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Bogota D.C, cinco (5) de febrero de dos mil veintiuno (2021)
Ref: 110014003052020180037000

DEMANDANTES: JOSE ERNESTO, PABLO ALFONSO, LUIS ALBERTO y
CLARA INES FORERO CASTRO en calidad de herederos reconocidos dentro del
proceso de SUCESION INTESTADA de MARIA BEATRIZ CASTRO y PABLO
POLIDORO FORERO GONZALEZ, que cursa en el Juzgado 28 de Familia de
Bogota.

DEMANDADOS: ESPERANZA GONZALEZ FAJARDO, MONICA JULIETH
RUGE GONZALEZ y ANDRES LEONARDO RUGE GONZALEZ

Evacuadas todas las etapas propias del proceso que nos ocupa, se procede a dictar
sentencia que en derecho corresponde, previa exposicion de los siguientes

ANTECEDENTES

Los sefiores JOSE ERNESTO, PABLO ALFONSO, LUIS ALBERTO y CLARA INES
FORERO CASTRO en calidad de herederos reconocidos dentro del proceso de SUCESION
INTESTADA de MARIA BEATRIZ CASTRO y PABLO POLIDORO FORERO GONZALEZ,
que cursa en el Juzgado 28 de Familia de Bogota a través de apoderado judicial,
promovieron demanda verbal de restitucion de inmueble arrendado en contra ESPERANZA
GONZALEZ FAJARDO, MONICA JULIETH RUGE GONZALEZ y ANDRES LEONARDO
RUGE GONZALEZ, con la finalidad de que se declare terminado el contrato verbal de
arrendamiento celebrado el 2 de enero de 2008, respecto del LOCAL COMERCIAL y UN
APARTAMENTO PARA VIVIENDA ubicado en el inmueble de la Carrera 31 No. 49 A — 08
sur de Bogota y Calle 49 A sur No. 29-95 de Bogota, cuya entrada al local arrendado es
Carrera 31 No. 49 A — 02 sur de Bogota, identificado con folio de matricula inmobiliaria No.
50S-383012, por incumplimiento de los demandados en el pago de los canones de
arrendamiento desde el mes de febrero de 2010 a la fecha de presentacion de la demanda;
se ordene la consecuente restitucion y se condene en costas a la parte demandada.

Afadieron que el contrato de arrendamiento fue celebrado de manera verbal por el
sefior PABLO POLIDORO FORERO GONZALEZ (q.e.p.d.) en calidad de arrendador con los
aqui demandados como arrendatarios, ello con antelacién al afio 2010, por un término de
doce (12) meses, conviniendo el pago de $940.000,00 como canon de arrendamiento,
pagaderos dentro de los primeros cinco (5) dias de cada mes a favor del arrendador, asi
como el pago de los servicios publicos de gas natural, energia eléctrica, acueducto y
alcantarillado, sanciones y reconexiones a que haya lugar a cargo de los arrendatarios.
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ACTUACION PROCESAL

Presentada la demanda y una vez subsanada la misma, este Juzgado libré auto
admisorio el pasado 8 de mayo de 2018, providencia que fue objeto de correccién a través
de proveidos datados 21 de junio y 1° de agosto de la misma anualidad.

Las demandadas Ménica Julieth Ruge Gonzalez y Esperanza Gonzalez Fajardo se
notificaron de manera personal a través de apoderado judicial el 16 de enero de 2019
(pag.110-cdno.1). Por su parte el demandado Andrés Leonardo Ruge Gonzalez, fue
notificado por conducta concluyente, tal y como consta en la pagina 193 del mismo
cuaderno, quienes oportunamente formularon por una parte, recurso de reposicion contra el
auto admisorio de la demanda, de otro lado excepciones previas, ademas, procedieron a
contestar la demanda, por lo que mediante auto del 22 de febrero de 2019, se les conmino a
acreditar el pago de los canones de arrendamiento aducidos como en mora por su
contraparte, con la finalidad de poder ser escuchados en el curso del proceso.

La anterior decision fue objeto de reparo por parte de los demandados, por lo cual
mediante providencia del 23 de agosto de 2019, el despacho una vez efectuada la revision
pormenorizada del asunto, asi como verificar las multiples intervenciones realizadas por los
demandados, dispuso escuchar a Ménica Julieth Ruge Gonzalez y Andrés Leonardo Ruge
Gonzalez, eximiéndolos de la carga impuesta por el articulo 384 del C.G.P., tras advertir el
desconocimiento por parte de éstos del caracter de arrendatarios, como la celebracion del
contrato de arrendamiento base del presente proceso, ello con fundamento en la subregla
jurisprudencial, segun la cual cuando existen serias dudas sobre la existencia del contrato,
no debe exigirsele al demandado la prueba del pago o la consignacion de los canones
supuestamente adeudados.

Situacidn que no se predicd respecto de la sefiora Esperanza Gonzalez Fajardo, dado
que aquella no desconocid el contrato de arrendamiento ni mucho menos su calidad de
arrendataria del bien inmueble objeto de este proceso.

CONSIDERACIONES

Revisada la actuacion, no se observa causal de nulidad que pueda invalidar lo
actuado, ni reparo que formular en contra de los presupuestos procesales, toda vez que los
requisitos necesarios exigidos por la ley se encuentran presentes. En efecto, la demanda
reune las exigencias rituarias, los extremos procesales gozan de capacidad para ser parte y
comparecer, ademas, la competencia radica en este Juzgado.

La competencia radica en este Juzgado, los extremos de la Litis gozan de capacidad
para ser partes y comparecer y estan legitimados para actuar por cuanto los sefiores JOSE
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ERNESTO, PABLO ALFONSO, LUIS ALBERTO y CLARA INES FORERO CASTRO en
calidad de herederos reconocidos dentro del proceso de SUCESION INTESTADA de MARIA
BEATRIZ CASTRO y PABLO POLIDORO FORERO GONZALEZ, que cursa en el Juzgado
28 de Familia de Bogota sefialan ser arrendadores y a su vez ESPERANZA GONZALEZ
FAJARDO, MONICA JULIETH RUGE GONZALEZ y ANDRES LEONARDO RUGE
GONZALEZ acuden al llamado en calidad de arrendatarios, en tal sentido se tiene que las
partes antes referidas concurren al presenten asunto como demandante y demandados
respectivamente.

Ahora bien, en aras de resolver el litigio planteado, es preciso sefialar que el contrato
de arrendamiento es aquel en el “que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a
conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar
por este goce, obra o servicio un precio determinado” (C.C., art. 1973), en este sentido las
obligaciones del arrendador son las de conceder el uso y goce de la cosa, para lo cual
debera entregar al arrendatario la cosa arrendada y mantenerla en estado de servir para el
fin al que ha sido arrendada y librar al arrendatario de toda turbaciéon o embarazo en el goce
de la misma. Por su parte, el arrendatario esta obligado a usarla segun los términos o el
espiritu del contrato, a cuidarla como un buen padre de familia, a efectuar las reparaciones
locativas, a pagar el precio o la renta, a pagar los perjuicios causados a su arrendador por la
terminacién anticipada del contrato y que le sea atribuible, a no ceder o subarrendar el bien
(excepto si hay estipulacion en contrario), y a restituir la cosa al final del arrendamiento (art.
1996 a 1998, 2000, 2003 a 2005; ib.).

Y dado que se trata de una peticion de terminacion de contrato de arrendamiento de
un bien inmueble y de su consecuente restitucion a favor de los aqui demandantes, dentro
de un proceso de restitucion de inmueble arrendado, deben acontecer los presupuestos
de la accidn para su satisfaccion, a saber /a existencia de un contrato de arrendamiento y
el incumplimiento de alguna de las clausulas por el demandado.

Por tanto debe demostrarse (i) la existencia del contrato de arrendamiento, bien sea
por medio de prueba documental suscrito por el arrendatario, ora por la confesién de éste
hecha en interrogatorio de parte extraprocesal, o por la prueba testimonial siquiera
sumaria; v, (ii) la causal por la cual se solicita la restitucion, si se trata de la mora en el pago
de los canones, debera indicar las mesadas adeudadas y si se trata de la mora de otras
prestaciones que estén a cargo del demandado, debera precisar las mismas.

En el primero de los casos, es preciso advertir que el contrato de arrendamiento es
aquel en el “que las dos partes se obligan reciprocamente, la_ una a conceder el goce de
una cosa, o a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce,
obra o servicio un precio determinado” (C.C., art. 1973), por tanto, son elementos
esenciales de este contrato: i) la cosa arrendada, ii) el precio o canon v iii) el consentimiento
de las partes.
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Pues bien, para acreditar tal situacion la parte actora, allegd una “Declaracion
Juramentada” realizada ante el Notario 57 del Circulo de Bogota por el sefior OSCAR
FRANCO RUIZ, quien el 1° de agosto de 2017, afirmé que conocia de vista y trato a los aqui
demandados y le constaba que éstos tenian en arrendamiento UN LOCAL COMERCIAL
compuesto por espacio para atencion al publico y ventas, 3 secciones para elaboracion de
productos y deposito de materia prima y 2 bafios, ubicado en la direccién carrera 31 No. 49 A
— 08 sur esquina primer piso de Bogota para el funcionamiento de una cafeteria y panaderia,
ademas, un APARTAMENTO, en el 2° piso de la misma casa, compuesto por 2 habitaciones,
sala-comedor, bafio, cocina. Inmuebles de propiedad de los herederos reconocidos JOSE
ERNESTO, PABLO ALFONSO, LUIS ALBERTO y CLARA INES FORERO CASTRO, dentro
de la sucesion intestada de MARIA BEATRIiZ CASTRO y PABLO POLIDORO FORERO
GONZALEZ, que cursa en el Juzgado 28 de Familia de Bogota, con radicado No. 2011-0492.
Desde hace aproximadamente 12 afios, con un canon de arrendamiento de $940.000,00
mensuales y que a la fecha deben varios canones de arrendamiento (pag.15-16, cdno.1).

Ademas, Declaracion Juramentada, rendida el 31 de julio de 2017 por la sefiora
BLANCA CECILIA PRIETO VARGAS ante el Notario 17 de esta ciudad, en la que afirmo,
igualmente, que le constaban las mismas circunstancias antedichas (pags.17-18, cdno.1).

No obstante, tras la inadmision de la demanda por parte de este despacho, la parte
actora se sirvié aportar una nueva Declaracion Juramentada, rendida esta vez el 23 de abril
de 2018 por BLANCA CECILIA PRIETO VARGAS, en la que se adiciono la nomenclatura
Calle 49 A sur No. 29-95 de Bogota, como direccion del inmueble objeto del presente asunto,
ademas, se indico que el sefior PABLO POLIDORO FORERO GONZALEZ, fue quien en
vida arrendé el bien a los aqui demandados, esto el 2 de enero de 2008 y que el
término inicial del contrato era de un (1) afo, (pags.49 a 51).

Igualmente, se allego la Declaracion Juramentada de MARIA OFELIA CARDENAS
RODRIGUEZ, quien realizé las mismas aseveraciones ante ese funcionario (pags.53-54).

Teniendo en cuenta lo anterior, y comoquiera que los sefiores MONICA JULIETH
RUGE GONZALEZ y ANDRES LEONARDO RUGE GONZALEZ, alegaron en su
contestacion que desconocen la calidad de arrendatarios que les fue endilgada por los
demandantes, aunado a que aseguraron que nunca han celebrado contrato de
arrendamiento con el sefior Pablo Polidoro Forero Gonzalez, debe el despacho, de entrada
estudiar los presupuestos para la procedencia de la accidn, dentro de estos, precisamente la
existencia del contrato de arrendamiento, que como viene de verse pretendio ser acreditada
por los demandantes, mediante declaraciones extra judiciales rendidas por varias personas,
quienes afirmaron el perfeccionamiento del negocio juridico.

Pues bien, frente a este topico es preciso advertir que las mentadas declaraciones no
guardan armonia entre si, pues en una primera oportunidad los declarantes afirmaron que el
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contrato habia sido celebrado por los demandados hacia aproximadamente 12 afios, es
decir, en el afio 2005, sin embargo, ante la inadmisién de la demanda, las nuevas
declaraciones dan cuenta que la celebracién del mentado contrato ocurrié el 2 de enero de
2008, evidenciandose aqui una diferencia entre tales afirmaciones, con las que se procuraba
demostrar la existencia del contrato de arrendamiento.

Yerro en el que se incurrid, igualmente, al momento de formular la demanda y que se
corrigio posteriormente en el escrito subsanatorio, pues en este Ultimo se aclardé que el
contrato se celebro el 2 de enero de 2008.

Asi las cosas, y dado que precisamente estas pruebas resulta ser preponderantes
para acreditar la existencia del contrato que aqui se discute y del cual en ultimas se pretende
su terminacion, ante tales discrepancias sera del caso ahondarse en su analisis, ello con la
unica finalidad de determinar si existe 0 no el mentado contrato, para la procedencia de la
accion de restitucién que aqui se adelanta, pues no se puede perder de vista que el presente
proceso no fue adelantado con la finalidad de declarar la existencia del mismo sino su
terminacion, con la consecuente restitucion del bien inmueble a favor de los demandantes.

Y aun si se pasara por alto la deficiencia atrds acotada, al realizar la valoracion
probatoria de las declaraciones realizadas en el curso del proceso, para el despacho es claro
que en el asunto no se cumplen los presupuestos para la procedencia de la accion ni mucho
menos para la prosperidad de las pretensiones invocadas por el extremo demandante en el
libelo demandatorio, como pasa a explicarse:

En primer lugar, debe recordarse que las pretensiones se enfilan inequivocamente a
que esta sede judicial, declare la terminacién del contrato verbal de arrendamiento
celebrado el 2 de enero de 2008, respecto del LOCAL COMERCIAL y UN APARTAMENTO
PARA VIVIENDA ubicado en el inmueble de la Carrera 31 No. 49 A — 08 sur de Bogota y
Calle 49 A sur No. 29-95 de Bogotd, cuya entrada al local arrendado es Carrera 31 No. 49 A
— 02 sur de Bogota, por incumplimiento de los demandados, ESPERANZA GONZALEZ
FAJARDO, MONICA JULIETH RUGE GONZALEZ y ANDRES LEONARDO RUGE
GONZALEZ, en el pago de los canones de arrendamiento desde el mes de febrero de 2010;
se ordene la consecuente restitucion y se condene en costas a la parte demandada.

De suerte que no existe ninguna duda en que el contrato que se pretende terminar
por esta via, no es otro que el celebrado entre el sefior Pablo Polidoro Forero Gonzalez en
calidad de arrendador y los sefiores Esperanza Gonzélez Fajardo, Monica Julieth Ruge
Gonzalez y Andrés Leonardo Ruge Gonzélez, del cual como pasa a verse no quedod
plenamente demostrada su existencia.

Notese en este sentido, que a pesar de lo indicado en la declaracion juramentada
aportada al paginario y que fuera rendida por la sefiora Maria Ofelia Cardenas, aquella al
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momento de rendir su declaracion, sefialo que solamente le consta que los aqui
demandados llegaron a la casa de Don Pablo Polidoro, dado que su familia tiene una casa al
lado de la del referido sefior y que conoce a la demandada Esperanza Gonzalez porque ésta
vivid un tiempo en su casa paterna y luego se fue a vivir a dos cuadras de ahi. Ademas,
afirmé que no tiene conocimiento que Monica y Andrés hayan celebrado algun acuerdo con
Pablo Polidoro, solo le consta lo que éste ultimo le comento en alguna oportunidad.

Y si lo anterior fuera poco, tras indagarse por lo manifestado al momento de rendir la
declaracion juramentada, la deponente asegur6 que no le consta que los demandados hayan
celebrado algun contrato de arrendamiento, solo que conoce que la familia vive ahi en ese
inmueble, ademas, que el canon de $940.000,00 era por lo que le contaba Don Pablo, que
los hijos de Esperanza Gonzalez, en este caso, Mdnica Julieth y Andrés Leonardo Ruge
Gonzalez, llegaron al inmueble como familia, pero no le consta cuando inici6 el contrato de
arrendamiento, ademas, no tiene muy clara las fechas, pues para ella “las fechas siempre
han sido un problema numérico” (sic), tampoco sabe desde cuando los demandados
adeudan canones de arrendamiento y solo conoce el local del inmueble porque antes era un
colegio donde habia estudiado hacia muchos afios, el cual tiene 3 habitaciones, pero al
apartamento al que hizo referencia en su declaracion y que corresponde a uno de los aqui
pretendidos, no ha entrado ni lo conoce.

Por tanto, es claro, que a pesar de la declaracion juramentada allegada al plenario
como prueba de la existencia del contrato de arrendamiento, lo cierto es que la testigo no
conoce de primera mano las circunstancias de tiempo, modo y lugar en las que tuvo lugar la
celebracion de dicho contrato, tan es asi, que afirmé que no le consta ni la fecha, ni quienes
celebraron el mentado negocio y mucho menos conoce a su integridad el inmueble objeto de
restitucion como lo testificd en el mentado documento, por lo que su dicho no tiene la fuerza
suficiente para dar credibilidad a la declaracién aportada.

Del mismo modo, al analizar el testimonio rendido por Blanca Cecilia Prieto, se tiene
que aun cuando en la declaracion asegurd constarle que los aqui demandados tienen en
arrendamiento el inmueble objeto de este litigio, sefialando en esa ocasion la fecha de
celebracion, descripcion del bien, valor del canon y que los demandados adeudan varios de
esos emolumentos, al momento en que se recaudo su declaracion, la deponente indicd que
no le consta si hubo o no contrato, pero que conoce a la demandada Esperanza Gonzélez
porque frecuentaba un poco la panaderia, pero no le consta si todos los demandados
celebraron el referido contrato, solo que para la época Don Pablo Polidoro le cont6 que habia
arrendado a Esperanza. Ademas, aseguré que no conoce el interior del inmueble ni el
apartamento, solo el local de la panaderia, no conoce ni le consta el valor del canon, ni si
habia o no incremento, como tampoco si los demandados adeudan céanones de
arrendamiento, contrariando asi lo afirmado en la declaracion rendida ante el Notario 17 de
esta ciudad.
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De manera que, las declaraciones que sirvieron de prueba para acreditar la existencia
del contrato de arrendamiento, no tienen la virtualidad, ni la potencia y tampoco resultan
irrefutables para que esta juzgadora considere que con ellas se demostré tal circunstancia,
maxime, porque fueron las mismas deponentes quienes contrariaron lo alli consignado, pues
desconocieron practicamente todo lo que en su momento expresaron.

Al margen de lo anterior y si se tomaran en cuenta otros medios probatorios que
fueron recaudados en el curso del proceso, no se llegaria a otra conclusion, pues por una
parte, se tienen las declaraciones recaudadas a los aqui demandantes, de las cuales debe
resaltarse que la Unica exposicion que da cuenta de lo dicho en la demanda, fue realizada
por el sefior José Ernesto Forero Castro, quien en efecto sefialdé que el contrato verbal de
arrendamiento fue celebrado por su padre con la aqui demandada Esperanza Gonzalez el 2
de enero de 2008, respecto del inmueble objeto de este asunto, con un canon de
arrendamiento de $940.000,00, pagaderos los cinco (5) primeros dias de cada mes,
directamente a su padre, ademas, sefialé que el primer piso era el local, mas el area de
labores de panaderia y el segundo piso para que viviera Esperanza con sus dos (2) hijos.

Igualmente refirid que el canon nunca se incrementaba y que los demandados
pagaron el arriendo hasta que su papa fallecid, sin embargo, sefialé que eso le consta
porque su papa se lo habia comentado, pero afirm6é que no estuvo presente en la
celebracion del contrato, ademas, que la demandada compro la panaderia el 1° de octubre
de 2006 y se obligd desde esa fecha a pagar el arriendo del local y el apartamento, pues en
la misma época tomd en arriendo las dos cosas y que el sefior Fajardo (tio de la demandada
Esperanza), cree que pagaba $700.000,00 y luego Esperanza y su papa modificaron ese
acuerdo a $940.000,00.

Siendo asi, de rever las manifestaciones realizadas por el sefior José Ernesto, se
tiene que el contrato de arrendamiento del cual se asegurd su existencia, de acuerdo al
declarante Unicamente se predicaria respecto de la demandada Esperanza Gonzalez
Fajardo, empero no quedo clara la fecha de su celebracion, pues inicialmente afirmé que
esto sucedio el 2 de enero de 2008 y posteriormente aseverd que la demandada se habia
obligado desde la compra de la panaderia el 1° de octubre de 2006 y que esa fecha de
celebracion aplica tanto para el local destinado para panaderia como para el apartamento del
segundo piso, pero destaquese que todo lo dicho le consta de oidas, pues el demandante no
participé ni estuvo presente en el momento de su celebracion sino que todo ello le fue
contado en alguna oportunidad por su padre. No obstante, debe decirse que la version del
deponente varid parcialmente respecto de los hechos y afirmaciones realizadas en la
demanda.

Ahora bien, en cuanto a la declaracion rendida por Pablo Forero Castro, debe
decirse que la misma resulta ser ambigua, pues desde el inicio aquel afirmé que vivia alejado
de la familia de su papa -Pablo Polidoro Forero Gonzalez-, razén por la que no le constan
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muchas circunstancias alrededor del contrato. Asimismo, dijo que creia que si existi6 un
contrato, pero que no estuvo presente en su celebracidn, asegurando no conocer nada del
contrato, entre esto el valor del canon, solo que los inquilinos dijeron que era por
$940.000,00, ademas, que aquellos le entregaban copia de las consignaciones que
realizaban en el juzgado.

También sefial6 que no le consta nada sobre el incremento del canon, pero que
supuestamente los demandados le pagaban el canon a su papa, “pero nunca vio ese pago” y
desconoce por qué razon existe diferencia entre la fecha sefialada por el sefior Oscar Franco
en su declaracion juramentada y lo indicado en la demanda (2008).

Por ultimo, sefialé que los tres (3) demandados llegaron al inmueble, viven alli y
atienden la panaderia, por eso la demanda se interpuso contra todos y que dado que no
frecuentaba la casa no sabe en que tiempo llegaron los demandados al inmueble.

En tal sentido, es claro que el deponente no conoce sobre la existencia del contrato,
ni las circunstancias de su celebracion, ni mucho menos la fecha en que los demandados
llegaron al inmueble objeto de restitucion, por lo que su dicho no tiene la mayor relevancia
frente a lo que se pretende probar en el asunto.

Por su parte de la declaracién rendida por Clara Inés Forero Castro -demandante-,
se puede resaltar que para los afios 2007-2008 su papa les contd que habia arrendado el
local con el apartamento del segundo (2°) piso para los tres (3) demandados, pero no tiene
clara la fecha en que eso ocurrid, pues antes habia otro sefior que manejaba o tenia la
panaderia, que el canon era de $900.000,00 a $940.000,00 “algo asi”, pagaderos dentro de
los primeros cinco (5) dias, con un incremento anual de acuerdo a la ley, ademas, cree que
si tuvo que existir un documento pero que éste desaparecio.

En cuanto al pago del canon sefial6 que se lo pagaban a su papa, pero nunca estuvo
presente, no sabe porque existe diferencia entre lo declarado por Oscar Franco y Maria
Ofelia Cardenas con lo indicado en las otras declaraciones y en la demanda, ademas, que
los demandados Monica Julieth y Andrés Leonardo Ruge Gonzalez, mantienen en el
negocio, y que éstos son arrendatarios porque son hijos de Esperanza Gonzalez y llegaron a
vivir y a manejar la panaderia 2 o 3 afos antes del fallecimiento de su padre, época en la
que el inmueble estaba en buenas condiciones, tampoco conoce la razén por la que existe
contradiccion en la fecha de celebracion del contrato de arrendamiento, ni si los hijos de
Esperanza para esa época eran menores de edad, pero que mas 0 menos tenian 16 o0 17
afos.

Siendo asi, las manifestaciones de la declarante resultan ser bastantes superfluas,
pues no permiten establecer de manera certera y contundente las circunstancias que
rodearon la celebracién del contrato de arrendamiento ni mucho menos su existencia, tal
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como se afirmé en la demanda, de suerte que aquella declaracién no lleva al convencimiento
de esta juzgadora.

De la versién del demandante Luis Forero Castro, sobresale lo sefialado en punto a
que en el inmueble siempre ha funcionado una panaderia y que Esperanza Gonzalez
empez6 a administrarla en el afio 2008, esto porque su papa se lo comentd y que desde el 1°
de enero de 2008 la demandada pagaria el canon de arrendamiento, pero no sabe quien
celebro el contrato, porque no estuvo en ese momento y tampoco le consta si ese contrato
su papa también lo celebré con Ménica y Andrés Leonardo, pero que éstos Ultimos siempre
han estado en el negocio.

Agreg0, que inicialmente el contrato era solo respecto del primer piso donde
funcionaba la panaderia, pero cuando llegd Esperanza, solicitd en arriendo el apartamento
del segundo piso (enero de 2008), cuando asumio la panaderia, pero desconoce cuando la
compré y que el incremento del canon se dio cuando tomaron el apartamento.

En cuanto a los hijos de Esperanza no sabe en qué condicion viven en el inmueble
porque no estuvo cuando se realiz6 el contrato, pero que los tres (3) demandados pagaban
en efectivo el canon a su padre, aunque nunca estuvo presente, pero su papa se lo
comentaba. Ademas, no conoce la razon de la contradiccion en las declaraciones que
sirvieron de prueba para la existencia del contrato de arrendamiento.

Ademas, dijo que no tienen certeza de la fecha del contrato, porque siempre ha
funcionado una panaderia en el local del primer piso del inmueble.

Al igual que las anteriores declaraciones, debe decirse que la exposicion realizada
por el sefior Luis Forero, es como la de sus hermanos un testimonio de oidas, dado que el
conocimiento de los hechos lo obtuvo por comentarios de su padre, pero lamentablemente
incurrié también en errores en relacion con lo indicado por sus hermanos, por tanto no puede
ser considerada como una prueba con eficacia suficiente para demostrar la existencia del
contrato que aqui se debate y que fue desconocido por los demandados Ménica Julieth y
Andrés Leonardo Ruge Gonzalez.

De otro lado, al verificar la intervencion de los demandados, se pudo constatar que
contrario a lo afirmado en la demanda como en las versiones dadas por los demandantes,
aquellos ingresaron al inmueble objeto de restitucion desde septiembre de 2006 cuando la
sefiora Esperanza Gonzalez compré a su tio la panaderia que funcionada en ese inmueble,
lo cual se acredita con el documento que milita en las paginas 160 y 161 del cuaderno 1,y
que data del 16 de septiembre de 2006, época desde la cual asumié el pago de los canones
de arrendamiento de ese local.
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Al mismo tiempo, fueron contundentes al sefialar que fue la sefiora Esperanza
Gonzalez quien primero tom6 en arriendo el local de la panaderia, tiempo después el
apartamento del tercer piso y posteriormente el del segundo piso, sin embargo, no saben con
exactitud cuando sucedié esto ultimo, razén por la cual no se puede establecer la fecha
precisa en que se celebraron los contratos verbales respecto del local y del apartamento del
segundo piso que resultan ser de interés en este litigio, fechas que son verdaderamente
importantes, en tanto corresponden al contrato que se pretende terminar, evidenciandose
que no seria un solo contrato sino dos distintos, pues los inmuebles local y apartamento,
fueron tomados en arriendo en fechas diferentes.

Del mismo modo, con tales declaraciones se pudo establecer que los aqui
demandados Mdnica Julieth y Andrés Leonardo, ingresaron al inmueble no porque hayan
celebrado al igual que su progenitora un contrato de arrendamiento verbal con el sefior Pablo
Polidoro Forero, sino que lo hicieron en calidad de hijos de Esperanza, pues dependian
econdmicamente de aquella, quien, ademas, tenia su custodia, por lo que no podria
predicarse de éstos la calidad endilgada por los demandantes.

Recuérdese en todo caso, que el presente proceso no fue entablado para que el
despacho declare la existencia del contrato de arrendamiento, sino que se dirige
unicamente a la declaratoria de terminacion del contrato verbal de arrendamiento celebrado
el 2 de enero de 2008 entre el sefior Pablo Polidoro Forero Gonzalez como arrendador y los
sefiores Esperanza Gonzalez Fajardo, Monica Julieth Ruge Gonzélez y Andrés Leonardo
Ruge Gonzalez en calidad de arrendatarios, respecto del local del primer piso y un
apartamento en el segundo piso del inmueble ubicado en la Carrera 31 No. 49 A — 08 sur de
Bogota y Calle 49 A sur No. 29-95 de Bogota, cuya entrada al local arrendado es Carrera 31
No. 49 A — 02 sur de Bogota.

De ahi, la necesidad de que quede plenamente probada la existencia de dicho
contrato y no otro, pues como viene de verse ni siquiera se tiene certeza sobre la fecha de
su celebracion respecto del local ni del apartamento, en tanto fueron tomados en alquiler en
diferentes fechas, tampoco se pudo determinar desde cuando los posibles arrendatarios
adeudan canones de arrendamiento, pues los demandantes aseguran que la pasiva no ha
pagado tales emolumentos desde febrero de 2010, sin embargo, es claro que los
demandados al unison6 sefialaron que posterior a esa fecha la sefiora Esperanza Gonzalez
sigui6 pagando a favor de Barbara Neira, persona que quedo a cargo del inmueble después
del deceso del sefior Pablo Polidoro, dado que era su “esposa” y que dichos pagos fueron
realizados hasta cuando aquella abandoné el inmueble, esto aproximadamente en el afio
2014 o 2015, situacién que no luce por si sola absurda ni desatinada, si se tiene en cuenta
que la referida sefiora fue reconocida como conyuge supérstite de Pablo Polidoro Forero
Gonzélez por el Juzgado 28 de Familia de esta ciudad, dentro del proceso de sucesion al
que haya hemos hecho alusion (véanse paginas 434, 446-447, cdno.2), lo que permite
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entrever que la aqui demandada Esperanza Gonzalez Fajardo, en algin momento reconocid
a Barbara Neira en calidad de arrendadora.

Aunado a lo anterior, también quedd probado que la sefiora Esperanza Gonzalez,
después de esa fecha constituyé a favor del Banco Agrario depdsitos judiciales por concepto
de canones de arrendamiento, aun cuando no se pudo determinar con exactitud cuales
periodos fueron pagados por la demandada en esa modalidad y desde cuando se presenta
la mora que se le endilga, siendo claro para el despacho que dicha mora no se originé desde
febrero de 2010, esto en virtud de los pagos realizados inicialmente a favor de Barbara Neira
y posteriormente a través de consignaciones a favor del Juzgado 28 de Familia de Bogota,
en donde cursa la sucesion del sefior Pablo Polidoro Forero Gonzalez.

En efecto, en las paginas 454 a 483 del expediente reposan consignaciones que dan
cuenta de los titulos judiciales constituidos a favor del proceso de sucesion, y algunas de
ellas sefialan como depositante a la sefiora Esperanza Gonzalez, pero sin indicar a que
periodo 0 canon corresponde.

Asi las cosas, es pertinente sefialar que una vez realizada la valoracion probatoria de
las declaraciones de los demandados, se advierte que los deponentes fueron precisos y
contundentes, pues relataron de manera detallada lo acontecido durante la celebracion del
contrato de arrendamiento entre Pablo Polidoro Forero y Esperanza Gonzélez, es decir, los
demandados brindaron una exposicion pormenorizada de la situacion factica de lo
acontecido desde la compra de la panaderia y la toma en arriendo por parte de la citada
sefiora en un primer momento del local y luego del apartamento del tercer y segundo piso, a
pesar de lo cual, no se lograron esclarecer la totalidad de los elementos del contrato de
arrendamiento, como la fecha de celebracién, pues lo informado dista de lo manifestado en
la demanda, lo declarado por los demandantes al absolver el interrogatorio oficioso, asi
como lo consignado en las declaraciones juramentadas allegadas al plenario.

Ademas, no se demostré la existencia del contrato respecto de los sefiores Monica
Julieth y Andrés Leonardo — demandados, tal y como fue afirmado por los demandantes, ni
mucho menos la fecha en que se incurri6 en mora respecto del pago del canon de
arrendamiento, aunado a ello, no resulta légico que un arrendador tolere que el supuesto
arrendatario(s) deje de pagar el canon de arrendamiento por un tiempo continuo de mas de
ocho (8) afios, como aqui se asegurd, hecho que en todo caso le resta certeza al
perfeccionamiento y vigencia del contrato, dado el tiempo transcurrido entre la presentacion
de la demanda de restitucion y la fecha en que se afirma la cesacion de pagos por conceptos
de canones de arrendamiento (2010), lo que de suyo implica serias dudas sobre la existencia
del convenio, de modo que se genera cierta incertidumbre respecto del mencionado negocio
juridico.

11
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Aunado a ello, es relevante sefialar que la causal de incumplimiento invocada por el
extremo actor como prueba del incumplimiento del contrato de arrendamiento por parte de
los demandados no quedd plenamente acreditada, a _pesar de que ésta resulta ser
precisamente la razén para la procedencia de la declaratoria de terminaciéon del
contrato ante la eventual inobservancia por parte de los arrendatarios en las
obligaciones a su cargo, las cuales, en todo caso, NO fueron demostradas de manera
fehaciente y que permitirian establecer el posible incumplimiento por parte de los
demandados, cuya verificacion se debe realizar con miramiento en los parametros
establecidos entre las partes, so pena de dar lugar a la terminacion del contrato por
incumplimiento, situacion que no se pudo determinar en este caso, ante la falta de prueba
que asi lo demuestre, aunado a las multiples imprecisiones en que incurrieron los distintos
intervinientes en el proceso.

Y es que precisamente en aquellos eventos en que la parte arrendataria incurre en
incumplimiento de las obligaciones a su cargo, el arrendador goza de la facultad para
solicitar, judicialmente, la terminacién del contrato y la consecuente restitucion del inmueble
objeto de arrendamiento, para lo cual puede ejercer la accion contenida en los articulos 384
y siguientes del C.G.P., siendo imprescindible, acreditar la existencia del contrato antes de
debatir el quebrantamiento de las obligaciones a cargo de las partes, pero que para el caso
de marras, no se logré demostrar en la manera y forma en que fue alegada en la demanda,
aunado a que dicho contrato tampoco se predicaria frente a todos los demandados.

Al respecto debe insistirse en que la existencia del contrato frente a los sefiores
Monica Julieth y Andrés Leonardo no se acreditd en el proceso, pues las declaraciones que
sirvieron de sustento para la instauracion de la demanda no corroboraron esa situacion
factica y tampoco sirvieron para determinar los elementos particulares del contrato (fecha,
valor canon, partes intervinientes), reitérese, ante los numerosos yerros y contradicciones en
las que incurrieron los deponentes a la hora de rendir su declaracion.

De ahi que existan serias dudas sobre la existencia del contrato de arrendamiento,
ante la concurrencia de los elementos esenciales de dicho negocio juridico que lo hace
inconfundible.

En este estado de cosas, es menester indicar que si se cuestiona, como sucede en
este caso, la existencia del contrato de arrendamiento, no es plausible deducir con claridad
el presunto incumplimiento de una de las partes, para el sub examine, la conducta de los
demandados, principalmente, porque las pruebas no llevaron al pleno convencimiento sobre
su existencia, ademas, el desconocimiento por parte de los sefiores Monica Julieth Ruge
Gonzalez y Andrés Leonardo Ruge Gonzalez de la calidad de arrendatarios, manifestacion
que no pudo ser desvirtuada a lo largo del proceso con las pruebas recaudadas.
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Y si lo anterior fuera poco, al contrastar las declaraciones de los demandados con la
exposicion realizada por el testigo Vicente Fajardo, se advierte que dicho testimonio
corrobora lo afirmado por aquellos, pues afirmd que en el afio 2006 le vendié a su sobrina
Esperanza Gonzélez la panaderia que funcionaba en el inmueble objeto de este proceso y
que con anterioridad le habia comprado en el 2001 a Pablo Polidoro Forero y que a partir de
esa fecha la demandada se obligd a pagar el canon de arrendamiento, pero no le consta el
valor que pactaron las partes. En cuanto a la intervencién de Ménica Julieth y Andrés
Leonardo en el mentado contrato, asegur6 que no la hubo, dado que ellos eran menores de
edad para esa época, ademas, que la panaderia se la vendi6 Unicamente a su sobrina, quien
después del fallecimiento de Pablo Polidoro, le pagaba el canon a Barbara Neira.

De modo que, es claro que a pesar de lo afirmado por el extremo actor, las pruebas
recaudadas son contundentes para que esta judicatura considere que en el presente asunto
no existe certeza sobre la existencia del contrato en primer lugar respecto de los sefiores
Ménica Julieth y Andrés Leonardo Ruge Gonzalez, segundo, no se tiene claridad sobre la
fecha de celebracion del contrato celebrado entre Pablo Polidoro Forero Gonzalez y
Esperanza Gonzalez Fajardo, tercero, el incumplimiento alegado como causal de
terminacion del contrato de arrendamiento no quedd plenamente demostrada en el asunto,
siendo vital para la declaratoria de terminacion que se persigue por esta via judicial, en tanto
los actores, podrian continuar con el proceso ejecutivo para procurar el pago de los canones
adeudados, los cuales no se pudieron determinar con claridad por parte de aquellos.

Y es que no se puede desconocer que la terminacion que aqui se procura tiene
implicaciones de especial relevancia pues las determinaciones que consecuentemente se
suscitan por dicha decision, afectan prestaciones bilaterales para las partes involucradas en
su celebracion, del cual como se ha reiterado debe estar plenamente acreditada su
existencia, ya que en caso contrario seria desconocer las estipulaciones contractuales y las
disposiciones juridicas y, por consiguiente, sacrificar el principio de seguridad juridica en
favor de posturas personales, para el caso que ocupa nuestra atencion, seria aceptar la tesis
presentada respecto de la existencia del contrato por parte del extremo demandante, la cual
de ninguin modo fue corroborada durante el curso del proceso.

Por el contrario, aquella quedd desvirtuada ante las mdltiples falencias en que
incurrieron tanto los demandantes como los testigos al momento del recaudo probatorio, asi
como las afirmaciones realizadas en la demanda, sin que puedan subsanarse tales
desatinos de manera oficiosa por el despacho, pues seria desconocer la evidencia probatoria
que le restd certeza absoluta al nacimiento del negocio juridico, asi como a la forma y
condiciones particulares en las que fue alegado en el libelo demandatorio, situacion que de
ninguna manera puede ser modificada por esta sede judicial, en tanto aqui no se solicitd
declarar la existencia del contrato de arrendamiento sino la terminacion de uno plenamente
identificado, el cual no corresponde en modo alguno al descrito por la parte actora.
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Con todo, debe advertirse, que este despacho no desconoce la naturaleza
consensual del contrato de arrendamiento, la cual implica que no se requiere para su
perfeccionamiento que éste conste por escrito. Sin embargo, la norma procesal exige una
prueba sumaria para demostrar su existencia, esto es, un medio de conviccion necesario que
en principio no tiene contradiccion, pero que brinda absoluta certeza respecto de la
celebracion del acuerdo y de su vigencia. En el presente caso, aunque las declaraciones
sefialan la fecha de la entrada en vigencia del contrato y el momento en que se inicié la mora
en el pago de los canones, no obra en el expediente prueba de alguna indole que refuerce
las manifestaciones alli realizadas y produzcan en esta juzgadora conviccidon sobre la
existencia del convenio, maxime cuando las declaraciones rendidas al interior del proceso,
particularmente, las brindadas por BLANCA CECILIA PRIETO VARGAS y MARIA OFELIA
CARDENAS RODRIGUEZ, tampoco lograron ratificar con mediana nitidez las condiciones
minimas de la celebracion del negocio, como lo son las partes intervinientes, canon de
arrendamiento, ni mucho menos las calidades ni cualidades de los inmuebles cuya
restitucion se deprecd.

De ahi, que no quede mas remedio que declarar la improcedencia de la accion
restitutoria de bien inmueble arrendado, ante la falta de los presupuestos para su ejercicio,
en tanto que la existencia del contrato de arrendamiento no quedo6 plenamente demostrada y
mucho menos en las condiciones y particularidades alegadas en la demanda, razén
suficiente para que el despacho se abstenga de estudiar las excepciones propuestas por los
demandados Monica Julieth y Andrés Leonardo Ruge Gonzalez.

En mérito de lo expuesto el Juzgado Cincuenta y Dos (52) 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 pretensiones de la demanda, por las anteriores
consideraciones.

SEGUNDO: DECLARAR la terminacion del proceso.

TERCERO: DECRETAR el levantamiento de las medidas cautelares que recaigan
sobre los bienes de la parte demandada. De existir embargo de remanentes, los bienes
desembargados déjense a disposicion de la autoridad respectiva. Oficiese a quien
corresponda.

CUARTO: ORDENAR la entrega de los depositos judiciales constituidos a favor de

este despacho y por cuenta de este proceso a favor del demandado que los haya
consignado.
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QUINTO: CONDENAR en costas del proceso a la parte demandante. Incliyase como
agencias en derecho la suma de $3°900.000,00. Liquidense.

SEXTO: Cumplido lo anterior archivese el expediente.
NOTIFIQUESE,

DIANA NICOLLE PALACIOS SANTOS
Juez
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