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REPUBLICA DE COLOMBIA 

RAMA JUDICIAL DEL PODER PÚBLICO 
Juzgado Trece (13) de Pequeñas Causas y Competencia Múltiple de Bogotá D. C. 

   

Diecisiete (17) de agosto de dos mil veintiuno (2021) 

 

 ____________________________________________ 

                                   Proceso:  Ejecutivo Singular 

   

 Radicación:2018-0603 

  

 Demandante: Asesores Inmobiliarios F. y R. S.A.S 

  

 Demandados: Alejandro Hernández Muñoz y Elsa    

Villalobos Sarmiento. 

            ____________________________________________ 

  Asunto:                                Sentencia 

 _______________________________________ 

 

 

Procede el Despacho a resolver de fondo el presente proceso ejecutivo de mínima 

cuantía, siendo necesario para ello recordar que en audiencia virtual celebrada el 03 de 

agosto de 2021, se agotaron las etapas procesales previstas en el artículo 372 del 

Código General del Proceso, y de conformidad con el artículo 373 ibídem, se anunció 

el sentido del fallo; motivo por el cual se dicta la sentencia que en derecho corresponda. 

 

 

I. ANTECEDENTES Y PRETENSIONES 

 

1. Asesores Inmobiliarios F. y R. S.A.S., a través de su representante legal, 

instauró demanda en contra de Alejandro Hernández Muñoz y Elsa Villalobos 

Sarmiento, para que previos los trámites del proceso ejecutivo se librara orden de pago 

a su favor y en contra de los ejecutados, por las sumas de dinero derivadas del contrato 

de arrendamiento suscrito y aportado como título de esta acción. 

 

2. Como edificación fáctica de las pretensiones, sostuvo el representante legal de 

Asesores Inmobiliarios F. y R. S.A.S., aquí ejecutante, que los demandados 

Alejandro Hernández Muñoz y Elsa Villalobos Sarmiento, ocuparon el inmueble de 

la Carrera 99 No. 20 C – 09 de esta ciudad, desde el 01 de abril de 2017 y hasta el 16 

de mayo de 2018, en virtud del contrato de arrendamiento suscrito. 
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3. Como canon de arrendamiento mensual se pactó entre la partes que el mismo 

sería por la suma de $5’000.000,oo., pagaderos anticipadamente dentro de los 

primeros cinco (05) días de cada periodo mensual.  

 

4. Que dicho canon de arrendamiento se incrementó a partir del 01 de abril de 2018, 

quedando en la suma de $5’345.500,oo., pagaderos anticipadamente dentro de los 

primeros cinco (05) días de cada periodo mensual. 

 

5. Indicó que la arrendadora Asesores Inmobiliarios F. y R. S.A.S., notificó de 

dicho incremento a los demandados el 22 de marzo de 2018, a través de los correos 

electrónicos informados por los ejecutados; que allí mismo envió la factura de venta el 

03 de abril de 2018 y 30 de abril de 2018, para el cobro de la renta de los meses de 

abril y mayo de esa anualidad. 

 

6. Refirió que los demandados no han pagado el canon de arrendamiento del mes 

de abril de 2018, así como tampoco los dieciséis (16) días del mes de mayo de 2018, 

fecha esta última en la que el arrendador ingresó al inmueble con las llaves que los 

arrendatarios le enviaron por correo certificado. 

 

7. Adujo que como los demandados igualmente adeudan los servicios públicos de 

energía eléctrica del periodo comprendido entre el 19 de abril al 16 de mayo de 2018, 

como también el servicio público de acueducto del periodo comprendido entre el 27 de 

febrero al 27 de abril de 2018. 

 

8. Señaló que como los demandados incumplieron el contrato de arrendamiento 

debían pagar, además, la cláusula penal pactada, pues si bien el demandado Alejandro 

Hernández Muñoz, envió comunicación del 12 de diciembre de 2017, informando su 

intención de dar por terminado el contrato de arrendamiento a partir del 30 de marzo de 

2018, también lo es que para esa calenda (marzo 2018) los demandados aún 

continuaban ocupando el inmueble, por lo que físicamente se hizo imposible la entrega 

del mismo. 

 

9. Dijo igualmente, que el 10 de abril de 2018, los arrendatarios enviaron 

comunicación escrita a la arrendadora, en donde ratifican la terminación del contrato de 

arrendamiento y la manifestación de la falta de interés de la Asesores Inmobiliarios 

F. y R. S.A.S., en recibir el inmueble. Por tanto, mediante comunicación de fecha 12 de 

abril de 2018, se dio respuesta a la comunicación anterior, expresándole que el contrato 

estaba prorrogado dado que la parte arrendataria había señalado verbalmente tanto al 

propietario del inmueble, como al representante legal de la actora, su intención de 

permanecer en el inmueble, superándose los inconvenientes que había argumentado 

en la misiva el 12 de diciembre de 2017; además, porque el inmueble se encontraba 

ocupado en la fecha en la que se ofreció su entrega. 
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10. Mencionó que con comunicación fechada 07 de mayo de 2018, recibida el 08 de 

mayo de 2018, los arrendatarios pusieron a disposición de la actora las llaves del 

inmueble, con las cuales se ingresa al inmueble el 16 de mayo de 2018, fecha para la 

cual se les citó con el objeto de verificar el estado del inmueble. Sin embargo, no 

concurrieron ni enviaron a quien los representara, motivo por el cual se accedió en 

compañía de dos testigos el 16 de mayo de 2018, a la hora de las 08:00 a.m., sin que 

los arrendatarios hicieran presencia en el inmueble.  

 

 

II. TRÁMITE PROCESAL 

 

1. El 01 de noviembre de 2018, este Juzgado libró orden de pago en los términos 

solicitados -folio 40 del C. 1-. 

 

2. El 08 de noviembre de 2019, los demandados Alejandro Hernández Muñoz y 

Elsa Villalobos Sarmiento, se notificaron personalmente a través de su apoderado 

judicial -ver acta de notificación a folio 49 ibídem-, quien dentro del término legal contestó la 

demanda y se opuso a las pretensiones de la misma mediante la formulación de la 

excepción de mérito que tituló “COBRO DE LO NO DEBIDO” -ver folios 65 a 80 del C. 1-. 

 

3. Mediante auto del 09 de marzo de 2020 -visible a folio 81 ibídem-, se dispuso 

correrle traslado a la parte actora de la contestación y la excepción de mérito propuesta, 

por el término común de diez (10) días, lapso dentro del cual se pronunció al respecto 

con el fin de desvirtuar las defensas planteadas -folios 86 a 88 ibídem-. 

 

4. Por consiguiente, el Despacho ordenó por auto del 18 de mayo hogaño -folio 89 

ibídem-, señalar fecha para el día 03 de agosto de 2021, con el fin de llevar a cabo la 

audiencia inicial de que trata el artículo 392 del Código General del Proceso, en la que 

se adelantarían las etapas previstas en el artículo 372 y 373 ibídem. 

 

5. En la audiencia que se adelantó en la fecha citada arriba, la conciliación 

intentada entre las partes fracasó, toda vez que las posiciones de las partes se 

encontraban distanciadas. Por lo tanto, se agotó allí el interrogatorio a las partes y se 

recepcionaron los testimonios solicitados por la parte actora. Por último, se escucharon 

los alegatos de las partes demandante y demandada, y se hizo pronunciamiento en la 

audiencia de que la sentencia que debiera aquí proferirse se haría en los términos del 

artículo 373 del Código General del Proceso, que en su parte pertinente reza: “Si no 

fuere posible dictar la sentencia en forma oral, el juez deberá dejar constancia expresa de las 

razones concretas e informar a la Sala Administrativa del Consejo Superior de la Judicatura. 

En este evento, el juez deberá anunciar el sentido de su fallo, con una breve exposición de 

sus fundamentos, y emitir la decisión escrita dentro de los diez (10) días siguientes, sin que 

en ningún caso, pueda desconocer el plazo de duración del proceso previsto en el artículo 

121”.  
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Lo anterior, en la medida que la adecuación del trámite llevaba consigo dictar la 

sentencia de esa manera, amén de la excesiva carga laboral con la que cuenta este 

Juzgado y la reducida planta de personal que lo acompaña.  

 

 

III. CONSIDERACIONES 

 

1. Ha de partir este Despacho por admitir la presencia de los presupuestos 

procesales, pues la demanda reúne las exigencias formales; la competencia de este 

Despacho para conocer del asunto no merece reparo alguno ante la materialización de 

todos y cada uno de los factores que la integran y, de igual modo, la capacidad para ser 

parte, así como la procesal, se evidencian aquí sin objeción. Tampoco se avizora 

ninguna irregularidad o causal de nulidad que imponga retrotraer lo actuado o adoptar 

alguna medida de saneamiento. 

 

2. Se precisa que el proceso ejecutivo se caracteriza porque comienza con una 

providencia de fondo que, aunque se califica como auto, tiene la característica de ser 

un pronunciamiento acerca del derecho sustancial reclamado y no simplemente una 

decisión formal, por lo que el juez, al examinar el título que el demandante aduce 

(valoración probatoria preliminar), si concluye que éste reúne las exigencias legales, le 

ordena al demandado que satisfaga la obligación que compulsivamente se le cobra, en 

franco e inmediato reconocimiento del derecho recogido en las pretensiones. 

 

2.1 Es así, que el juez debe ejercer un primer control en torno a la calidad del título 

ejecutivo que se le presenta y debe constatar la concurrencia de las exigencias 

previstas en el artículo 422 del Código General del Proceso, del cual se establece que 

el demandante debe exhibir una unidad documental oponible al demandado con valor 

de plena prueba contra él y que sea contentiva de una obligación expresa, clara y 

exigible y que tenga pleno valor probatorio en su contra, de manera que demostrada la 

existencia de una obligación con estas características a la que sólo le falta el 

cumplimiento el cual se pretende con la orden judicial, el juez previo examen de los 

requisitos propios de la demanda debe proceder a librar la orden de pago. 

 

2.2 Como es sabido, la obligación es exigible cuando puede cobrarse, solicitarse o 

demandar su cumplimiento del deudor; la exigibilidad, dice Hernando Morales Molina1, 

“consiste en que no haya condición suspensiva ni plazos pendientes que hagan eventuales o 

suspendan sus efectos, pues en tal caso sería prematuro solicitar su cumplimiento”. En otras 

palabras, “La exigibilidad de una obligación es la calidad que la coloca en situación de pago 

o solución inmediata, por no estar sometida a plazo, condición o modo, esto es, por tratarse 

de una obligación pura, simple y ya declarada”2. 

 
1 Curso de Derecho Procesal Civil, Parte Especial. 
2 Sent. S. de N. G., 31 de agosto 1972, LIV, 383, en Código Civil, Jorge Ortega Torres, Editorial Temis, 1982. 
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2.3 Que la obligación sea expresa, significa que el respectivo título debe emerger 

con nitidez, que ciertamente el cumplimiento de la prestación corresponda al ejecutado, 

bien porque la haya aceptado en el respectivo documento, se le haya impuesto en la 

sentencia o providencia que se ejecuta o porque innegablemente haya confesado su 

obligación en el interrogatorio de parte extraprocesal. 

 

2.4 La claridad, como requisito sustancial del título, no es otra cosa que la obligación 

sea fácilmente entendible y que aparezcan inequívocamente señalados los elementos 

que componen la respectiva prestación, esto es, que sin necesidad de elaboradas 

disquisiciones o diligenciamientos probatorios se pueda determinar: la prestación 

debida, la persona llamada a honrarla; el titular o acreedor de ésta y, por último, la forma 

o modalidad de cumplimiento de la obligación. 

 

3. Dispone la Ley 820 de 2003, que el contrato de arrendamiento presta mérito 

ejecutivo sin necesidad de incorporarse una cláusula que contenga dicha disposición; 

asimismo, establece la ley que el arrendador podrá acudir a la vía de la acción ejecutiva, 

con el ánimo de obtener la satisfacción total a su acreencia.   

 

3.1 Al examinarse el contrato de arrendamiento contentivo de la obligación ejecutiva 

y base de la presente ejecución, se encuentra que los que allí intervinieron son las 

mismas personas que se encuentran como partes en el presente proceso, quienes, de 

un lado, legitiman al aquí ejecutante para interponer la acción y, de otro, a los 

demandados para proponer excepciones con el fin de controvertir los hechos y 

pretensiones planteadas en la demanda. 

 

3.2 Respecto al título ejecutivo base de la acción -contrato de arrendamiento-, señala el 

artículo 14 de la Ley 820 de 2003 y el artículo 1668 del Código Civil, la necesidad de la 

presentación al juez competente para el ejercicio del derecho que se encuentra 

contenido en él. Por ello el título ejecutivo es el documento básico por donde debe 

trasegar todo el procedimiento cursado y la decisión final que se está profiriendo, en 

razón a que el derecho reclamado se encuentra contenido en él, así como también los 

vinculados con la obligación ejecutiva y el beneficiario de la misma. 

 

3.3 En el anterior orden de ideas es deber agregar que la sola presentación del 

documento es suficiente, pues no se hace necesario ningún requisito ni procedimiento 

adicional alguno. 

 

3.4 De igual forma, revisado el contrato de arrendamiento se observa que fue 

expedido en la ciudad de Bogotá, encontrando asimismo el canon de arrendamiento a 

nombre de los citados del arrendador, aunado a la descripción del inmueble. 

 

3.5 En suma, no encuentra el Despacho reparo alguno que pueda poner en 

entredicho la validez y eficacia del título ejecutivo báculo de la ejecución; el mismo fue 
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presentado en tiempo con la demanda y reúne plenamente los presupuestos de las 

normativas señaladas precedentemente, máxime que no fue tachado de falso en su 

debida oportunidad, con lo cual será tomado en cuenta para la decisión que se está 

profiriendo, amén que controversia alguna en torno a su formalidad no fue cuestionada 

en los términos del artículo 430 del Código General del Proceso.  

 

3.6 En lo que respecta a las demás pruebas documentales en sí, las mismas se 

aportaron en oportunidad legal y, por ende, se controvirtieron, lo que conlleva a que las 

mismas fueron objeto del debate probatorio; por lo tanto y de ser relevante en la decisión 

constituirán plena prueba, comoquiera que en principio la prueba contradicha conlleva 

valor procesal. 

 

4. En este asunto, no hay duda que existió una relación contractual entre las partes 

aquí en contienda. De hecho, sobre este particular no hubo discusión alguna. Por el 

contrario, lo que se discute en sí es que el contrato de arrendamiento que sirve como 

venero de la presente acción haya culminado o no con ocasión a la comunicación que 

en tal fin remitió la parte ejecutada -arrendataria- a la ejecutante -arrendadora- Asesores 

Inmobiliarios F. y R. S.A.S., el día 12 de diciembre de 2017, para que, a partir del 30 

de marzo de 2018, no continuara esa relación comercial que los unía y, por 

consiguiente, se recibiera el inmueble por parte de la aquí demandante, cesando 

cualquier obligación derivada de ese contrato de arrendamiento a cargo de los 

demandados.  

 

4.1 Ahora bien, como se indicó en la audiencia del 03 de agosto de 2021, para este 

Despacho sí operó la terminación del contrato de arrendamiento en cuestión, pues más 

allá de las estipulaciones contractuales se acreditó que el mismo empezó a regir el 01 

de abril de 2017 e iría hasta el 30 de marzo de 2018, pactándose por las partes en la 

cláusula séptima del mismo que “(…) si al vencimiento de este contrato quisiéramos hacer 

entrega del inmueble dando por terminado el mismo, así lo manifestaremos por escrito a la 

sociedad arrendadora con TRES (3) mes de anticipación que se contará en la forma aquí 

estipulada (…)”.  

 

4.2 En efecto, como ya se dijo en estas consideraciones, la parte demandada remitió 

carta de terminación al arrendador el día 12 de diciembre de 2017, situación que 

asimismo fue aceptada por la parte demandante en el escrito de la demanda, al afirmar 

en el hecho 14 que “El arrendatario ALEJANDRO HERNANDEZ MUÑOZ envió comunicación 

del 12 de diciembre de 2017 informando su intención de dar por terminado el contrato de 

arrendamiento a partir del 30 de marzo de 2018”. Luego, entonces, es claro que existen 

dos circunstancias particulares: la primera, tiene que ver con la puesta en conocimiento 

de manera oportuna, de la voluntad de la parte arrendataria en no continuar con el 

contrato de arrendamiento -oportuna, porque se comunicó al arrendador con más de tres (03) 

meses de anticipación al vencimiento del contrato-; y la segunda, porque llegado el día en que 
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debía efectuarse la entrega del bien, es decir, el 30 de marzo de 2018, la parte actora 

no concurrió a recibirlo. 

 

4.3 Claro, por su parte, se adujo en la citada audiencia por parte del extremo 

ejecutante, que no acudió el 30 de marzo de 2018, a recibir el bien porque esa calenda 

era día inhábil por ser Viernes Santo; no obstante, tampoco acreditó de su parte haberle 

comunicado tal situación a los aquí demandados, a pesar de haber contado con tiempo 

más que suficiente para ello, si se toma en cuenta que la referida comunicación del 12 

de diciembre fue, en efecto, recibida. Dicho en otras palabras, no obra en el expediente 

ningún documento que demuestre siquiera habérsele comunicado a los demandados                    

-arrendatarios- la circunstancia particular del día feriado que estaba previsto para la 

entrega del bien y que imponía recibir el inmueble ese día, para señalar en 

consecuencia la reprogramación de la fecha y hora para la diligencia de entrega, quizá, 

para el día hábil siguiente, que en este asunto particular habría sido el 02 de abril de 

2021. De manera que, en ese sentido, fue escasa o nula cualquier comunicación por 

parte del extremo aquí ejecutante. 

 

4.3.1 Y con mayor razón porque si existió comunicación de terminación del contrato 

con la anticipación de 3 meses como estaba pactado convencionalmente, a la 

arrendadora no le mereció ningún reproche o comentario el día de la entrega, de modo 

que la entrega debía efectuarse el día que era y no aquel que se supusiera 

unilateralmente hábil, como que de encontrar observación en cuanto al día, bastase una 

comunicación a la arrendataria en tal sentido, lo que no ocurrió ni con ocasión a la 

comunicación de terminación, ni a la víspera de la fecha de entrega.  

 

4.4 Ahora, se dijo por el ejecutante que acudió el 02 de abril de 2018, fecha en la 

que por ser hábil, a su juicio, debía hacerse la entrega del bien. Indico que por 

encontrarse el bien ocupado, no lo recibió. Sin embargo, no hay ninguna evidencia que 

demuestre esta aseveración, pues solamente hay en el expediente evidencia hasta el 

día 10 de abril de 2018; es decir, no hay siquiera un acta levantada con las constancias 

que ahora se afirman. 

 

4.4.1 Aunque, se insiste, la fecha para efectuarse la entrega del bien raíz era el 30 de 

marzo de 2018, por no haberse pactado entre las partes otra cosa, dado que esas son 

las fechas del documento contractual, que por demás está decir contiene una relación 

privada entre sujetos capaces de obligarse, y si bien ante la existencia de un día festivo, 

ello per se no implica prohibición de cumplimiento de las relaciones contractuales; en 

otros términos, aunque el comercio disminuye en esas calendas, no por ello supone 

inactividad o parálisis total, con mayor razón que quien iba a recibir el inmueble resulta 

ser un profesional de la actividad arrendaticia, capaz de proveerlo; amen que la 

existencia de un día festivo no es un hecho de fuerza mayor, ni es imprevisible. Frente 

a esto último, la existencia del día feriado, perfectamente habría podido comunicar la 

ejecutante que dicha diligencia no se haría ese día -30 de marzo de 2018-, sino el 02 de 
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abril de 2018, fecha en la que se hizo presente en el inmueble; empero, como se viene 

comentando, no existió una respuesta en la que se le comunicara a los arrendatarios 

las razones hoy conocidas. 

 

4.5 Por otro lado, la evidencia que se menciona existe del 10 de abril de 2018, en la 

que se grabó personas entrando al bien. Para el Despacho se advierte que en esa fecha 

no hay ninguna explotación del inmueble que impidiese la entrega del bien y, además, 

emerge palmario que la parte demandada actuó coherentemente al poner en 

conocimiento de su arrendador su intención de que se diera terminación al contrato de 

arrendamiento a partir del 30 de marzo de 2018, y fijar en la entrada del bien un aviso 

que comunique a todos sus usuarios y público en general, que a partir de esa fecha se 

trasladarían a otra dirección allí mencionada, cesando a partir de ese día cualquier tipo 

de atención en las instalaciones del bien objeto del contrato donde funcionaba la 

notaría, como quedó plenamente demostrado en este juicio. 

 

4.6 Resulta que, si bien para la calenda del 10 de abril de 2018 se avizoraron 

personas en el bien, clarificado quedó que ese personal se hallaba allí retirando 

escombros y demás materiales, pero no implica que estuvieran incumpliendo el 

contrato. En realidad, no hubo un requerimiento formal de la inmobiliaria en el que 

señalara a los arrendatarios que no habían entregado el bien, para que, a renglón 

seguido, los demandados manifestaran que sí o no lo hicieron. Entonces, el hecho que 

haya habido escombros o personal o maestros de obra allí en el inmueble, se debe a 

que innegablemente es creíble la versión dada en el sentido que dichas personas se 

encontraban desmontando un baño que allí se instaló; pero, ello no tiene ninguna 

trascendencia para decir que por esa razón no se hizo entrega del bien, lo que, a todas 

luces, produce una justificación para achacar un incumplimiento a la parte aquí 

demandada, olvidando que los profesionales de la labor inmobiliaria, que los 

profesionales de la labor comercial de arrendar inmuebles ajenos, es la inmobiliaria y 

no los propietarios. 

 

4.7 Otra interpretación de los hechos lleva a justificar bajo el aval judicial, que los 

arrendatarios que presentan la terminación del contrato en los términos de la ley 

contractual, sean merecedores del silencio de su arrendador; silencio que implique 

como consecuencia el cambio a instancia unilateral de las fechas contractuales como 

el de la entrega por ejemplo, la asignación a los días festivos de un carácter inoperante  

que implique inactividad de todo orden con referencia al contrato, de la recepción de un 

inmueble un día distinto, no acordado o mencionado siquiera, antojadizo si se quiere y, 

por último, que se disponga de un día cualquiera su entrega -distinto incluso al día hábil que 

supuso la arrendadora-.  

 

5. Consecuentes con lo anotado en las consideraciones que anteceden, se 

declarará próspera en el caso que nos ocupa la excepción de “COBRO DE LO NO 

DEBIDO” propuesta por el gestor judicial de los aquí demandados. Por consiguiente, se 
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dispondrá la terminación del proceso con la consecuente orden de levantamiento de las 

medidas cautelares decretadas y se condenará en costas y perjuicios a la parte 

ejecutante; último esto, por los eventuales perjuicios que los demandados hayan sufrido 

con ocasión de las medidas cautelares en el proceso. 

 

 

IV. DECISIÓN 

 

6. En mérito de lo expuesto, el Juzgado Trece (13) de Pequeñas Causas y 

Competencia Múltiple de Bogotá, D. C., administrando justicia en nombre de la 

República de Colombia y por autoridad de le la ley,  

 

 

V. RESUELVE 

 

PRIMERO: Declarar probada la excepción denominada “COBRO DE LO NO 

DEBIDO” planteada por el gestor judicial de los demandados Alejandro Hernández 

Muñoz y Elsa Villalobos Sarmiento, por las razones anotadas en esta sentencia. 

 

SEGUNDO: Decretar la terminación del presente proceso, con el consecuente 

levantamiento de las medidas cautelares, conforme a las razones consignadas en la 

parte motiva de esta providencia. 

 

TERCERO: Condenar en costas y perjuicios a la parte aquí demandante, y en favor 

de los aquí demandados. Por Secretaría, practíquese la liquidación de costas e 

inclúyase como agencias en derecho la suma de $1’100.000,oo.  

 

CUARTO: Disponer el archivo del expediente una vez cumplido lo anterior y 

ejecutoriada la presente providencia.  

 

Notifíquese,  

 

CESAR ALBERTO RODRÍGUEZ 

Juez 

 
Juzgado Trece (13) de Pequeñas Causas y 

Competencia Múltiple de Bogotá D.C. 

 

Bogotá, D.C., dieciocho (18) de agosto de 2021. 

Por anotación en Estado No. 53 de esta fecha fue 

notificado el auto anterior.  
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