RADICACION: 2018 - 01291

PROCESO: EJECUTIVO

DEMANDANTE: NEISA OROZCO OROZCO
DEMANDADO: NANCY ROMERO HERRERA

JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD.- Barranquilla, veintiséis (26) de
mayo de dos mil veintiuno (2021).-

Procede el despacho a resolver el recurso de alzada interpuesto por el apoderado judicial
de la parte ejecutante contra la sentencia proferida en fecha 18 de diciembre de 2019 que
resolvio abstenerse de continuar la ejecucion dada la falencia del titulo ejecutivo en relacion
con la exigibilidad del titulo.

NEISA ESTHER OROZCO OROZCO, promueve demanda de ejecucion en contra de
NANCY ROMERO HERRERA, para que se libre mandamiento de pago por la suma de
$32.296.440, correspondientes a canones de arrendamiento adeudados en virtud de
contrato de arrendamiento, como consta en la Escritura Publica 1599 de14 de junio de 2016
otorgada ante la Notaria 12 del Circulo de Barranquilla.-

El juzgado Diecinueve Civil Municipal de Barranquilla profiere mandamiento de pago en 28
de marzo de 2019.- El proceso es remitido al Juzgado Quinto Civil Municipal de Barranquilla
en virtud de lo dispuesto en el Acuerdo PCSJA19-11256, juzgado que avoca el conocimientO
por auto de fecha 07 de junio de 2019.

Notificada la demandada propone excepciones de merito. Luego del tramite de rigor, el
Juzgado Quinto Civil Municipal en audiencia de 18 de diciembre de 3019, profiere sentencia
en la que se abstiene de continuar la ejecucién dada la falencia del titulo ejecutivo. El
apoderado de la parte demandante apela.

REPAROS DEL RECURRENTE

En la audiencia celebrada en fecha 18 de diciembre de 2019 el apoderado de la parte
demandante manifest6 que la clausula 14 del Contrato de Arrendamiento contenido en la
escritura Publica No. 1559 de 2016 indica lo siguiente: “CONTRATO ACCESORIO DE
ARRENDAMIENTO. Que el inmueble cuyos derechos vende con pacto de retroventa, queda
en poder de la vendedora sefiora NANCY ROMERO HERRERA de las condiciones antes
citadas en calidad de arrendamiento, por todo el plazo fijado para la retroventa a partir de la
fecha del presente instrumento, pagandole al comprador un canon mensual de
arrendamiento por la suma de UN MILLON OCHOCIENTOS MIL PESOS ($1.800.000)
moneda legal colombiana, pagaderos por mensualidades anticipadas, siendo convenido
gue la mora en el pago de los canones de arrendamiento en dos (2) meses consecutivos”

Que escuchando las consideraciones expuestas por el despacho en cuanto a la ausencia
de exigibilidad del titulo ejecutivo, era pertinente traer a colacion el articulo 14 de la Ley 820
que regula los contratos de vivienda urbana, cual predica que las obligaciones de pagar las
sumas de dinero contenido en los contratos de arrendamiento prestan mérito ejecutivo,
cuestion que en su decir, constituye una garantia para el arrendador de recibir una
contraprestacion con sentido al Goce que tiene el arrendatario del bien. Que dicha garantia
se encontraba en la Ley 820 de 2003 y no podia predicarse la existencia de exigibilidad
porque no haya una fecha exacta como lo predijo el juzgado de primera instancia, porque
se dice que se pagara mensualmente a efectos del goce dentro de un mes, significa que
antes de iniciar como tal, en ejercicio del contrato de arrendamiento debe pagarse la
mensualidad y que estaba claro que debia pagarse antes de que inicie el mes y que ello
predica la exigibilidad de ese titulo valor.

Argumento que dentro del proceso no se desconocio la existencia de esa obligacién clara,
por parte de la demandada, reconociéndola en la audiencia y no podia predicarse por la
ausencia de esa afirmacion tal como podria ser utilizado en un titulo de recaudo como la
factura, donde podria predicarse que la mora o el pago de una factura se debe hacer a los
10 dias luego de recibido. Que en éste caso se estaba hablando de un contrato de
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arrendamiento que lo que pretendia es darle garantia a ese arrendador y propietario del
bien de recibir una contraprestacion por el uso o goce por parte de otra persona en calidad
de arrendatario de ese inmueble.

Que no podria esa apreciacion que el juzgado esta utilizando alejar y despojar al propietario
del inmueble de recibir esa contraprestacion que la legislacion y la jurisprudencia le ha
otorgado a titulo de contrato de arrendamiento.

Indic6é que no podia desconocerse cual es la relacion sustancial existente, en el cual una
persona que esta ocupando un apartamento que no es de su propiedad por el hecho de que
no existe una fecha para el pago, como lo sugirié el despacho, méxime cuando las misma
persona en audiencia ha afirmado la existencia de esa ausencia de pago. También se
predica que exige celeridad por haber mora y ésta se taso entre las partes por ausencia de
pago en 2 meses de canon de arrendamiento.

Que después de 22 meses de la celebracion del contrato de arrendamiento no podia
predicar la demandada que no ha pagado el canon de arrendamiento porque no le dijeron
si en la fecha 5 o0 6, cuando se le indicé que era antes del uso, uso que empezé a darle al
inmueble y no pago, que por ende se entendia que era exigible, pero hubo omision en el
pago y mora, y ante la existencia de la mora se demando judicialmente a instancia de que
por via verbal y por via de conciliacion prejudicial no hubo voluntad de pago més alla lo que
ha habido son innumerables artimafias para no pagar tales como, denuncias penales,
solicitudes de medidas policivas ante la policia, los juicios ordinarios, los cuales ha
mencionado la apoderada de la parte demandada, cuestiones que  vislumbran un
reconocimiento de que el inmueble que habita la demandada no es de su propiedad, sino
gue se encuentra en calidad de arrendamiento y no ha pagado los canones que la ley le
obliga.

Que el contrato que suscribid le obliga a pagar los canones de arrendamiento antes de
ejercer ese goce y que 2 meses después de estar ejerciendo ese goce y no haber pagado
ese canon, ya se constituye en mora, requisito suficiente para hacerse exigible esa
obligacion.

Argument6 que debido a lo anteriormente expuesto, se predica que el titulo ejecutivo por el
cual se inici6 éste proceso cumple con el requisito formal y sustancial, ya predicado en los
alegatos de existencia de la obligacion, exigibilidad de esa obligacién y que esa obligacion
sea clara, requisitos que si bien mencioné el despacho, no fueron objetados en ningun
momento por parte de la demandada, asi lo hizo el juez en su sentido del fallo.

Que la parte demandante entiende que se esta ante un debate juridico y lo que debia
prevalecer era el derecho sustancial, la realidad sustancial aunque no se podia desconocer
cudles son las instancias procesales para deprecar de éstos requisitos no fueron debatidos
mediante recurso de reposicion, la defensa asi no lo hizo en ningiin momento, reconocio la
existencia de un titulo, reconocié la existencia de una obligacion, reconocié la existencia de
la mora, y aun asi el juzgado se niega a continuar con la ejecucion existiendo una obligacion
y despojandole de un derecho que ha otorgado el legislador a la propietaria de dicho
inmueble.

En escrito de sustentacion del recurso, el apoderado de la parte demandante manifestd que
la sentencia del Juez de Primera Instancia se fundamenta en que el titulo ejecutivo carece
de exigibilidad por cuanto la expresion “pagaderos por mensualidades anticipadas” no obliga
al arrendatario a pagar el canon de arrendamiento en un fecha determinada, y que el
mencionado contrato de arrendamiento no es preciso a partir de qué momento debe hacerse
el pago, que en el contrato no hay fecha de pago.
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Que en el caso bajo estudio, se trata de una obligacion de dar sumas de dinero que nace
como consecuencia del contrato al ser una de sus fuentes, mas exactamente la clausula 14
de la Escritura Publica No. 1559 de 14 de junio de 2016 de la Notaria 12 del Circulo de
Barranquilla, nace una obligacion de dar, la cual exige a la arrendataria pagar la suma de
$1.800.000.

Manifestd que a partir de la suscripcion de dicho contrato el inmueble quedo en calidad de
arrendamiento, cuya arrendataria es la sefiora NANCY ROMERO HERRERA; que la
demandada a partir de 14 de junio de 2016 debia pagarle al arrendador la suma de
$1.800.000 en mensualidades anticipadas; y, se convino que para constituirse en mora
bastaba con 2 meses de no pago en el canon de arrendamiento y daria lugar a la terminacion
del contrato y al vencimiento del plazo, por lo tanto, la demandada se encuentra constituida
en mora, a la fecha no ha demostrado encontrarse al dia con el pago de los canones de
arrendamiento.

Que la demandada se encontré en mora desde el momento mismo en que deja de cumplir
con su obligacién en el plazo indicado en el contrato, esto es, hace mas de 36 meses.

Asegur6 que el titulo ejecutivo presentado para el recaudo de la obligacién relne los
requisitos del articulo 422 del Codigo General del proceso, conteniendo una obligacion clara,
expresa y exigible, que proviene del deudor y que constituye plena prueba contra él por
existir un documento proveniente del demandado en donde aparece que el ejecutado estaba
en la obligacién de cancelar las sumas de dinero exigidas por el demandante, sin que le
hubiese tenido que requerir para ello.

Que en el contrato firmado entre las partes si estipul6 una fecha para el pago del canon de
arrendamiento.

Indicé que el contrato de arrendamiento se configura en un titulo ejecutivo que sirve de
fundamento para incoar un proceso ejecutivo que pretenda que el arrendatario se ponga al
dia en los canones morosos. Que cualquier obligacion que expresamente conste en un
documento puede ser exigida mediante demanda ejecutiva, tal y como ocurre en éste caso,
en donde la demandada no cumplié con el pago en forma oportuna, cierta y completa,
cuando debia en su decir, hacerse en virtud del contrato suscrito.

Afirmé que en el escrito presentado por la demandada en sus excepciones y en la
contestacion de la demanda no atac6 en ningiin momento la exigibilidad del contrato.

El apoderado de la parte demandante considera que el a quo desconocié que el contrato de
arrendamiento suscrito por las partes presta meérito ejecutivo, por contener una obligacion
clara, expresa y exigible en contra del arrendatario de pagar una suma determinable segun
lo pactado en la clausula décimo cuarta de la escritura publica No. 1559 de 14 de junio de
2016, razon por la cual solicita tener en cuenta la claridad de la obligacion consistente en
que el documento que la contenga sea intelegible, inequivoco y sin confusion en el
contenido y alcance obligacional de manera que no sea oscuro con relacién al crédito a
favor del acreedor y la deuda respecto del deudor; que los elementos de la obligacion
sustancialmente se encuentren presentes; los sujetos, objeto y el vinculo juridico. Tanto el
préstamo a favor del sujeto activo, asi como la acreencia en contra y a cargo del sujeto
pasivo.

Por altimo, solicitd se revocara la sentencia proferida por el juzgado de primera instancia y
se ordene seguir adelante la ejecucion.

PARTE DEMANDADA

Por su parte la demandada mediante memorial enviado via correo electronico descorrio el
traslado del recurso de apelacion manifestando que si bien es cierto que la sefiora NANCY
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ROMERO HERRERA firmé la escritura de venta con pacto de retroventa, pensd haber
firmado en garantia una hipoteca, por un préstamo de mutuo efectuado por la demandante
y que contiene implicito y no accesorio un contrato de arrendamiento, el cual ampara los
intereses que cobra la sefiora NEISA OROZCO OROZCO, por la supuesta suma dada en
calidad de mutuo amparada con la Escritura No. 1559 de 14 de junio de 2016, motivo por el
cual, en su decir, no se ataco el mandamiento de pago basado en el contrato de arriendo
por cuanto en ningln momento su poderdante aceptd haberlo firmado muy a pesar de estar
referenciado en la Escritura de Venta con Pacto de Retroventa, hecho que fue alegado en
la contestacion de la demanda.

Que el documento contentivo del contrato de arrendamiento debié haberse hecho aparte
para tenerlo como accesorio a la Escritura de Venta con Pacto de Retroventa, especificando
todos los requisitos de dicho contrato como pago de canones, fecha en que debia efectuarse
el pago, ya que el contrato actual no contiene una obligacion clara, expresa y exigible de
cancelar una suma de dinero basada en un contrato de arrendamiento por hacer éste parte
de una negociacion de una venta con pacto de retroventa, razon por la cual no es cierto que
se configure éste contrato como un titulo de recaudo ejecutivo, por cuanto la demandante
cancel6 la deuda con los inmuebles que le sirvieron de garantia.

Indicé que en dicho documento no se precisa la fecha exacta en que debe efectuarse el
pago y es porque no existe ningun arriendo de los inmuebles, ya que lo referido al contrato
de arrendamiento eran los valores de los intereses que su poderdante debia pagar por
concepto de un préstamo de dinero, para lo cual garantizé el pago con una garantia sobre
los bienes inmuebles ubicados en la carrera 34 No. 72 — 247 Edificio Maranatha
apartamento 201 y el local 01 de la ciudad de Barranquilla, y que la sefiora NEISA simulé
celebrar una venta con pacto de retroventa, cuando en realidad lo que se celebraba es un
préstamo de mutuo, del cual existe una demanda de simulacién que cursa en el Juzgado 6
Civil Municipal de Oralidad de Barranquilla.

Que su poderdante ha hecho entrega a la demandante y a su hijo de la suma de $25.870.000
por concepto de intereses del dinero dado en préstamo, razon por la cual manifiesta que la
demandada no adeuda la suma de dinero manifestada en la demanda y mucho menos por
concepto de arrendamiento por lo que no podria hablarse de mora.

Que la mora aludida en la clausula 14 por el apoderado de la parte demandante hace
referencia a la manera concreta e inequivoca a la negociacion de la venta con pacto de
retroventa, ya que el contrato en esos casos en €stos casos va a servir para la restitucion
del inmueble, I6gicamente basado en el incumplimiento de venta con pacto, y en su decir,
es por ello que la ley lo estipula como venta con pacto accesorio contrato de arrendamiento.

Afirmoé que la demandante hizo de manera arbitraria venta de los inmuebles basada en la
alta de manifestacion de readquirir el inmueble y por falta de pago parcial de los intereses
por el préstamo realizado, y aclar6 que no hubo requerimiento alguno por parte de la
demandante por el contrato de arrendamiento.

Que no le estaba permitido al apoderado de la pare ejecutante cobrar sumas de dinero que
supuestamente fueron cobradas con la adjudicacion de los inmuebles de manera arbitraria,
los cuales superan el valor de $200.000.000 y cobrar aparte canones de arrendamiento
cuando se sabe efectivamente este fue un contrato de mutuo, ni siquiera fue un contrato de
venta con pacto de retroventa, por cuanto la sefiora NEISA OROZCO engafié de manera
cinica a la sefiora NANCY ROMERO.

En cuanto a lo manifestado por el sefior juez de primera instancia, en lo atinente a la falta
de exigibilidad del titulo valor, lo comparte y considera que es asertivo en su referir por ser
una expresion muy escueta que no da la conviccidon plena de cuando deba realizarse el
pago, de igual manera el contrato de arrendamiento no es preciso en su contenido.
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Que el ordenamiento juridico impone unos requisitos, entre ellos el de estipularse en el titulo
valor con claridad y sin lugar a dudas los valores e igualmente la designacion de las partes,
la obligacién de cancelar una suma de dinero y la fecha de pago de la obligacion y sdlo
produciran efecto en él previsto cuando contengan las menciones y llenen los requisitos
sefalados por ley.

Acot6 que la Escritura No. 1559 no se encuentra registrada como tal en la Oficina de
Instrumentos Publicos, que tampoco cumple con los requisitos de un titulo valor. Ademas
expreso que su poderdante no adeuda lo alegado por el apoderado de la parte demandante
en su demanda y escrito de sustentacion, y por todo lo expuesto, requiere no aceptar la
solicitud de revocacion de la sentencia, y se confirmen en todas y en cada una de sus partes
la sentencia proferida por el Juez Quinto Civil Municipal de Barranquilla.

CONSIDERACIONES
PROBLEMA JURIDICO

Debe revocar el despacho la sentencia proferida por el Juzgado Quinto Civil Municipal de
Barranquilla en fecha 18 de diciembre de 2019 por abstenerse de continuar con la ejecucion
debido a las falencias en la exigibilidad del titulo valor.

La inconformidad de la parte recurrente radica en el hecho de que el a quo se abstuvo de
continuar con la ejecucién por la falta de exigibilidad del titulo ejecutivo, pese a que la norma
que regula el contrato de arrendamiento de vivienda urbana, Ley 820 de 2003 predica que
las obligaciones de pagar las sumas de dinero contenidas en los contratos de arrendamiento
prestan mérito ejecutivo, cuestion que en su decir, constituye una garantia para el
arrendador de recibir una contraprestacion en relacion con el goce que tiene el arrendatario
sobre los bienes de propiedad del arrendador.

Asi mismo indicoé que no podia predicarse la inexistencia de exigibilidad por no haber una
fecha exacta para el pago de la obligacién, ya que en el contrato se estipuld que los canones
se pagarian “en mensualidades anticipadas”, situacion que debia ser entendida que el pago
se efectuara mensualmente a efectos del goce y anticipadamente, antes de iniciar como tal
en ejercicio de ese arrendamiento.

Inicialmente es oportuno aclarar por parte de éste despacho judicial, que a pesar de las
restricciones previstas en el inciso 2° del articulo 430 del Cédigo General del Proceso en
relacion con el estudio de las falencias del titulo valor en la sentencia, la Corte Suprema de
Justicia Sala de Casacion Civil ha manifestado que la norma en comento no es del todo
absoluta ya que debe armonizarse con otras de la misma normatividad como lo son los
articulos 4, 11, 42-2 y 430 inc. 1 y el articulo 228 de la Constitucion Politica de Colombia en
aras de garantizar los derechos sustanciales, la igualdad de las partes y la efectividad de
los derechos reconocidos por la ley sustancial.

En éste sentido se hace imperioso sefalar lo preceptuado por la Corte Suprema de Justicia
en sentencia STC14164-2017 de 11 de septiembre, radicacion 2017-00358-01 al respecto:

“En conclusion, la hermenéutica que ha de darsele al canon 430 del Codigo
General del Proceso no excluye la «potestad-deber» que tienen los operadores
judiciales de revisar «de oficio» el «titulo ejecutivo» a la hora de dictar sentencia,
ya sea esta de unica, primera o segunda instancia (...), dado que, como se
precis6 en CSJ STC 8 nov. 2012, rad. 2012-02414-00, «en los procesos
ejecutivos es deber del juez revisar los términos interlocutorios del mandamiento
de pago, en orden a verificar que a pesar de haberse proferido, realmente se
estructura el titulo ejecutivo (...) Sobre esta tematica, la Sala ha indicado que ‘“la
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orden de impulsar la ejecucion, objeto de las sentencias que se profieran en los
procesos ejecutivos, implica el previo y necesario analisis de las condiciones que
le dan eficacia al titulo ejecutivo, sin que en tal caso se encuentre el fallador
limitado por el mandamiento de pago proferido al comienzo de la actuacion
procesal (...)".

“De modo que la revision del titulo ejecutivo por parte del juez, para que tal se
ajuste al canon 422 del Cédigo General del Proceso, debe ser preliminar al
emitirse la orden de apremio y también en la sentencia que, con posterioridad,
decida sobre la litis, inclusive de forma oficiosa (...)".

De igual manera, la misma corporacion en sentencia STC14595-2017 de 14 de septiembre
de 2017, Magistrado Ponente Aroldo Wilson Quiroz Montalvo, concluy6 al respecto:

“Precisamente, constituyen puntos determinantes que en un juicio ejecutivo se
concluya, entre otros, que la obligacion pedida carece de exigibilidad, claridad o
expresividad, o que el documento que la contenga no provenga del deudor ni
constituya plena prueba en su contra, pues observar tales falencias y omitir
declararlas equivale a dar prevalencia a las formas sobre el derecho sustancial,
en detrimento del articulo 228 de la Carta Politica.”

Bajo éste entendido de cosas, resulta procedente que el Juez proceda a efectuar un nuevo
estudio del titulo valor a la hora de dictar sentencia a fin de garantizar el derecho sustancial,
la igualdad de las partes procesales y la efectividad de los derechos reconocidos por la ley
sustancial.

El articulo 422 del Cédigo General del Proceso consagra las obligaciones que pueden
demandarse ejecutivamente indicando lo siguiente:

“Pueden demandarse ejecutivamente las obligaciones expresas, claras y
exigibles que consten en documentos que provengan del deudor o de su
causante, y constituyan plena prueba contra él, o las que emanen de una
sentencia de condena proferida por el juez por juez o tribunal de cualquier
jurisdiccion, o de otra providencia judicial, o de las providencias que en procesos
de policia aprueben liquidacion de costas o sefialen honorarios de auxiliares de
la justicia, y los demas documentos que seriale la ley.”

La obligacién es expresa cuando aparece manifiesta en la redaccion misma del titulo, es
decir que el crédito debe estar contenido en el documento de manera nitida, la deuda debe
estar expresamente declarada sin que haya que hacer suposiciones o elucubraciones.

La claridad hace relacion a que la obligacion debe estar determinada en el titulo debe ser
visible, notoria y evidente de tal manera que solo pueda entenderse en un solo sentido.

En cuanto a la exigibilidad, ésta hace relacion al cumplimiento de la obligacién en un tiempo
cierto y determinado concretado por las partes.

El contrato de arrendamiento de vivienda urbana se encuentra regulado por la Ley 820 de
2003, normatividad que lo define en su articulo 2 de la siguiente manera:

“El contrato de arrendamiento de vivienda urbana es aquel por el cual dos partes
se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un inmueble urbano
destinado a vivienda, total o parcialmente, y la otra a pagar por este goce un
precio determinado.

a) Servicios, cosas 0 Usos conexos. Se entienden como servicios, cosas 0 Usos
conexos, los servicios publicos domiciliarios y todos los demas inherentes al



RADICACION: 2018 - 01291

PROCESO: EJECUTIVO

DEMANDANTE: NEISA OROZCO OROZCO
DEMANDADO: NANCY ROMERO HERRERA

goce del inmueble y a la satisfaccion de las necesidades propias de la habitacion
en el mismo;

b) Servicios, cosas o usos adicionales. Se entienden como servicios, cosas 0
usos adicionales los suministrados eventualmente por el arrendador no
inherentes al goce del inmueble. En el contrato de arrendamiento de vivienda
urbana, las partes podran pactar la inclusién o no de servicios, cosas 0 US0S
adicionales.

En ningdn caso, el precio del arrendamiento de servicios, cosas 0 USOS
adicionales podra exceder de un cincuenta por ciento (50%) del precio del
arrendamiento del respectivo inmueble.”

El articulo 3° de la Ley 820 de 2003 establece los requisitos que debe tener el contrato de
arrendamiento, el cual puede ser verbal o por escrito, pero amén de ello debe contener lo
siguiente:

1.- Nombre e identificacion de los contratantes

2.- Identificacion del inmueble objeto del contrato

3.- Identificacién de la parte del inmueble que se arrienda, cuando sea del caso, asi
como delas zonas y los servicios compartidos con los demés ocupantes del inmueble
4.- Precio y forma de pago

5.- Relacion de los servicios, cosas 0 usos conexos y adicionales

6.- Término de duracion del contrato

7.- Designacion de la parte contratante a cuyo cargo esté el pago de los servicios publicos
del inmueble objeto del contrato.

A folios 2 a 19 del expediente se observa la Escritura Publica No. 1559 de 14 de junio de
2016 contentiva del Contrato de CompraVenta con Pacto de Retroventa y Contrato de
Arrendamiento celebrado entre las sefioras NANCY ROMERO HERRERA y NEISA
OROZCO OROZCO.

El despacho encuentra que en la clausula décimo cuarta de la escritura en mencién se
establecio el Contrato Accesorio de Arrendamiento entre las sefioras NEISA ESTHER
OROZCO OROZCO y NANCY ROMERO HERRERA, el cual reza:

“Que el inmueble cuyos derechos vende con pacto de retroventa , queda en
poder de la vendedora sefiora NANCY ROMERO HERRERA, de las condiciones
antes citadas, en calidad de arrendamiento, por todo el plazo fijado para la
retroventa a partir de la fecha del presente instrumento, pagandole al comprador
un canon mensual de arrendamiento por la suma de UN MILLON
OCHOCIENTOS MIL PESOS ($1.800.000) MONEDA LEGAL COLOMBIANA,
pagaderos por mensualidades anticipadas, siendo convenido que la mora en el
pago de los canones de arrendamiento en 2 meses consecutivos, dara el
derecho al comprador para dar por terminado el presente contrato y celebrarlo
con otra persona como si el plazo estuviere vencido; Que si vencido el plazo
establecido de SEIS (6) Meses la sefiora NANCY ROMERO HERRERA, no
hiciere uso del derecho de readquirir el inmueble se producira la prorroga
automatica por un periodo al inicialmente pactado, evento en el cual el hoy
comprador quedara como propietario del inmueble, quedando esta venta en
firme e irresoluta, presente esta escritura.” (Resalte del juzgado)

De su parte en la clausula primera de la misma escritura, se acuerda la venta de dos (02)
inmuebles, un local y el apartamento 201.

De la lectura de la clausula decima cuarta contentiva del contrato de arrendamiento el
despacho observa que la obligacion no es clara porque se indica que lo arrendado es un
inmueble cuyos derechos vende con pacto de retroventa, pero al irnos a la clausula décima
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contentiva del pacto de retroventa se indica ‘LA VENDEDORA se reservan la facultad de
readquirir el inmueble que por éste instrumento vende”, pero no se especifica cual de los
inmuebles es el que se arrienda dado que el contrato de compraventa contempla 2 bienes
inmuebles, 1 local ubicado en el primer piso de la edificacion localizada en la carrera 34
No. 72 — 247 y el apartamento 201 ubicado en el mismo edificio.

Teniendo en cuenta lo anterior, se evidencia una indeterminacion del objeto materia de
arriendo ya que no existe claridad en qué bien inmueble se arrendo, si el apartamento o el
local comercial, lo cual resulta importante a fin de establecer qué normatividad se debe
aplicar al contrato de arrendamiento, si la establecida en la Ley 820 de 2003 aplicable a
vivienda urbana o las normas establecidas en el codigo de comercio y supletorias del cddigo
civil atinentes a los contratos de arrendamiento de local comercial.

Por otra parte, se encuentra que no existe una fecha exacta del cumplimiento de la
obligacion, ya que no se indicé en la mencionada escritura la fecha cierta y determinada de
cuando se debia hacer el pago de los canones de arriendo, solo se coloco que se efectuaria
en mensualidades anticipadas pero no se indicé un dia en especifico, como tampoco fue
aportada una prueba por parte de la demandante que materializara ese pago en una fecha
especifica, que diera asi cuenta de la fecha en que se debia pagar la obligacion.- La fecha
del pago resulta pues incierta, y no hay norma supletiva que la fije pues no es posible saber
a ciencia cierta que normatividad aplicar ya que no se sabe cual es el inmueble arrendado,
si el local o la vivienda.

En virtud de todo lo expuesto, para el despacho resulta didfano que el titulo ejecutivo
presentado para su cobro adolece de los elementos exigidos por la ley procesal, tal cual lo
avizoro el juez ad-quo, razén por la cual las pretensiones ejecutivas no estan llamadas a
prosperar, situacion que hace imperioso confirmar la decision adoptada por el Juzgado 5
Civil Municipal de Barranquilla.

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Oralidad de Barranquilla,
administrando justicia en nombre de la Republica y por autoridad de la ley,

RESUELVE:

1.- Confirmar la providencia de fecha 18 de diciembre de 2019 proferida por el Juzgado 5°
Civil Municipal de Barranquilla.

2.- Condenar en costas al apelante. Sefalense las agencias en derecho en la suma de
908.526.00 que deberan ser incluidos en la liquidacién de costas que debe realizar la
secretaria del juzgado ad-quo de manera concentrada.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

Firmado Por:

JAVIER VELASQUEZ
JUEZ CIRCUITO
JUZGADO 004 CIVIL DEL CIRCUITO BARRANQUILLA

Este documento fue generado con firma electrénica y cuenta con plena validez juridica,
conforme a lo dispuesto en la Ley 527/99 y el decreto reglamentario 2364/12

Caodigo de verificacion:
6e810795e40feb5fcf621b67656621cda060aa8b9bfbf0304f1132b66¢c44dlae
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