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Teniendo en cuenta lo resuelto en auto del 19/11/2021 (pdaf 24 cp) €l que se
encuentra debidamente ejecutoriado, se procede a dictar sentencia anticipada
en esta causa judicial promovida por SOLANO & TERRONT SERVICIOS
MEDICOS LIMITADA - S&T LTDA. (en adelante S&T LTDA.) Vs ESCUELA DE
CINE Y FOTOGRAFIA ZONA CINCO S.A.S.

ANTECEDENTES

La sociedad S&T Ltda. por conducto de su apoderado judicial impetr6 demanda
ejecutiva en contra de la Escuela de Cine y Fotografia Zona Cinco S.A.S. para
que se cobre 16 canones de arrendamiento causados entre el 05/05/2019 al
05/08/2020 y los que en lo sucesivo se sigan generando, mas los intereses
moratorios a una y media vez el interés bancario corriente certificado por la
Superintendencia Financiera desde cuando se hacen exigibles hasta la fecha de

pago.

Sustento su pedimento en la existencia de un contrato de arrendamiento firmado
el01/11/2017 por las partes, la demandante como arrendadora y la demandada
como arrendataria, sobre el predio ubicado en la carrera 19 # 82-30/32 de esta
ciudad, con un término inicial de duracion de cuatro (4) meses desde su
suscripcion, prorrogandose en el tiempo, con un canon de arrendamiento inicial
de $4.000.000 mas IVA con pago anticipado dentro de los cinco (5) primeros dias
de cada mes, que se ha ido incrementando conforme al indice de precios al
consumidor, quedando para la fecha de la demanda en $5.200.000 incluido IVA.

Narro que la ejecutada no ha pagado los canones de arrendamiento exigidos, a
pesar de que «pretendié hacer uso de lo establecido en la clausula sexta del
contrato de arrendamiento, sin embargo, no se cumplié (...) con lo pactado en (las
clausulas) décimo primera y décima segunda, al no haber dado aviso en el término
aludido y en la forma estipulada, como tampoco haber cumplido con las
obligaciones previstas en la clausula décimar, estando vigente el acuerdo
contractual.

Como prueba documental que sustenta la accion ejecutiva, aportdé con la
demanda el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes al que hizo
alusion en su escrito (p. 5 pdf 02 cp.)-
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ACTUACION PROCESAL

La demanda correspondio por reparto a este despacho pdfos cp), quien con auto
adiado 21/08/2020 (paf 07 cp) inadmitio la demanda para que allegaran poder
debidamente conferido, se aportaran los anexos enunciados en el escrito
introductor y se ajustara la demanda conforme al mandato inicialmente
conferido, lo que hizo el libelista en término legal (pdros cp,), razon suficiente para
que mediante auto del 25/09/2020 (par 09 cp,) S€ librara mandamiento ejecutivo
por $82.000.000 atribuibles a canones de arrendamiento debidos, mas los que
se causaran a futuro hasta la sentencia.

Posteriormente el libelista solicito correccion del mandamiento ejecutivo (pdaf10cp.),
pedimento al que accedio el despacho por auto del 13/11/2020 (par 11 cp.) bajo el
cual adiciono la orden de apremio para incluir los intereses moratorios exigidos
y negar el pago de clausula penal por doble sancion.

Tanto del mandamiento ejecutivo como el de su correccion, se notifico por
conducta concluyente a la parte demandada mediante anotacion por estado del
auto del 16/04/2021 paf17 cp.), al reconocerle personeria a su apoderado judicial
mediante dicha providencia judicial, quien en voceria de la pasiva contesto
oportunamente la demanda, formulé excepciones de mérito y solicito la practica
de pruebas, asi como aportdo documentos (pdf 15; 18 cp.)-

De las excepciones de mérito se corrio traslado a la demandante por auto del
13/08/2021 (paf 21 cp), pronunciandose la ejecutante oportunamente (pdf 22 cp.).
Finalmente, por auto del 19/11/2021 (pdf 24 cp) S€ puso en conocimiento las
pruebas documentales allegadas por la ejecutante al descorrer el traslado de las
excepciones, se rechazd las pruebas testimoniales, se nego la practica de los
interrogatorios a las partes y se anunci6é que se dictaria sentencia anticipada,
quedando debidamente ejecutoriada tal decision.

DEFENSA DE LA DEMANDADA

La demandada por conducto de su apoderado judicial contesté la demanda,
aceptando la existencia del contrato de arrendamiento suscrito con la ejecutante,
pero precis6 que el mismo termino el 28/02/2019 porque ese dia la pasiva
«entrego el predio aqui referido al vencimiento del término pactado en el contrato
conforme a la ultima prérroga» y afirmo6 que si remitio aviso al correo electréonico
de la demandante el 25/01/2019 para anunciar que terminaria el contrato,
pagando los canones de arrendamiento hasta cuando fenecio el vinculo juridico,
por lo que nego el incumplimiento de alguna obligacion a su cargo.

Senalé que pagdé al arrendador los canones del 05/08/2018, 05/09/2018,
05/10/2018, 05/11/2019, 05/12/2018, 05/01/2019 y 05/02/2019 porque el
24/07/2018 la Inspeccion de Policia 2B de Chapinero ordend la suspension y
sellamiento de una obra de construccion, «pero la orden fue impuesta contra el
predio con nomenclatura carrera 19 # 82-36 exclusivamente», pero por error del
funcionario policivo, también sello el predio vecino que corresponde al arrendado
con nomenclatura «carrera 19 # 82-30/32», generandose una causal para dar
por terminado el contrato por parte del arrendatario «al aparecer un vicio cuyo
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saneamiento debe salir el propietario del bien inmueble, pues es él (quien) puede
acreditar ante la autoridad respectiva la propiedad del bien inmueble que esta
siendo objeto de un acto abusivo e ilegal, pero este no hizo nada frente al hecho
«y se Limit6 a que fuera el arrendatario (quien) ejerciera las acciones
correspondientes a sanear el acto ilegal, a tal punto que en su oficio (...) manifiesta
no recibir el predio por el sellamiento de que fue objeto y que no lo recibe hasta
que no sea levantado el sello que tiene el predio (e) impide su acceso».

Describio como la sociedad arrendataria demandada efectu6 las actuaciones
ante la autoridad policiva, quien finalmente retir6 el sello sobre el predio, lo que
no consto por acto administrativo, pero mientras dur6é el sellamiento «hizo
imposible al arrendatario el uso y goce (del predio) durante siete meses», siendo
asi que es el arrendador que le viene a deber al arrendatario $35.000.000 por
canones de arrendamiento cobrados y pagados sin poder acceder al predio.

Reitero que el 25/01/2019 dio aviso de la terminacion al arrendador por correo
electronico, siendo este enviado con treinta (30) dias calendario de antelacion y,
en el mismo término, presento escrito ante la Inspeccion 2B de Policia de
Chapinero para ingresar al predio.

Informo que el 04/02/2019 y 26/02/2019 el arrendador le hizo exigencias a la
arrendataria para la entrega del bien, los que «excedian lo pactado en el contrato»
y eran «improcedentes» porque se refieren al sellamiento del predio arrendado e
indico que el 01/03/2019 remitio acta de entrega y las llaves del predio ante la
negativa del arrendador de recibirlo.

Detallé que el 05/03/2019 el arrendador se excusa en recibir el predio por lo
acontecido, a lo que la arrendataria le remite comunicacion el 06/03/2019
refutando lo dicho. Sin embargo, el 06/05/2019 se le pide permiso al arrendador
para ingresar al predio con el fin de nivelar el terreno porque «la licencia que se
tenia para efectos de intervenir el predio estaba prescrita y por ello se solicité se
presentara la prorroga de la misma para poder hacer la intervencién y no se recibié
respuesta al respecto» e incluso el 25/06/2019 se solicita nuevamente permiso
para ingresar al predio y «realizar una mitigacién de riesgos para ese predio como
de los predios vecinos, (pero) tampoco se recibié respuesta a la solicitudb.

Como excepcion de mérito alego (a) el «cobro de lo no debido» bajo la tesis de que
se pagaron unos canones de arrendamiento por siete meses sin que se pudiera
usar el predio por «la restriccion impuesta por la autoridad policial», sin que el
arrendador hubiera salido al saneamiento de tal perturbacion, sino que fue el
arrendatario «quien finalmente consiguié que se enmendara el errom.

También formulo la exceptiva de (b) «pago total de la obligacion» negando
cualquier deuda a favor del arrendador porque el contrato no se encuentra
vigente a la fecha, precisando que los canones causados anterior a la
terminacion se encuentran vigentes.

Finalmente propuso la excepcion que denominé (c) «vicio del predio arrendado
que debi6 ser saneado por el arrendadon reiterando que se «presenté un vicio sin
culpa del arrendatario» que fue total, dando lugar a la terminacion del acuerdo
contractual, por lo que se dio terminacion conforme a lo pactado.
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REPLICA DE LA DEMANDANTE

El libelista reiteré que el contrato se encuentra vigente, sin que fuera tachado de
falso o desconocido por la demandada, ademas que sirve para ser titulo ejecutivo
suficiente para el cobro de las obligaciones cobradas, segin él, no pagadas,
siendo una «negacién indefinida» por lo que «se presume en favor del arrendador
Yy basta con ello para entender que entregado el inmueble a satisfaccion del
arrendatario (uso y goce), por tanto se entiende que cumplié con su obligacion
contractual para exigir el pago de aquel canon», por lo que obra una presuncion
a favor del arrendador «cuando alega la mora del canon», actuando este ultimo
de buen fe.

Informo6 que por la misma causa promovio ante el Juzgado 78 Civil Municipal de
Bogota D.C. -hoy Juzgado 60 de Pequenas Causas y Competencia Multiple de
Bogota D.C.- proceso declarativo para buscar la restitucion de inmueble
arrendado, al cual le correspondio el CUI 11001400307820210065100, dentro
del cual se profiri6 auto admisorio el 11/08/2021 y se les notifico a los
demandados el 25/08/2021.

Resalto que existen sendas comunicaciones entre las partes, en las cuales la
demandada siempre manifestdé «la utilizacion del inmueble dado en
arrendamiento, la imposibilidad de realizar la entrega de este por la sanciones
impuestas por las autoridades legales a la construccion realizada en el lote de
propiedad de los arrendatarios», particularmente, cito la del 27/02/2019
mediante la cual la demandada por conducto de su representante legal «se
comprometiéo no solo a cumplir con los acuerdos contractuales para hacer la
entrega del inmueble dado en arrendamiento, sino en entregar el predio sin ningun
sellamiento», ademas de que nunca le compartiéo informacién acerca de la
actuacion policiva alegando que tal documentacion no hacia parte del contrato
de arrendamiento y era reservada.

Indico que la demandada le envio a la ejecutante el 28/05/2019 y 23/10/2019
propuestas para firmar una adicion y otro si al contrato de arrendamiento en las
cuales detall6 que el 28/02/2019 estaban presentes ambas partes en el predio
para realizar la entrega, pero funcionarios de la Inspeccion de Policia 2B de
Chapinero ordenaron el retiro de las personas e insistieron en que «no [podian/
dar por terminado el contrato de arrendamiento, ni continuar con (...) los trabajos
de alistamiento como nivelaciéon y cerramiento que estaban desarrollando los
obreros, argumentando que el sellamiento preventivo que tenia el predio [les]
prohibia desarrollar dichas actividades, so pena de las respectivas multas {(...)».

Relaté que el 25/09/2019 ambas partes por conducto de sus delegados
estuvieron en el predio, encontrando que el mismo estaba «siendo utilizado por
los arrendatarios aqui demandados, como se puede observar en la fotografia
adjunta y el video aportado, en el cual el lote dado en arrendamiento es el que se
encuentra lleno de escombros utilizados por los demandados en su obra de
construccion».

Acoto que el 01/05/2021 recibié una propuesta de pago del apoderado judicial
de la ejecutada, reconociendo la utilizacion del predio y los montos adeudados,
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no obstante, en el mismo Unicamente se observa que el apoderado judicial de la
demandada formula un acuerdo de pago.

CONSIDERACIONES

Una vez verificado el expediente se encuentra que las partes son plenamente
capaces para comparecer al proceso, estan debidamente representadas, sus
abogados tiene su inscripcion vigente, se encuentra debidamente integrado el
contradictorio, este despacho es competente por el factor subjetivo y funcional,
ademas que no se configura ninguna irregularidad o vicio que afecte lo hasta
ahora actuado, sin que existan pruebas por practicar mas que las documentales,
presupuestos suficientes para decidir de fondo.

De entrada, debe decirse que nada se discute acerca de la existencia,
autenticidad y validez del contrato que sirve de base para la ejecucion, pues no
fue tachado de falso ni tampoco desconocido por la demandada, razéon suficiente
para darle presuncion de certeza a su contenido.

En este punto debe limitarse el asunto objeto de litigio para efectos del estudio
que debe abordar el despacho, por lo que puntualmente la cuestion es
determinar si el contrato de arrendamiento se encuentra terminado desde el
28/02/2019 o por el contrario sigue vigente, es decir, existio una prorroga luego
de esa fecha y, ademas si se encuentra satisfecha la obligacion ejecutada en
razon a los canones de arrendamiento pagados por la arrendataria demandada
durante el término en que duro sellado el predio, teniendo como base de este
analisis el mismo titulo ejecutivo que consta del contrato de arrendamiento.

En primer orden, debe recordarse que bajo el principio pacta sunt servanda
consagrado en la legislacion que rige los actos de los particulares (art. 871 CCo.;
1602 CC), sera el contrato el que determine el baculo de juzgamiento, pues de
su contenido emanan las obligaciones a las que se sometieron las partes en su
libre ejercicio de la autonomia privada de la voluntad, sin que ciertamente
puedan sustraerse a honrar sus deberes vinculantes de forma caprichosa y
unilateral prime facie, pues se entiende desde su concepcion que quienes
intervienen en el negocio juridico tienen la intencion de acatar lo pactado (art.
1603 ibidem), lo que permite generar una confianza legitima y seguridad juridica
en el acto concreto del que emanan en forma reciproca derechos y obligaciones.

Lo anterior con la reserva de que, asi como los contrayentes crean sus
obligaciones y derechos, también pueden de mutuo acuerdo extinguir las
mismas o invalidar el convenio (art. 1625 CC), no obstante que el ideal de su
fenecimiento sea la solucion o pago efectivo (art. 1626 ibidem). Incluso, si las
partes tienen una infinidad de posibilidades para regular sus actos bajo el
contrato, nada descabellado resulta que pacten formas puntuales de darle fin al
mismo unilateralmente, pues incluso en ciertos momentos el legislador ha
otorgado esa facultad.

Sobre esta particular situacion, la Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema
de Justicia se pronuncio asi:

«(...) Una o ambas partes son titulares de un derecho potestativo
para terminar unilateralmente el contrato, sin aquiescencia,
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aceptacion, beneplacito o consentimiento de la otra, cuyo ejercicio
desemboca en acto dispositivo recepticio en cuanto debe ponerse
en conocimiento de la otra parte, usualmente con un preaviso
minimo, legal o convencional o, en su defecto, congruo, razonable
o suficiente, de forma libre salvo disposicion contraria (...), y
constitutivo por extinguir el vinculo con efectos liberatorios hacia el
futuro (ex nunc) sin alcanzar las prestaciones ejecutadas,
cumplidas, consumadas e imposibles de retrotraer, esto es, carece
de eficacia retroactiva (ex tunc), cumple la funcién de terminar el
pacto, y por tanto, desligar in futurum a las partes del compromiso
sin declaracion judicial, menester a propésito de las controversias
al respecto. Se comprende, entonces, la utilidad o funcion
practica de la figura, esto es, la posibilidad legal o
convencional de concluir el contrato por decision exclusiva,
unica, espontanea y autonoma de una parte, y sin
declaracion judicial. También su distinciéon con el acuerdo
extintivo. Una cosa es el mutuo acuerdo para terminar el
contrato, y otra pactar causas para terminarlo
unilateralmente. El contrato termina no por acuerdo, Sino por
decision unilateral. Exactamente, la terminaciéon unilateral y el
acuerdo extintivo, son simultaneamente excluyentes e
incompatibles. (...) Al ejercerse la facultad de terminacion
unilateral termina el contrato ipso jure sin intervencion
Judicial. No obstante, existiendo disputa, las partes pueden acudir
a la jurisdiccién, lo que descarta tomar justicia por mano propia»?
(negrilla aqui).

Tal como lo menciona la jurisprudencia casacionista, sera entonces la ley o la
convencion valida la que describa el supuesto de hecho bajo el cual uno o varios
o ambos de los contrayentes puedan dar por aniquilado el vinculo juridico de
forma unilateral sin que sea necesaria la aceptacion tacita o expresa de los
demas, ni tampoco exista declaracion judicial alguna en tal sentido.

Sin embargo, no sobra distinguir la terminacién unilateral con la terminacion
temporal. Efectivamente, como se anoté en lineas anteriores, aquella es
simplemente la decision propia, expresa e inequivoca de uno de los contrayentes
de dar por finalizado el contrato en plena vigencia, facultado por la ley o por
alguna de las clausulas pactadas.

Por otro lado, cuando el contrato se somete a un plazo definido, una vez este
fenezca por el mero transcurso del tiempo, termina el contrato, tal como lo
preciso en su momento Bianca Cesare Massimo al decir que:

«Se pregunta si, a falta de prevision legal especifica, la parte puede
igualmente contar con la posibilidad de desistir el contrato de
ejecucion sucesiva o periddica. La respuesta debe ser negativa
si el contrato tiene un término de duracion establecido por
las partes o establecido de cualquier otra forma, si por el

1 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 30 de agosto de 2011. Ponente: William
Namén Vargas. Expediente 11001-31-03-012-1999-01957-01.
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contrario, el contrato no tiene una duracion minima, o si el
téermino de tal duracion ya se supero, se considera que cada
una de las partes esta en libertad de desistir, dejando a salvo
el respeto del principio de la buena fe. La inercia de las partes
después del vencimiento del término puede comportar, segun la
prevision de la ley, la renovacion del término»? (negrilla aqui).

El razonamiento expuesto da para concluir que a las partes del contrato les
asiste el derecho de desistir o dar por terminado unilateralmente el contrato,
siempre y cuando exista norma legal que asi las faculte o por disposicion expresa
en el mismo acuerdo de voluntades, pero otra cosa es la terminacion temporal,
sometida al plazo extintivo del contrato que solo surge en virtud del devenir de
los dias, sin que por ello se pueda dar por terminado el mismo de forma
sorpresiva o caprichosa. Puntualmente, la Sala de Casacion Civil de la Corte
Suprema de Justicia dijo en su oportunidad acerca de esta clase de clausulas
por las cuales se pactan prorrogas que:

«Es evidente que (...) como clausula accidental de un contrato
(...), se pacta que puede darse por terminado en forma anticipada,
0 no prorrogarse por un término igual al inicialmente
convenido, siempre y cuando se de aviso a la otra parte
contratante con la debida anticipacion. Es claro entonces que
el ejercicio por una de las partes de esta facultad, no puede,
ni de lejos, constituir abuso del derecho, como lo afirma el
recurrente en casaciéon, maxime si la conducta de la demandada se
ajustoé a lo previsto en la clausula séptima del contrato mencionado,
consideracion ésta que serd suficiente para el fracaso de la
acusacion que aqui se analiza»® (negrilla aca).

Ciertamente, la terminacion preventiva antes del fenecimiento del plazo para la
culminacion del acuerdo con miras a evitar la renovacién automatica del mismo
es un acto de dispositivo de las partes que en consuno pueden pactar como
criterio accidental del acuerdo, sin que de ello se pueda afirmar alguna decision
unilateral de terminacion, pues realmente se trata de una situacion en la cual
se cumple el pacto hasta el vencimiento de su plazo, sin que una o ambas o
varias partes desee seguir con el mismo, renunciando a que se continue con su
ejecucion mas alla del momento en que inicialmente debia terminarse.

Entiéndase asi por prorroga aquella que «mantiene idéntico el contrato, no
presenta mas sino por acuerdo anterior al vencimiento del plazo y lo contintia en
las condiciones primarias por un periodo igual*.

Para el caso sub lite, se encuentra que en virtud del contrato de arrendamiento
suscrito entre las partes se pacto en la clausula quinta del mismo una vigencia
inicial de cuatro (4) meses desde el 01/11/2017 hasta el 28/02/2018,
disponiéndose alli expresamente que «vencido el término inicial de cuatro (4)

2 Bianca, Cesare Massimo (2007). Derecho civil I11. El contrato. Traduccion de Fernando Hinestrosa & Edgar
Cortés. Doot A. Guiffré Editore, S. P. A. Universidad Externado de Colombia. Bogota D.C.

3 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 31 de octubre de 1995. Ponente: Pedro Lafont
Pianetta. Expediente 4701.

4 Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia del 30 de agosto de 2011. Ponente: William
Namén Vargas. Expediente 11001-31-03-012-1999-01957-01.
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meses, en el evento de ser prorrogado (...) el término serd de dos (2) meses {(...),
salvo acuerdo entre las partes», es decir, desde €1 01/03/2018 al 30/04/2018.

Ademas, en la clausula sexta se estipulo que «si a la fecha de vencimiento del
término inicial o de cualquier de sus prorrogas, ninguna de las partes ha dado
aviso a la otra con una antelacion no menor de treinta (30) dias calendario a la
fecha de vencimiento, su intenciéon de darlo por terminado, el presente contrato de
arrendamiento se entendera prorrogado por un periodo de dos (2) meses, siempre
y cuando cada una de las partes haya cumplido con las obligaciones a su cargo»

(p- 2 pdf 07 cp.)-

Quiere decir lo anterior, que bajo dichas clausulas accidentales contenidas en el
documento contractual, se entiende que prime facie el mismo se sometio a una
vigencia temporal sometida a un plazo extintivo, es decir, que al llegar
inicialmente el 28/02/2018 se habia terminado el contrato, no obstante, al
pactarse lo que comunmente se llama prorroga automdtica, el mismo continuaria
posterior a dicha fecha si ninguna de las partes avisaba a la otra que no
continuaria con el mismo con minimo treinta (30) dias comunes de anticipacion,
pero bajo la estricta condicion de que debian estar al dia en sus obligaciones
contractuales, debiéndose precisar que Unicamente el término inicial fue de
cuatro (4) meses, mientras que las prorrogas se pactaron en dos (2) meses.

En concordancia con lo anterior, en la clausula decima primera se pact6 que al
darse la terminacion del contrato debian enviar el preaviso para la entrega «a
través de servicio postal autorizado» con la antelacion de treinta (30) dias
calendario «de anticipacion a la finalizacién del plazo original o de su prorroga»,
estipulandose en la clausula décima segunda que la terminacion se daria bajo
las reglas del estatuto mercantil.

Todo esto da a entender que las partes realmente no se facultaron mutuamente
a dar una terminacion «unilateral» del contrato como alguno de los sujetos
procesales expuso, sino que la finalizacion del convenio se sometia al
cumplimiento del plazo inicialmente pactado o de las prorrogas, salvo que con
antelacion alguno manifestara su deseo de darlo por terminado por «servicio
postal autorizado» y estuviera al dia en sus obligaciones.

Entonces, para resolver la primera incognita planteada acerca de la vigencia del
contrato hay que averiguar (a) si antes del vencimiento del plazo de la prorroga,
la ejecutada comunico debidamente su decision de dar por terminado el
contrato; y (b) si para esa fecha se encontraba al dia en sus obligaciones, pues
finalmente estas son las dos condiciones para que no se prorrogara el acuerdo,
sin que sobre precisar que dicho analisis debe limitarse inicialmente al periodo
comprendido entre el 05/05/2019 al 05/08/2020, pues se cobran los canones
de arrendamiento causados entre estas dos fechas, (c) ademas de verificarse si
con el aviso enviado el 25/01/2019 se cumplioé con lo pactado.

Asi las cosas, el término inicial del contrato fenecio el 28/02/2018, la primera
prorroga se dio entre el 01/03/2018 al 30/04 /2018, la segunda prorroga entre
el 01/05/2018 al 30/06/2018, la tercera prorroga entre el 01/07/2018 al
31/08/2018, la cuarta prorroga entre el 01/09/2018 al 31/10/2018, la quinta
prorroga entre el 01/11/2018 al 31/12/2018, la sexta prorroga entre el
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01/01/2019 hasta el 28/02/2019, la séptima prorroga del 01/03/2019 al
30/04/2019 y la octava prorroga entre €1 01/05/2019 al 30/06/2019.

Bajo esos calculos, si la ejecutada pretendia no dar continuidad a lo pactado,
debi6é anunciar su decision €1 29/01 /2019 para que el contrato no se prorrogara
mas alla del 28/02/2019 o, si no queria que se prorrogara por octava vez, luego
del 01/05/2019, debian comunicarle a la ejecutante su decision a mas tardar el
01/04/20109.

Ahora bien, esa comunicacion no se podia hacer de cualquier forma porque las
partes expresamente convinieron que se hiciera por «servicio postal autorizador,
es decir, que para la remision del aviso debia realizarse utilizando alguno de los
servicios prestados por un operador postal (art. 3° L. 1369 de 2009), lo cual no
resulta nada ilégico en la medida que los objetos enviados por redes postales
ofrecen mayores garantias de seguridad, trazabilidad y objetividad, porque
permiten certificar el momento en que se envio la comunicacion y cuando se
recibi6 por el destinatario.

La defensa de la demandada arguye que aportdé con su contestacion sendas
comunicaciones cruzadas con su adversaria, por medio de mensaje de datos
utilizando el correo electronico, pruebas que deben valorarse como documentos
(art. 247 CGP), por lo que se les imprime la presuncion de autenticidad al no
haberse tachado de falsos ni desconocidos por la demandante (art. 244 ibidem).

Entre dichas conversaciones, se encuentra la enviada el 25/01/2019 desde la
direccion electronica denominada «mayer212121(@gmail.com» en la que se
identifica como iniciador a Mayer Manchego remitida con destino a
«administracion@investigacionuniondo.com» con copia a «julioalsur@hotmail.com»
y «direccion@zona-cinco.com» (p. 17-18 pdf 15 cp.; p. 18-19 pdf 18 cp), qUE€ No cuenta con
acuse de recibo ni tampoco se observa que se haya enviado por servicio postal
autorizado como se pacté en el contrato.

Aun si la demandante hubiera recibido la comunicacion comentada, con la
misma se buscaba la terminacion del contrato para que no se prorrogara mas
alla del 28/02/2019, pero debia necesariamente cumplirse con la condicién de
estar al dia en las demas obligaciones a cargo de la ejecutada, entre las que se
encuentran, la de «entregar el predio dado en arrendamiento con el piso al mismo
nivel en que se encuentran los predios colindantes, esto con el fin de ser utilizado
de ser necesario como parqueaderor, tal como se observa en el numeral 4° de la
clausula décima del contrato (p. 3 paro2 cp)-

Es decir, que para la fecha en que se iba a prorrogar por séptima vez el contrato,
la ejecutada tenia la obligacion de entregar el predio «nivelado», entendiendo el
despacho que en el mismo se almaceno insumos de construccion generando un
bulto o arrume sobre el piso como puede verse en la videograbacion allegada por
el libelista mediante enlace® en su descorrer (P- 9 pdf 22 cp) documento puesto en
conocimiento de la demandada por auto del 19/11/2021 (pdar24 cp,) Sin que fuera
tachado de falso o desconocido (art. 243 CGP).

5 Puede verse el video en este enlace https://bit.ly/31VoR24
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https://bit.ly/3IVoR24

Con esto, entiende el despacho, la arrendadora pretendia que se restituyera el
predio en condiciones normales para luego usarlo para parqueadero, obligacion
expresa y que no da a equivocos. No obstante, la defensa no probé por ningun
medio conducente ni pertinente que el terreno haya sido nivelado o arreglado
para ser restituido, situacion que lleva prime facie a afirmar que no habia
cumplido con sus obligaciones contractuales y, por lo tanto, no era dable atender
cualquier anunci6 para impedir la prorroga del contrato.

Amen de lo anterior surge otra cuestion y es que la Inspeccion 2B de Policia de
Chapinero sello el predio arrendado para impedir que se adelantaran obras alli
por infraccion a normas urbanisticas, situacion que podria entenderse como
fortuita que impidi6 a la demandada cumplir dicha obligacion, pero no es tan
cierta dicha afirmacion.

Revisada la documental allegada por el mismo apoderado de la demandada se
observa que en respuesta del 28/03/2019 emitida por el senor Wilson Parra
como Inspector 2B de Policia de Chapinero (. 72-73 pdf 15 cp.; p. 73-74 pdf 18 cp.), aclaro
que:

«La medida de suspension y sellamiento impuesta mediante auto
011 de fecha 24 de julio de 2018 recae sobre el predio de
nomenclatura urbana carrera 19 No. 82-36 mas no para el predio
con nomenclatura urbana carrera 19 No. 82-30/32, pues en
ningun momento el auto citado relaciona esta ultima
direccion (...). Lo anterior significa que en ningun momento
se ha encontrado sellado el inmueble de la carrera 19 No.
82-30/32 ya que este predio no presente proceso constructivo
de ejecucion, ni la visita técnica lo relaciona» (negrilla fuera
de texto).

Esa respuesta debe verse en conjunto con el auto 011 del 24/07/2018 por el
cual esa misma dependencia policial ordené la suspension y sellamiento de la
obra que adelant6 la misma ejecutada sobre predio contiguo (p. 67-70 pdf 15 cp.; 68-71
pdf 18 cp.) que se confunde a la vista con el arrendado, tal como obra en el video
antes citado.

Tanto la respuesta como la decision adoptada por el Inspector 2B de Policia de
Chapinero cuentan con presuncion de buena fe y legalidad, sin que se haya
aportado evidencia que la misma u otra autoridad judicial o administrativa haya
declarado lo contrario (art. 83 CN; art. 88 L. 1437 de 2011), por lo que frente a
ello no se puede desconocer que sobre el predio arrendado nunca se dio un
sellamiento y era perfectamente posible que la ejecutada cumpliera su obligacion
de «nivelam el suelo, pero no lo hizo, razon suficiente para prorrogar el contrato.

Este argumento sirve de base también para afirmar que no existe “cobro de lo no
debido” o eventuales vicios que afectaran el predio arrendado, pues el hecho de
que una autoridad publica revestida de legitimidad afirme en una actuacion
publica en ejercicio de sus funciones que el bien nunca sufrié sellamiento es un
elemento suficiente para que esta judicatura concluya que dicho inmueble
estuvo a disposicion de la parte ejecutada para su uso y goce.
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Es tan asi el asunto que no era necesario que la arrendadora-ejecutante otorgara
permiso alguno para que la pasiva ingresara al predio, como pretendié hacerlo
ver con las comunicaciones allegadas (. 64-65 pdf 15 cp.; pdf 65-66 pdf 18 cp.), Y Si su deseo
era dar por finalizado el contrato, bien pudo haber entregado el bien inmueble
nivelado antes de que se siguiera prorrogando el mismo en el tiempo, mas al
conocerse la decision del Inspector 2B de Policia de Chapinero.

Asimismo, téngase en cuenta que la respuesta dada por este funcionario data
del 28/03/2019 (p. 72-73 pdf 15 cp.; p. 73-74 pdf 18 cp.), €S decir, mucho antes de la
exigibilidad de los canones de arrendamiento que aqui se cobran.

Pero mas alla de las meras excepciones formuladas por la defensa, si se estudia
la contradiccion de los hechos, emerge con claridad que lo pretendido por el
abogado de la demandada es compensar la deuda aqui cobrada con supuestos
pagos realizados mientras el predio estuvo «sellado», lo que evidentemente quedo
desvirtuado, pero en la eventualidad que se hubiera presentado dicho
sellamiento, en el expediente no obra constancia que acredite el pago de los
canones durante el tiempo que dijo la demandada haber estado privada del
predio.

Frente a este ultimo punto debe ponérsele de presente a la demandada que a
ella le asistia la carga probatoria que soportara sus argumentos de defensa, tal
como lo ha precisado desde hace ya un buen tiempo la Corte Suprema de
Justicia al decir que:

«[...] Dentro del concepto genérico de defensa el demandado puede
formular excepciones de fondo, que no consisten simplemente en
negar los hechos afirmados por el actor, sino en la invocacién de
otros supuestos de hecho impeditivos o extintivos del derecho
reclamado por el demandante; de suerte que al ejercer este medio
de defensa surge nitido, por tanto, que aquél expone un hecho
nuevo tendiente a extinguir o impedir los efectos juridicos que
persigue el actor, enervando la pretension. [...] En concordancia con
lo que se viene diciendo, tocante con la carga de la prueba, [...] se
deduce con facilidad que corresponde verificar los hechos a quien
los alegue, para asi poder obtener los efectos derivados de los
mismos. Por consiguiente, deviene palmario que es de cargo de las
partes probar a cabalidad la existencia de sus obligaciones o su
extincion, cuando asi lo aleguen como supuestos de su accién o
excepcion [...]. Si el interesado en dar la prueba no lo hace, o la da
imperfectamente, o se descuida, o se equivoca en su papel de
probador, necesariamente ha de esperar un resultado adverso a
sus pretensiones» (CSJ, SC. GJ. LXI, pag. 63).

En estos términos, queda bastante claro que el contrato de arrendamiento se ha
venido prorrogando porque el aviso preventivo para impedir la continuidad del
mismo no se envio por servicio postal autorizado, tampoco se habia cumplido
con la obligacion contractual expresa de nivelar el terreno; ademas de que a
sabiendas de la aclaracion efectuada por el Inspector 2B de Policia de Chapinero
desplego conducta alguna para intentar nuevamente enviar el aviso o pagar los
canones de arrendamiento exigidos, pues no aporto prueba de esto al expediente.
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De igual modo, no es de recibo para esta sede judicial los argumentos
encaminados a compensar los valores adeudados con presuntos pagos
previamente realizados por la ejecutada y se dice presuntos porque no existe
prueba que asi lo demuestre, ni siquiera acredité que los aqui exigidos entre el
05/05/2019 al 05/08/2020, asi como los que se han causado con posterioridad
los haya pagado.

Finalmente, no sobra advertir que las partes pactaron que el pago debia
realizarse cada mes a la cuenta corriente 018-01071-0 de Itau Corpbanca
Colombia S.A. a nombre del arrendador, como se extrae de la clausula cuarta
del contrato, sin que obre prueba alguna que se haya cambiado dicha modalidad
para cumplir con el pago de la renta periddica, por lo que le correspondia a la
defensa acreditar las respectivas consignaciones, incluso las causadas en el
curso del proceso porque en el mandamiento ejecutivo se ordeno el pago de las
que en lo sucesivo se causaren (pdfo9 cp.)-

Con base en estas precisiones habra de negarse las excepciones de mérito
formuladas, por cuanto estan llamadas al fracaso por la deficiencia probatoria
con que se presentaron, que no alcanza a destruir las pretensiones del
accionante, sin que este estrado judicial encuentre alguna otra que deba ser
declarada oficiosamente (art. 282 CGP).

Aclarado este punto de debate que pondra fin a la controversia, debe el despacho
ejercer control de legalidad sobre el mandamiento ejecutivo en los términos
dictados por la jurisprudencia, segun la cual:

«(...) Todo juzgador, no cabe duda, esta habilitado para volver a
estudiar, incluso ex officio y sin limite en cuanto atarie con ese
preciso topico, el titulo que se presenta como soporte del recaudo,
pues tal proceder ha de adelantarlo tanto al analizar, por via de
impugnacion, la orden de apremio impartida cuando la misma es
de ese modo rebatida, como también a la hora de emitir el fallo con
que finiquite lo atanedero con ese escrutinio judicial, en tanto que
ese es el primer aspecto relativamente al cual se ha de pronunciar
la jurisdiccion, ya sea a través del juez a quo, ora por el ad quem.
(...) Por tanto, (...) “todo juzgador, sin hesitacion alguna, (...) si esta
habilitado para estudiar, aun oficiosamente, el titulo que se
presenta como soporte del pretenso recaudo ejecutivo, (...) también
a la hora de emitir el fallo de fondo con que finiquite lo atariedero
con ese escrutinio judicial, en tanto que tal es el primer tépico
relativamente al cual se ha de pronunciar a fin de depurar el litigio
de cualesquiera irregularidad sin que por ende se pueda pregonar
extralimitacion o desafuero en sus funciones, mdxime cuando el
proceso perennemente ha de darle prevalencia al derecho
sustancial (articulo 228 Superior)™»®.

® Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacion Civil. Sentencia STC18432-2016 del 15 de diciembre de 2016.
Ponente: Margarita Cabello Blanco. Expediente 17001-22-13-000-2016-00440-01. Reiterada en sentencias de
la misma corporacion STC4808-2017, STC8486-2020 y STC16048-2021.
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En ese sentido, se observa que en las pretensiones reformuladas con la
subsanacion se exigio el pago de los canones de arrendamiento exigibles entre el
05/05/2019 al 05/08/2020 mas los intereses moratorios pactados y la
penalidad contenida en la clausula décima tercera del contrato (pdfos cp), Ultima
situacion que se ignoro al dictarse el mandamiento ejecutivo por auto del
25/09/2020 (pdf 09 cp,), pero que por auto del 13/11/2020 (par 11 cp,) S€ trato de
corregir al adicionar la orden de apremio por los intereses moratorios causados
sobre cada uno de los canones de arrendamiento.

Sin embargo, precisese que para exigir el cobro de intereses moratorios a la una
y media vez el interés bancario corriente certificado por la autoridad competente
debe (a) tratarse de un negocio mercantil, (b) generarse réditos de capital y (c) no
haberse pactado nada al respecto (art. 884 CCo.), mientras que la clausula penal
es «es aquella en que una persona, para asegurar el cumplimiento de una
obligaciéon, se sujeta a una pena que consiste en dar o hacer algo en caso de no
ejecutar o retardar la obligacion principal (art. 1592 CC), pudiendo ser de simple
apremio, de garantia o caucion o de estimacion anticipada de perjuicios, sin que
pueda el acreedor pedir la obligacion principal y la pena (art. 1594 ibidem) ni
tampoco solicitar la pena y la indemnizacion por perjuicios, salvo que
expresamente se haya estipulado (art. 1600 ib.).

Sobre estos aspectos ha dicho la Corte Suprema de Justicia que:

«Entendida (...) la clausula penal como el negocio constitutivo de
una prestacion penal de contenido patrimonial, fijada por los
contratantes, de ordinario con la intencién de indemnizar al
acreedor por el incumplimiento o por el cumplimiento defectuoso
de una obligacién, por norma general se le aprecia a dicha
prestacion como compensatoria de los danos y perjuicios que sufre
el contratante cumplido (...). Esta es la razén, entonces, para que
la ley excluya la posibilidad de que se acumulen la clausula penal
y la indemnizaciéon de perjuicios y solamente, por via de excepcion,
en tanto medie un pacto inequivoco sobre el particular,

permita la acumulacion de ambos conceptos, evento en el que, en
consecuencia, el tratamiento juridico deberd ser diferente tanto
para la pena como para la indemnizacién, y donde, ademds, la
primera dejard de ser observada como una liguidacion pactada
por anticipado del valor de la sequnda, para adquirir la condicién
de una sancion convencional con caracterizada funciéon
compulsiva, ordenada a forzar al deudor a cumplir los
compromisos por él adquiridos»’ (resaltado aqui).

Lo anterior no resulta para nada caprichoso, si se tiene en cuenta que la Sala
Civil del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota D.C. en cierta
oportunidad enfatizo:

«(...) La pretension de los demandantes de que se reconozcan como
indemnizacién de perjuicios los intereses moratorios la suma que
entregaran a la demandada esta llamada al fracaso, porque al ser

" Corte Suprema de Justicia. Sala de Casacién Civil. Sentencia del 23 de mayo de 1996. Ponente: Carlos Esteban
Jaramillo S. Expediente 4607.
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reconocida la clausula penal no puede exigirse conjuntamente la
indemnizacion de perjuicio ordinaria, por los perjuicios se
indemnizarian dos veces, lo que resulta inaceptable»8.

En ese sentido, si las partes pactaron anticipadamente la indemnizacion de
perjuicios en la clausula décimo tercera del contrato, es esta el justo precio que
debe recibir el acreedor por el incumplimiento de la obligacion a cargo de la
demandada y no los intereses moratorios pedidos porque constituiria una
afrenta a lo pactado y, ademas, tratandose de un negocio mercantil, no
necesariamente se deben generar réditos de capital por el incumplimiento, pues
claramente para eso se dispuso una penalidad.

De igual modo, debe precisarse que la exigibilidad de los canones de
arrendamiento, al ser una obligacion periddica, se generan continuamente luego
de la presentacion de la demanda, por lo que si bien en el mandamiento ejecutivo
se dispuso ordenar el pago de los que se causaran hasta la sentencia (p. 2 pdaf 09
cp), cierto es que conforme a una lectura integral del sistema procesal, debe
ordenarse el pago de los que se causen luego de presentacion de la demanda
hasta el cumplimiento definitivo de la sentencia (inc. 3° art. 88, inc. 2° art. 431
CGP), tal como se intento6 realizar en auto del 13/11/2020 (pdf 11 cp.)-

Conforme a esto, habra de corregirse el mandamiento ejecutivo en el entendido
de que deben cobrarse los canones de arrendamiento cobrados desde el
05/05/2019, fecha en que debia pagarse el primero de los exigidos, asi como los
que se causen posterior a la sentencia hasta acreditar su pago total, ademas de
la penalidad pactada por las partes (num. 4° art. 443 CGP).

En meérito de lo expuesto, el JUZGADO DIECISIETE (17) CIVIL MUNICIPAL DE
BOGOTA, D.C., administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia
y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

PRIMERO. NEGAR las excepciones de mérito denominadas «cobro de lo no
debido», «pago total de la obligacién» y «vicio del predio arrendado que debié ser
saneado por el arrendador conforme a lo expuesto en la parte considerativa de
esta decision.

SEGUNDO. MODIFICAR los autos adiados 25/09/2020 y 13/11/2020
mediante los cuales se libr6 mandamiento de pago y se corrigio el mismo,
respectivamente, conforme se expuso en la parte considerativa, en los siguientes
términos:

1. Por la suma de $82.000.000 por concepto de dieciséis (16)
canones de arrendamiento discriminados en las pretensiones de la
demanda, con vencimientos sucesivos exigibles entre el

05/05/2019 al 05/08/2020.

8 Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota. Sala Civil. Sentencia del 11 de marzo de 2008. Ponente:
Liliana Aida Lizarazo V. Expediente 2001-01357-01.
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2. Por la suma de $10.400.000 por concepto de penalidad
pactada en la clausula décimo tercera del contrato base de la
ejecucion, teniendo en cuenta que corresponde al doble del precio
mensual de la renta vigente al momento en que comenzé el
incumplimiento.

3. Por los canones de arrendamiento que en lo sucesivo se
causen desde la presentacion de la demanda hasta cuando se
verifique su pago total o la extincién de la obligacién.

TERCERO. SEGUIR ADELANTE LA EJECUCION, conforme lo dispuesto en
el numeral anterior.

CUARTO. ORDENAR el remate y avaluo de los bienes embargados y de los
que en lo sucesivo se embarguen, siempre que sean del demandado, para que
con su producto se pague la obligacion a la ejecutante (art. 444 CGP).

QUINTO. CONDENAR en costas a la parte ejecutada (art. 366 CGP). Liquidense
por secretaria. Fijese como agencias en derecho la suma de $ 3.680.000, oo,
(hum. 1° art. 365 CGP; ajustado al num. 4° art. 5° Acuerdo PSAA16-10554 de
2016).

SEXTO. REQUERIR a las partes para que procedan a presentar la
liquidacion de crédito (art. 466 CGP).

SEPTIMO. ORDENAR remitir por secretaria una vez sea autorizado el envio
del expediente a los Juzgados Civiles de Ejecucion de esta ciudad, para lo de su
cargo (inc. 4° art. 27 CGP; Acuerdos 9984 de 2013 y PCSJA17-10678 de 2017
del CSJ).

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

Estado No.27 del 29/06/2022
Andrea Paola Fajardo Hernandez
Secretaria

MILENA CECILIA DUQUE GUZMAN
LA JUEZ
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