""de Bogota, corre‘":‘.pondiéndéle conocer . al Juzgado

36 Civil- del Circuito de ‘Bogota, iqwen emitié sentencia con- fecha

31 de aQOs‘to de 2016, ordenando proseguw la ejecucién unlcamente

'resp'e'cto de: “la diferericia resultante entre lo pagado comprendido

entre junio y""‘septier'nbre' ‘de 2012 ~ sentencia que fue conflrmada

|
|
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po‘r‘ el Tribunal Superior del Distrito Judicial. de Bogota, mediante
sentencia de fecha 31 de agostb de 2016. -

De lo" anotado resulta evidente y diafano, que los Arrendatarios no
cancelaron los reajustes oporturiamente o en los tiempos ordenados

por el ‘Juzgado Segundo . Civil Municipal de Bogota, -en la susodicha

sente_,néia 17 de mayo,, de 2013; .es asi que el aqui arrendador

-debid iniciar accién -ejecutiva, resultando a su favor, y donde se

estableci6 que: los arrendatarios. deblan los reajustes ordenados por
el memorado Juzgado Segundo Civil Municipal, segun la senten0|a

‘del juzgado 36 civil del- Circuito -de Bogota, que ordend seguir la

ejecucion por estos.’

Ahora, dentro de la ejecucion por dichas. sumas.‘de dinero, se

- embargaron unos dineros al aqui demandado, el cual se ha hecho
. ‘referencia en el escrito de contestacién de la .demanda o medios-

excéptivos de fondo, debe. decirse que si bien estos pueden
producir' un pégd en final por. el reajuste ordenado dentro del

- contrato de arrendamiento . base de esta accion .de restitucion, lo

resultante para el proceso, es que el pago de aquellos no se
realizd en el tiempo oportuno, tal como se pacté. en el contrato
de arrendamiento base de esta accion y lo resu_elto por el Juzgado

-‘_.Segundo Civil Municipal_de Bogota, .cayendo en mora en el pago
del arrendamlento

En ._esé. sentido, 'y adentrandonos al medio 'exc':eptivo;‘propuesto por

-~ uno de los demandados, respecto a la “PURGA DE LA SUPUESTA

MORA”, se -ha reconocido que el deudor cuya obligacion se

encuentra- sujeta a -plazo entra en mora cuando- no realiza la

preStacién de forma completa antes deI' término - acordado, situacion
que perdura en tanto no ocurran algunos. de los supuestos de la
cesacion. de-la mora. (purgatlo morae ) ”. Respecto de este dltimo
punto, la doctrina ha sefialado como casos en. los que cesa la
mora, a aquellos en los .que': ‘a). como manifestacion voluntaria
del acreedor, éste renuncia- al cobro de lo. que _sAe‘Ie adeuda; b)
por concesién de una moratoria de pago por el ‘acreedor, y; c).



‘cuando el acreedor se pone en una situacion de mora que

compensa o neutraliza la mora deI deudor, S|gu1endose Ia maxima
“la mora. purga la mora”. .!

Apoyado este despacho en este partlcular concepto doctrlnarlo,
establece ‘que el acreedor — arreqdador no ha renunciado al cobro

de los reajustes ordenados en -sentencia judicial, como tampoco ha

consentido de manera voluntaria el pago, -debe recordarse que el
aludido pago tantas veces insistente por el Arrendatario demandado

“en’ este proceso, fue producto d:efuna medida cautelar donde no

interviene la voluntad del arrendador, sino que ‘se realiza mediante
orden judicial .para asegurar el pago de- las obligaciones que se

" ejecutan en el proceso; de estal manera no existe consentimiento

i
o -voluntad del - arrendador de cesar la mora por parte de su
arrendatario. ' : ' B
b
|

Por el contrario, las sumas retenidas con ocasién de las medidas
cautelares, ratifican -su :m'ovra | en el pago de’ los reajustes
ordenados por el juzgado en mencién, aclarando que éstos hacen
parte de la renta que al incurrir' en el no pago produce de |pso

facto la mora. o i
i

Como se ha venldo dejando advertldo, ‘el arrendamiento genera
obligaciones reC|procas ‘de modq que las que una parte asume
tienen causa en las que, por otrof lado, adquiere la otra parte. En
esencia, como ya se dejd 'dicﬁo, dos obligaciones tipifican el
contrato de arrendamiento, se entrecruzan y vuelven correlatlvas.
La entrega de la cosa por parte del arrendador al arrendatano
para uso Yy goce de este Uultimo, y la correspondlente del
arrendatario, de pagar el precio o renta - cada periodo previsto, a
cambio del disfrute de la cosa. Indiscutiblemente, esta es la primera
y principal ‘prestacion  del arrend:atario-, y con ella se atiende al
interés economlco y contractual del arrendador. Asi lo da a entender
el articulo 2000 C. C., en concordanma con el 1978 ibidem. Dicha

'obllgaC|on‘ (pagar el precio o renta) 'de_bg cumplirse por parte del

arrendatario, en los precisos términos consagrados en el contrato,




y en los que de modo imperativo o supletivo se . deduzcan de la

ley, de. manera. que para que el “pago” de la .renta, canon o.
precio tenga verdaderos efectos liberatorios,- y . pueda -darse por
irrevocablemente cumplida o satisfecha la obligacion a cargo del
arrendatario, se hace necesario que se‘-ver,ifiq'ue bajo la preceptiva '
del contrato, particularmente, en las circunstancias de tiempo, modo

.y lugar acordadas,y. con. la observancia plena de las disposiciones
. legales (imperativas o ‘supletivas)‘._ , ‘

- Por ende, el arrendatario. sélo puede afirmar con certeza legal que
~ ha cumplido -bien y- cabalmente esta obligacion, cuando se relnen

las . siguientes condiciones: a). Que ofrezca y pa'gu'e real vy
efectivamente ,'|a suma determinada de - dinero (oA de frutos
naturales) o determinable,- finalmente liquidada = que ha sido
acordada con- el arrendador, porque la suma liquida y exacta es
la verdadera prestacion a su cargd, y el poder liberatorio del pago’

estd. en que se cancele o solucione literalmente dicho. monto (1626

C.C.). b). EIApago" del precio o renta no puede hacerse
fraccionado, ni. -ser .cumplido en diferentes .opo.rtunidades u

- ocasiones, porque la ley manda, ‘aunque el contrato no lo prevea,

que. tal pago sea total e indivisible, a menos que por la naturaleza

~de la prestacién, el acreedor consienta en hacerse de esta manera
(1649 C.C.). | |

En apoyo de su criterio cita el despacho al ilustre profesor DARIO
PRECIADO -AGUDELO, para quien .el pago parcial o los abonos
que. se hacen sobre la mensualidad en mora, que son expresiones

- de un pago parcial -por ende contrario al principio del pago total
e indivisible = no resultan ajustados a derecho, porque el
~arrendatario no estd autorizado para pagar fraccionadamente lo que

debe por concépto_ de renta o precio, a menos de haberse pactado

lo, contrario,- de acuerdo al articulo 1649 C.C., a cuyo efecto

indica:... [_El Contrato de Arrendamiento, . y El Proceso "de
Lanzamiento, Edit. Libreria del Profesional, pag. 111, Bogota, _1_98'5_].'



Luego, debe entenderse para este efecto, que tratdndose de
contrato cuyas prestaciones se ejecutan sucesivamente o por
periodos, el pago del precio o renta se concreta y limita a la
suma liquidada que resulte deberse en dicho lapso o periodo, a
menos que las partes convengan que el pago del canon o precio
se realice en un solo contado, sin interesar la cantidad de periodos
a que se extienda el contrato (dias, meses o afios). c). Que
el precio o renta incluya los reajustes previstos en el contrato, o
los autorizados legalmente o los convenidos, en la suma de dinero
(o de frutos naturales) que deba pagarse en cada periodo de
ejecucion del contrato, con la misma exigencia anterior, vale decir,
sin que resulte conforme a la ley y al contrato fraccionar el pago
de este item o efectuarlo en distintos momentos, porque se pierde
el sentido de la unicidad en el cumplimiento de la prestacion que
asume el arrendatario. Con evidente razéon, por ello ha sostenido
la Sala Civil del H. Tribunal Superior de Distrito Judicial de Bogota,
que “... En efecto, juridicamente, el significado de pagar es cumplir
la prestacion debida, cualquiera que ella sea; de donde se deduce
que pagar no significa solamente entregar cualquier suma de dinero
sino exactamente la debida con sus accesorios, si a ello hubiere
lugar. Pagar es dar, hacer o no hacer aquello a que se esta
obligado” [Sentencia, 15 de diciembre de 1995, ponente Mg.
Bernardo Morales Casas].

Ratifica aun mas la mora en el pago de la renta el hecho que
durante el curso de esta demanda de restitucion, no se ha
acreditado el pago de los canones de arrendamiento causados
dentro de éste, situacion que llevd al despacho a no oir al extremo
demandado al no dar cumplimiento a lo preceptuado en el articulo
384 numeral 4 inciso tercero del C.G.P.

De acuerdo con lo expuesto forzoso es concluir que el extremo
demandado incumplié el contrato de arrendamiento, lo que conlleva
a su terminacion por mora en el pago de la renta.



En mérito de lo brevemente expuesto, el Juzgado 15 Civil del
Circuito de Bogota D.C., administrando justicia en nombre de I[a
Republica de Colombia y por autoridad de la ley;

RESUELVE:

1. DECLARAR terminado el contrato de arrendamiento, suscrito el
15 de mayo de 1998, entre CARLOS JOSE RUIZ MARTINEZ como

arrendador y ANTONIO PETRONI, RAFAEL GIOVANETTI y MARINA -

GAMEZ DE GIOVANETTI como arrendatarios, sobre el inmueble
ubicado en la calle 85 No. 9 — 86 de Bogota, por mora en el
pago de la renta, descrito y alinderado como aparece en la
demanda, y el contrato de arrendamiento allegado al proceso

2. DECRETAR Ila restitucion del bien inmueble objeto de Ila
restitucion.

Para tal efecto, se comisiona con amplias facultades al sefor Juez
Civil Municipal de Bogota D.C. Librese despacho comisorio con los
insertos del caso.

3. RESTITUYASE a la parte demandante o a través de su
apoderado con facultad de recibir, el bien inmueble objeto de esta
sentencia.

4. CONDENAR en@cggtas a la parte demandada. Asignar la suma
de $.5'f00'09 B M/cte., como agencias en derecho a

favor de la parte actora; incliyanse dentro de su oportunidad en
la liquidaciéon de costas.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

o i,

ILBERTO REYES DELGADO




Bogota, D. C. La anterior providencia
se notifica por an%acién en Estado

No.‘! 5 DIC . hoy

La Sec ia,
NANCY LUCIA RENO HERNANDEZ




