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DE ARRENDAMIENTO, de: SOCIEDAD CONCESIONARIA |

S.A., Contra AVIAINSPECCIONES LTDA.

JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO
BOGOTA D.C. 24 NOV. 2020 |

- Apelacién de Sentencia VERBAL DE REGULACION DE CANON .

o ~"OPERADORA AEROPUERTARIA INTERNACIONAL S.A. QPAIN TR

Se encuentra el presente asunto al despacho con eI ﬂn‘f ';;’;.“;f R

- “ . dje‘j resolver el recurso ‘de apelacién mterpuesto en. contra de la B
RN sentenua proferlda por el JUZGADO TREINTA Y SEIS (36) CIVIL::;; :

o ,‘dos mil d|ecmueve (2019)
1. ANTE'CED'ENTES.
“Ante el JUZGADO TREINTA Y SEIS (36) CIVIL‘{‘-?--"

: ";“"_‘_'AMUNICIPAL DE 'BOGOTA D.C. la sociedad- CONCESIONARIA]}Q
.- OPERADORA AEROPUERTAURIA INTERNACIONAL S.A.. FORMULO

'tramlte del ' proceso verbal de'regulaaon de canon de_l_

-~ fundamento en las s_ig'uientes

, Ry “PETICIONES PRINCIPALES : -
‘ 5 PRIMERO Se decrete la ﬁJaCIon de un nuevo canon mensua/ de »‘
- ..._arrendam/ento sobie oficinas y ‘hangar lotes Na@ 28 y 283,
_' f,",::_-/oca//zado en /a Nueva Zona de AV/aCIon Genera/ de/ Aeropuerto'
- CEl Dorado de la CIudad de Bogota _ , : A, o -
| E/ area y linderos del pred/o dado en arrendam/ento dei'-i'”’"
""ﬂ'-‘conform/dad con el contrato de arr/endo suscr/to y aportado a/[

fpresente proceso son:

| i"',ff‘SEGUNDO Se declare que e/ nuevo canon mensua/ a part/r de' i

a "“CUARENTA Y OCHO PESOS MONEDA LEGAL ($68'840 948 00 ‘
ML) |
' TERCERO: Como consecuenaa de lo anter/or, . se condene a/..s_

'DEMANDADO a cance/ar e/ nuevo va/or de/ canon, a partlr de laif"?v.';

MUNICIPAL DE BOGOTA D.C., el dia nueve (9) de nowembre del:r';p_'_i-_"';"::j,“:- K

_':“""-'DEMANDA VERBAL - DE REGULACION = DE CANON ~ DE "7
:-;'___ARRENDAMIENTO contra AVIAINPECCIONES LTDA' para que por el T

"é'_"a.,arrendamlento se hagan las declaraCIones y condenas con L

'-__'ila fecha de /a sentenCIa es Ia suma de SESENTA Y OCHO
‘MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA MIL NOVECIENTOS-',. "
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. S.A,, contra AVIAINSPECCIONES LTDA

' en el preCItado contrato de arriendo.

de la misma la parte demandante por anotac1on en estado del 1 de:._'“,_

preten5|ones de la demanda Yy propomendo las excepCIones de_,;j}

LA REALIDAD LEGAL Y FACTICA”

" IL. SENTENCIA IMPUGNADA.

| Agotado eI tramlte procesal despues de decretada Iay,,

oy
" "Apelacién de Sentencia VERBAL DE REGULACION DE CANON ' =i

R j.-_OPERADORA AEROPUERTARIA INTERNACIONAL S.A. OPAIN R

fecha de /a sentenCIa Junto con los /ncrementos anua/es pactados_-”' LR

: Los hechos fundamento de  las preten5|ones fueron.“.'v'};',;_,‘;

resumldos por eI Juez de prlmera instancia tal como se apreC|a en ell f_ o
‘ audlo de la audiencia de que trata el art. 373 del CGP Ilevada a
cabo el dla 9 de dlClembre del 2019; medlante auto deI 31 ‘de _]U|IO-“-
deI 2017 ( fl. 64 cdno 1.) se admltlo la demanda SIendo notlﬁcada"

agosto del 2017 corregida medlante prOV|denc1a del 16 de agosto,f'*;:i"'-' o

| del 2017 adelantadas Ias dlllgenC|as de notlﬁcaaon compareuo aI L3
‘proceso la demandada AVIAINPECCIONES LTDA., después de ser.
notlflcada por.aviso .y a través de apoderado Jud|c1al contesto Ia

demanda (fls. 137 a 141),.man|festando 'su oposmlon a-f'las‘.f;/ B

- "INEXISTENCIA DE DERECHO PARA SOLICITAR LA REGULACION DE" .
o ', RENTA_POR *NO HABERSE PRESENTADO LAS DIFERENCIAS AL

MOMENTO 'DE LA ' RENOVACION”, “IMPROCEDENCIA DE LAY .

" REGULACION DE RENTA A PARTIR DE LA FECHA' DE LA SENTENCIA R AL

| "POR INCOMPATIBILIDAD CON LA NATURALEZA DEL PROCESO”,

"OPOSICION A LA RENTA PROPUESTA POR NO ESTAR AJUSTADA A,."_' DR

‘ nulldad desde el 29 de octubre del 2019 se remltlo Ia actuac10n alf'}‘,-._ L
’ JUZGADO ‘TREINTA Y SEIS (36) CIVIL MUNICIPAL DE e

BOGOTA ‘quien profmo sentencia de primera mstanC|a de fecha 9

L de dlClembre del 2019, declarando no probadas las excepmones de‘;.'lv}.‘,"

merlto propuestas por la parte demandada Y ajustando el canon de:'.:v

arrendamlento celebrado entre Ios extremos de Ia L|t|s para eI ;

perlodo trascurrldo entre eI 17 de marzo del 2019 al 16 de marzo':\;‘,":-,.'f_‘:-.:"':,:;’_.‘;h
: deI 2020 en la suma de $68'840.948 mcte., que la demandada?‘:“;v-':,'},v",‘"l:‘f-
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e Apelacmn de Sentencia VERBAL DE REGULACION DE CANON Sl
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o OPERADORA AEROPUERTARIA INTERNACIONAL S.A. OPAIN

' SA contra AVIAINSPECCIONES LTDA.

: "‘Yadeuda a su contraparte la dn"erenua que eXIste entre ia suma que_’_‘;_‘;'"_-"’f o

- s ?efectlvamente pago por concepto de canon de arrendamlento en eI‘.V

N f’perlodo que aqun se aJusto y los vanres a que se hIZO aIusnon én eI

' .;numeral segundo deI faIIo que para pagar Ias sumas adeudadas,

o _demanda contara con eI término de 3 meses contados a partIr dela ™

'"fecha de la sentenC|a ‘

- IIL FU.N‘DA_MENT(‘)S DE LA IMPUGNACION -

La parte demandante presenta recurso de apeIaCIon'.l'_,{'_}e-,_

v,.'\_fcontra la sentenCIa deI 9 de d|C|embre del 2019 y el fundamento es ,__.,.‘-';‘.'

-_;jque no. se esta de acuerdo con que el canon ‘de arrendamlento‘“"'

- '.;ﬁ‘-,,"_lf‘ﬂJado emplece a produc1r efectos a ‘partir del 17 de marzo del. 2019

"'?_'.f.que segun se solicitd en las pretensnones de la demanda I

}.;regulaCIon deI canon de arrendamlento debe ser decretado desde eI.;_:_“f.-;fl'.' N

momento en que profiera la sentenC|a en este caso desde eI 11de~ -

?febrero del 2019 que el despacho regularlza el canon deI contrato-,ff""

no desde la fecha de la sentencia smo desde Ia prOX|ma fecha enl'

,.que eI contrato serla prorrogado esto es eI 16 de marzo deI 2019

Esgrlme que Ia Iey no reguIa el tlempo medlante eI cuaI"“

o 'se debe SO|ICItar‘ Ia renovaC|on deI contrato, que este termlno debe T

'_f.f'.lnterpretarse del contrato celebrado entre Ias partes, que es: Iey_:i;"- o

para qwenes forman parte de eI y que en el contrato se establecno

fque el termino seria de un ano, \ que el mlsmo sera prorrogado 5| PR

'.'_j_'no se mamﬂesta eI Interes de darlo por termlnado con una

e "anteIaC|on no mferlor a tres meses del venC|m|ento contractual que:'

. ";-'es a partlr de dlcha fecha en que se debe dlscutlr Ia termlnaCIon o

S renovaCIon deI contrato que aS| si el demandado fue notlﬁcado de c
'"Ia lntenC|on de renovar el contrato 3 meses antes de. Ia fecha def’*”

"",-j'_‘":prorroga automatlca (16 de marzo) quiere decir que el arrendatarlo

.+ fue notificado oportunamente de la |ntenC|on de renovaaon deI.""

"ncontrato y por eIIo no se puede con5|derar que eI contrato se haya.',

- prorrogado en el perlodo de marzo de 2019 a marzo deI 2019

L
v

"cuando desde el 11 de octubre del 2017 el arrendatarlo ya tenla,;;‘:f",'-f' L
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- pleno conOC|m|ento de que él arrendador tenia la |ntenC|on de o

' v,.renovar el contrato

Por Io anterlor que los efectos del fallo sean desde (11 s_'f_'j»'-- .

. _y*de febrero deI 2019) y no desde Ia prox1ma fecha de corte del- "-‘}"-"5

. contrato

IV. CONSIDERACIONES.

".1. | Este Despacho es competente para conocer de Iosj,._-' SR

-recursos de apelaC|on en contra de las sentenC|as proferldas en

~f'prlmera mstanCIa por Ios Jueces C|V|Ies Mun|C|pales como en eI,":-i--i

o presente caso.

En primer’ lugar se encuentran reunidos en el pi’esente';‘_:.'f”f;-f

}asunto los denommados presupuestos procesales de demanda en S

" '_‘A_-forma competenua Ias partes cuentan con capac;dad para serf;' PR

“'":__'j'-parte y ademas no se observa causal de: nulldad que lmplda'_';

"‘pronunC|am|ento de fondo por, parte de este despacho Jud|c1al

Dado lo anterlor es momento de anallzar eI asunto?‘.-‘

_l»sometldo a examen y en ello el prlmer problema _]UI"IdICO a resolver;}i' AR

¢ es: ¢segun los hechos acaecidos con relac1on al contrato ‘deii

' "f_arrendamlento del local comerC|aI descrlto en Ia demanda eX|ste el--.‘"f“"

,fenomeno de la renovaC|on deI contrato o se dIO por eI contrarlo .

--,' una prorroga del mlsmo?

'Para resolver esta . cuestién debe . ‘comenzar’s’e‘ por

: recordar que no es Io mismo hablar de prorroga deI contrato de:

"'?".ifarrendamlento que el e_]eI’CICIO del derecho de renovac1on del

'contrato de arrendamlento de. local comerCIaI este ultlmo al tenor A

, | o _'de Io dlspuesto por el artlculo 518 del C. de ComerC|o ’

e ;.;',.smo de un derecho a la renovaCIOn del contrato. ‘No cont/nua el

‘Respecto a.la diferencia comentada la ,dQ"ctrina;,- ha = ¢

o dIChO '“Es conveniente aclarar que no se trata de una ‘pré'rroga R
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contrato ant/guo en sus mismos términos, pues’con la renovac10n-_{‘-‘__: R
‘se produce una efectiva variacion en las circunstancias econom/cas,‘ e

de plazo, de garant/a e /nc/uso de destmac:on de la cosa ra/z_':
arrendada' que venlan caracter/zando la reguIaCIOn /ocatar/a 'A
(Contratos Mercantlles .Tomo I Ja/me Alberto Arrubla Paucar

Novena EdICIon lee 2002)

: - -“En verdad ‘el Cod/go de ComerC/o dlferenCIa entre
prorroga y renovacion de/ contrato de arrendamlento de /oca/es
comerc:ales ....... La renovac:on lo ubica bajo el concepto de nuevo"j-i'
contrato y-con fundamento en el articulo 518 en que Ias partes_’.* ,
v han ten/do oportun/dad de d/scut/r los a/cances para la contlnwdad:f-‘?‘i'
3 en e/ goce de/ b/en hasta el punto que, de presentarse d/ferenc1as::1"""
sobre el part/cular podran mov1//zar el aparato ]ur/sdlcc10nal del'."f
‘ “:_Estado en procura de que por los tram/tes de un proceso verbal y |
o con la /ntervenc10n de. per/tos decida el ]uez competente sobre Ias-‘--.",: .

S .‘d/ferenCIas eX/stentes, tal como lo expus:mos anter/ormente

S La f/gura de la prorroga t/ene una proyecc:on sustanc:a/
dlferente mantener el contrato ex:stente con’ todas sus h
--:‘:*",consecuenc:as y. efectos ba]o las m/smas cond:c:ones de. tlempo Y

G preC/o del contrato prorrogado

o En la renovac:on hay un nuevo contrato, en /a prorroga
i‘ : es el mlsmo e/ que reg/ra las relaCIOnes de /os contratantes por"’v
B ‘-',"?.";_'vmandato de la ley.” (Los Prmmpales Contratos C|V|Ies Y Su Paralelo
‘ff-_Con Los- Comermales Deamosexta Ed|C|on Actuallzada lererla
_'_'i-v{:'.:Edlcnones Del Profesmnal Jose AIeJandro Bonlvento Fernandez
"‘f?2°°4) | S
Acoge esta este despacho Ia doctrma reIaCIonada masf";;_;i,.,;;‘
>"';‘cuando el se concluye que el mlsmo artlculo 518 deI C de_f-
""ComerCIo reﬁere Ia renovacién del contrato de arrendamlento de[’i‘
lf,‘local comerCIaI al venC|m|ento del_mismo, es deC|r que de operarﬂ'
'una prorroga el mlsmo no ha vencndo y al no- haber fenec1do no hay

"'.lugar a invocar el derecho a la renovacion.
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""‘v5,,'pretenS|ones de la demanda relativas a resolver dlferenC|as entre L ,
"'-;“’I__arrendador y arrendatarlo ‘'al momento de la - renovaC|on solo"{:‘{"::""_*':

""f'.-':‘tendrlan V|ab|I|dad preasamente eXIstlendo renovaC|on que no. '

’"""'prorroga deI contrato pues en este altimo caso contlnuarla--"’,

' '~ipactado por las partes
) Entonces observado el contrato aportado con "‘-I,a:‘ )
f‘demanda y visible a fO|IOS 2a13 aparece con cIarldad que segun Iaf'.' N
= f,jclausula CUARTA PARAGRAFO “En: el evento que el ARRENDATARIO B

desee contlnuar con . el uso del lnmueble arrendado debev.'

" "'jg.fiman/festar su mteres por escr/to a/ ARRENDADOR con una_"

‘ante/aCIon no /nfer/or a tres (3). meses del venC/m/ento de/ p/azo"_.'-""

-'-‘;'contractual Rad/cada la solicitud, la Adm/n/stracmn man/festara su'-'

i ';,TaceptaC/on 0. negat/va dentro de /os tres (3) meses s:gu1entes a Ia’_f"'

"petICIOn y en el caso de no obtener respuesta el contrato sef_'"

: 'entendera prorrogado por un term/no de un ( 1 ) ano

Dado que en este asunto Io que opero fue Ia renovaaon

o deI contrato de- arrendamlento y aI estar frente a d|cha flgura dado

que en este asunto Ia mconformldad és que se debe regular eI

'_canon desde el 11 de febrero deI 2019y no como se |nd|co por el A

"";fQuo, ha de decrrse que no le a5|ste razon al demandante por Ias,

L :razones antes vistas esgrlmldas por eI ]uez de prlmera mstancra

“_.‘_".gsmo tamblen por Io dlcho en lineas atras que en este asunto I
f'que opero fue Ia renovacnon del contrato pero que dlcha renovaC|on

"-‘-’como lo- pretende eI demandante sea ~con un canon de;

"*"_‘[arrendamlento dlferente al pactado |nIC|aImente en eI contrato y

) ..dado que no exrstlo acuerdo tal controver5|a fue puesta a decnsOn

'-de la ]ust|C|a como Io preve el art 519 deI C. C|o

Ahora blen respecto de la: fecha en que debe operar

para la reguIaCIon del canon de arrendamlento claro resulta que Ias j :

La dlferenC|a “aqui resaltada y eI probIema _]urIdICO:

i .;planteado resultan de gran |mportanC|a en este proceso pues Ias“i{.'_,j'l

:‘:f\_rlglendose Ia reIaC|on contractual de la misma forma que fuera,:-'_'.
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desde Ia fecha en que se profiera sentencna, y como . es de -
conocnmlento aI Juez C|V|I no Ie esta dado extrallmltarse en Ia causa--;
pedlda puesto que la. renovacnon opero desde el 2016 es decnr eI "

derecho para el demandante lo tiene desde dlcha anualldad elf"':'i

o obstante como qulera que la renovaC|on deI contrato opero desde--g-ﬂ;:
: eI 17 de marzo del 2019 seria mcongruente que se reguIara eI"’”'”‘
canon de arrendamlento desde el 9 de d|C|embre de 2019 puestof';.';
que se estarla modlﬂcando eI termmo contractual pactado por Iasiff 'A
partes razén por la cual el canon se reguIa desde eI perlodo en quej'..
se |n|c10 la renovaC|on deI contrato esto es desde eI 17 de marzo}f
| deI 2019 al 16 de marzo > del 2020. R |

conﬂrmada ‘como en efecto se hara a contmuaC|on

deI CIrCUItO de Bogota D C., Admlnlstrando JUStICIa en nombre de Ia ‘i :
s Republlca de Colombla y por autorldad de Ia Iey RESUELVE

, , .1.- - CONFIRMAR la sentencna proferlda por eI Juzgado:,f‘,‘},’
36 C|V|I Mun|C|paI de Bogota eI dia 9 de d|C|embre deI 20109.

i -'_~<-‘-€:’o_;ri':(_:.;e"r1. ‘ |
x 'N_otifl'que'sei :
Elduez,

' JUZGADO 4° CIVIL DEL CIRCUITO -
’ ; DE BOGOTAD.C.. -
- NOTIFICACION POR ESTADO
- | La anterior proyld nC|a se notifica por
© .| ESTADO No.

Hoy. - 2 NOV ZGZG

| El Srio.
| Nﬁ%ﬁomo PINEDA PENA

v

preten5|ones de Ia demanda se sohataron que - Ia mlsma operara”f'f"‘

acoonante SO|ICItO que operara desde Ia fecha de Ia sentenC|a no,';

ASI entonces la deC|S|on obJeto de aIzada ha ‘d"e” ser LR

Por Io expuesto este despacho deI Juzgado Cuarto CIVIIQ{‘.' f'

L2000 Devuelvase el presente asunto al JUZgado de,.;'i




