Republica de Colombia

~
- -

Libertod y Orden
Rama Judicial del Poder Publico
JUZGADO CINCUENTA Y UNO (51) CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTAD. C.

Bogota D. C., quince (15) de septiembre de 2021

Expediente: Ejecutivo Singular

Radicacion: 11001 40 03 051 2018 00796 00

Accionante: FAD CIAS enC. 2
INVERSIONES SAAD & CIA S enC. _

Accionadas: COLOMBIAN TOYS & GIFTS LTDA ~riagll

DAGOBERTO MARIN FERNANDEZ
MARIA ISABEL QUINTERO MALLUNGO

Surtido el tramite legal, se profiere sentencia de inst
referenciado caso. Ry
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$12.000.000 mas VA,
nellPC

3. El canon mensual de arrendamiento se pacté en
. . . i co
pagaderos dentro de los cinco primeros dias de cada mes, ajustable

mas 3 puntos porcentuales por afo.

4. Mediante otrosi modificatorio del 23 de junio de 2016, las partes acordaron i
que el arrendatario tendria un periodo de gracia entre el 1 al 24 de junio de 2016,
tiempo en el cual no se causaria canon de arrendamiento.

5 Desde el mes de septiembre de 2017, el arrendatario incumplié el pago
oportuno del canon mensual de arrendamiento, aduciendo una mala situacion :
econdémica. - . -

6.  El arrendatario, es decir, los demandados, a medi
noviembre de 2017, solicité autorizacion para subarrenda
cual los arrendadores solicitaron suscribir un otrosi,
arrendatario.

7.  El arrendatario, subarrendé sin
arrendador parte del local comercial

) e
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tempesﬁvamente contesto la demanda y propuso medios exceptivos (fis. 91 a2
100, ib), cuales titulo y argumento de la siguiente manera:

21. Compensacién:teniendoencuentaquelosdemaidadoshalinlﬁdoen
“"°Sgastos,enrazc'malasmejorasquesehanhedioenlaadeundﬂndelns
treS(3)Iocales,gastoswlescornOpuerﬁlsenviiio.reiame,lﬁcalf.
construociéndebaﬁos,instaladéndedeiorasosmMe inacic
respectiva, insmladéndepisos,dlapasyseguichdengemrd;,_ sto:
acuerdooonunavaluépericialytécnicoaHZdedcialﬁeGmt ._-__‘_._I_.;; _

la suma de $50.073.360.

Tales adecuaciones tomaron un total de 70 dias cz

cualsepagéelwnondearrendmielm correspondie
suma de $28.000.000 mas IVA de $5.320.000, s
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ca subarrendd los locales 1y
local arrendado, pero,
piso con tres
s, es

2.3. Mala fe: en medida que, el demandado, nun
2 del predio que, inicialmente, correspondio al globo del
tras ser dividido por las mejoras que planté, quedd en el pr imer
locales, de los cuales solo 1 tiene en arrendamiento. Los otros dos locale
decir, 1 y 2, del primer piso del inmueble, los arrendd directamente €l

demandante al sefior DARIO POSADA, incurriendo en un doble arrendamiento.

2.4. *“Abuso del derecho”, “Enriquecimiento sin causa” ¥ “Cobro de lo debido™
dado que los demandantes en virtud del texto del contrato suscrito y celebrado
con el demandado, extralimitaron su posicién contractual, al cobrar el total de los
canones de arrendamiento, cuando en realidad, sélo entregaron la tercera parte
del predio arrendado a los demandados.

3. Por auto del 3 de abril de 2019 (fl 101, cdno. 1) se eoma !

en sintesis, indicaron que, contrario a lo manifes
contestacion a la demanda, jamas otorgaron autori
para mejorar el predio; a su vez, insistié en que el de
un otrosi modificatorio al contrato de arrendam
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Cual, se escuché las alegaciones finales de las partes y se profirié sentido del

fallo, tal y como lo establece el articulo 373 del CG del P.

CONSIDERACIONES

1. Los denominados presupuestos procesales que acufid Von Bllow en
1.868 dentro de su Teoria de la Relacion Juridica, y refino para Colombia la Corte
Suprema de Justicia desde 1.936 a 1.968", se encuentran cabalmente reunidos.
Asimismo, tras la revision del discurrir procesal por ésta Judicatura, no se
encuentra configurada causa de nulidad procedimental que obligue fetf@%ﬂgrr !g_,:
actuado o, conforme al deber oficioso de legalidad, rehacer una actuaclq

procesal ya surtido, habilitandose la presente decision. A

una orden de apremio: (i) una manifes
que existe una obligacion en cabe
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Del referido enunciado emergen como elementos esenciales de este tipo
negocial: (i.) la existencia de una cosa real, determinada o determinable y
susceptible de darse, o un hecho que se debe ejecutar que puede ser la
ejecucion de una obra o la prestacién de un servicio; y, (ii.) el precio que se obliga
a pagar el arrendatario como contraprestacion por el goce de la cosa arrendada,
la obra a ejecutar o el servicio prestado.

De tal manera, con los documentos aportados con la demanda, por el

demandante, se cumpli6 su carga subjetiva de prueba?, tal y como lo pregonan X
los articulos 167 de la Ley 1564 de 2012 y 1757 del Codigo Civil; a consecuencia, )
y como lo dice un antiquisimo aforismo, reus in excipiendo fit actor, que traduc 3 e -

del Cédigo de Comercio, pues, no se pie
comerciantes. y .

O
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| CG del P, con apoyo en

xigibles, dice el articulo 422 de
s, es decir, cuando

encia, estando puras Y simple
el primero llegd o el segundo fue
ue, las mejoras sefialadas por el ex
judicial de la Sala Civil de nuestra

cia SC1905-2019, ensefa:

Las obligaciones son €
la doctrina y la jurisprud
sometidas a plazo o condicion,

cumplido. En
i ' remo

éste caso, si algo puede decirse es g t

o0, no son exigibles. Reciente doctrina

pasiv
ma de Justicia, contenida en senten

Corte Supre

«Respecto de las mejoras nuestro ordenamiento, cor.vlra/gambre
romanista, ha acogido la definicion tradicional, calificando las
necesarias como aquellas sin las cuales el inmueble no podria ser
conservado; utiles, las qué no siendo indispensables para la
conservacion del inmueble, aumentan su valor y resultan provechosas

para el propietario y locatario; y voluptuarias, referidas a las realizadas
en beneficio exclusivo de quien las incorporé, como las de recreo 0
ero lujo o suntuarias; reconociendo los efectos de

esparcimiento, dem .
su realizacion en distintos escenarios, asi como la existencia o no del

derecho y condiciones necesarias para reclamarlas»

rrendamiento contemplan el
reclamar su reembolso
C. al respecto indican:

|.as normas que regulan el contrato de a
derecho del arrendatario para hacer mejoras y
al arrendador. Los articulos 1993 y 1 994 del C.

«Articulo 1993 El arrendador es obligado a reembolsar al arrendatario
el costo de las reparaciones indispensables no locativas, que el
arrendatario hiciere en la cosa arrendada, siempre que el arrendatario
no las haya hecho necesarias por su culpa, y que haya dado noticia al
arrendador lo més pronto, para que las hiciese por su cuenta. Si la
noticia no pudo darse en tiempo, 0 si el arrendador no traté de hacer
oportunamente las reparaciones, sé abonaré al arrendatario su costo

razonable, probada la necesidad.

ARTICULO 1994. El arrendador no es obligado a reembolsar el costo
de las mejoras (tiles, en que no ha consentido con la expresa condicion
de abonarlas; pero el arrendatario podra separar y llevarse los
materiales sin detrimento de la cosa arrendada; a menos que el
arrendador esté dispuesto a abonarle lo que valdrian los materiales,

considerandolos separados.

De acuerdo con esto, queda claro que el arrendatario en principio —
salvo pacto en contrario- puede realizar ciertas mejoras en el predio
objeto de arrendamiento, dependiendo el derecho de reembolso a la
c{ase de las mismas, pues siendo Utiles podria optar por retirarlas,
siempre que no se afecte el predio, o exigir su abono al arrendador,
para lo cual éste tendria que haberlas autorizado y comprometidc;
exprqsamente a abonarlas, amen que, en ausencia de dicha
autorizacién, podra el arrendador reclamar su retiro para que se
(esti{qya el inmueble al estado original, tal cual como lo recibié el
inquilino, asi como exigir el pago de los perjuicios que su ejecucion le
pudieron generar y/o eximirse de abonarlas.

Pagina 7 de 16
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En relacién con el arrendamiento de inmuebles destinados a actividad
comercial la legislacién mercantil limita su regulacion a las previsiones
contenidas en los articulos 518 a 524; sin embargo, no regula Io
relacionado con la inversién de mejoras, ni el reconocimiento de las
mismas, cuando son realizadas por los arrendatarios para poder Ilqvar
a cabo, de manera acorde con su finalidad, las actividades economicas
propias de su negocio, por lo que es de rigor, que al amparo de la
remisién normativa que consagran los articulos 2° y 822 del Cédigo de
Comercio, se deban aplicar las disposiciones civiles, para definir la -
existencia o no del derecho al pago de las obras solicitado en la N
demanda.

En efecto, acorde con lo indicado en las referidas disposiciones, «[E]n
las cuestiones comerciales que no pudieren regularse conforme a b :
regla anterior, se aplicaran las disposiciones de la legislacion civil» (a
2°) puntualizando ademés, que «[Ljos principios que go
formacién de los actos y contratos y las obligaciones de c
sus efectos, interpretacioén, modo viabilidad definitiva de
anularse o rescindirse, seran aplicables a las obligacior
Juridicos mercantiles, a menos que la ley establezca
prueba en derecho comercial se regiré porlas ' €
el Cédigo de Procedimiento Civil, salvo las regla
establecidas en la ley» (art. 822).

De manera que, no existiendo norma |
realizaciéon de obras — mejoras- y
arrendamiento depmdlo e
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demandantes, por medio de sus representantes legales. De suyo, el antedicho
mensaje, datado 1 de agosto de 2017a las 12:59 pm, indico:

“Buen dia Fady, ya vino el maestra y la idea es dividir como
hablamos para quebuds (sic) reciban los 13 millones mas iva (...)
Mientras se logra consegui esos arrendatarios que cumplan con
su aceptacion, seguiremos pagando el canon de los 12 millones y
tan pronto se logre arrendar algin especio se pagara los 13
millones para el total del area (sic), por me confirman, para
proceder con los arreglos pls (sic)’ (fls. 67 y 110, cdno. 1)

Frente a dicho mensaje, se tiene que existen dos respuesta diferentes en el
contraste documental, una segun la cual se le indicé a las 7:06 pm al demanc F .
“Ok confirmado” (fl. 67, ib); y, otra, segun la cual se contesté al dem:

1:15 pm “(...) Buenas tardes Dagoberto (...) Soy Nagi, este es
copio el mensaje a Fady (...)" frente a lo cual el demandado, inc
“(...) Ok si sr ya le envié copia a el (sic), lo importante es inici
mas (sic) pronto para asi también terminar rapido y cor
(fls. 110y 111, ib). i

gaal

Tales mensajes concuerdan con la s
formularon los demandados ante el Cent
en Derecho (fls. 40 a 1C
la cual, “(...) Enelr

negoci Ja

Escaneado con CamScanner



aduciendo “(...) Uds saben que como arrendatarios ya pagamos la comision de
su Inmobiliaria Betty (sic) el afio pasado, y ahora que hicimos ese arreglo de
divisiones y vidrios, electricidad, puertas etc para poder subarrendar y cumplirles
a uds ante todo, fue precisamente para poder completar los 13 millones mas iva
y quedarles bien a uds pero no vamos a pagar un peso mas de comision de
arriendo mas por favor, pues ya hicimos el gastos a nuestro costo de todos los
arreglos y fue mucho mas que una comisién de arriendo los arreglos
anteriores dichos y no veo justo que se nos quiera cobrar mas y mas (..)"
— se resalté — (fl. 112, ib), aspecto que, ademas, corroboré la misma Betty
Alexandra Moreno en su declaraciéon presencial.

De tal manera, la compensacion obligacional alegada no es viable, porque esta
ausente del tercer requisito para que opere; es decir, que la obligacién emergida
por las mejoras sea exigible, se itera, en tanto, la propuesta y verificacién de
dicha propuesta por los demandantes, no implica su aceptacién que, en todo
caso, debié constar por escrito. Por demas, llamar a las mejoras o
modificaciones surtidas en el predio arrendado, como (tiles, necesarias o
voluptuarias, resulta abiertamente improcedente en éste caso, al fin y al cabo

sélo las necesarias son reconocidas al arrendatalzia y mue Mhpondan a
reparaciones locativas, que dlfieren muc
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ultra petita partium)®, de algin modo, sino que, también requeria demostrar la
mendacidad del escrito y la prevalencia de los hechos, lo que no se alcanza con
una comunicacion surtida entre Dagoberto y Naiji, respecto a las eventuales
mejoras alegadas por el demandado y menos aun suple el consentimiento
escrito y previo de los arrendadores (los dos) a los arrendatarios (todos).

5. En lo que toca la mala fe, el abuso del derecho, cobro de lo no debido y
enriquecimiento sin causa, se dira que reposan bajo un mismo supuesto: los
demandantes, perciben del sefior DARIO POSADA, el precio fijado por el local
2 (central) del predio arrendado, y, al mismo tiempo, buscan que los
demandados paguen cénones de arrendamiento pactados por el mismo predio,
es decir, arrendado el inmueble dos veces y a personas diferentes.

Sobre tales aseveraciones se tiene de la declaracién recibida al sefior GABRIEL
DARIO POSADA GUTIERREZ, que ‘(...) desde el 01 de noviembre de 201‘7]15
cancelado de forma juiciosa y legal, canon de arrendamiento de un parte o drea
del local del primer piso ubicado en la Av. Carrera 15N(D 105A~68dela cludaq
de Bogota DC, en donde se desarrolla el objeto sﬁb] de Tier
Depottiva (...) el &rea del local obje ndami sub
COLOMBIAN TOYS Y Gl
ninguno de los arrer
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Sin embargo, el mismo testigo declaré que entre el afio 2016 y hasta julio de
2018, sostuvo dicha relacion de arrendamiento con la sociedad COLOMBIAN
TOYS Y GIFTS LTDA, y, posteriormente, tal relacion se suscitdé con las
sociedades demandantes, incluso, tal y como lo ensenan los documentos
aportados, dentro de los que se encuentra el respectivo contrato de
arrendamiento celebrado entre FAD CIA S en C e INVERSIONES SAAD Y CIA
S en C y la sociedad GRUPO ZERIE SAS, representada por el sefior DARIO
POSADA (fis. 193 a 197, cdno. 1), el sinalagma arrendaticio inicié el 1 de julio
de 2018, no antes,

Es decir, la prueba testimonial, que permitié el recaudo documental auscultado
(num. 6, art. 221, CG del P), y su verificacién en conjunto, hacen lucir con plena
claridad que la sociedad GRUPO ZERIE SAS, dio inicié al contrato de
arrendamiento con los aqui demandantes FAD CIA S en C e INVERSIONES
SAAD Y CIA S en C, desde el 1 de julio de 2018, por un plazo inicial de 2 afos,
por manera que mal puede decirse que antes de dicha data (1 de julio de 2018)
las sociedades demandantes percibieran canones de cmnﬂhmto d. la

excepciones. : o '.‘k

Con todo, puestas de tal manera las co
por los demandantes desde el mes
arrendado, esto es, cc
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con los demandados, en orden a disminuir el area arrendada, después de todo
‘(...) El arrendador es obligado: 1.) A entregar al arrendatario la cosa
arrendada (...) 2.) A manteneria en estado de servir para el fin a que ha sido
arrendada (...) 3.) A librar al arrendatario de toda turbacién o embarazo en
el goce de la cosa arrendada’ por lo cual “(...) Si fuera de los casos provistos
en el articulo precedente, el arrendatario es turbado en su goce por el arrendador
0 por cualquiera persona a quien éste pueda vedarlo, tendrd derecho a
indemnizacién de perjuicios” (arts. 1982 y 1987, CC) e, incluso, dice la Ley (.. )
Si el impedimento para el goce de la cosa es parcial, o si la cosa se destruye en
parte, el juez o prefecto decidira, segun las circunstancias, si debe tener lugar la
terminacion del arrendamiento, o concederse una rebaja del precio o renta”
(parrafo 2, art. 1990, CC) - Se resalté -,

Asi, como el contrato de arrendamiento consagré que el precio del canon, M ‘ :
el afio 2018, seria equivalente a $16.566.823 atendiendo sus llm o gy
anuales en el IPC + 3 puntos (fl. 12, vuelto, cdno. 1), y, a la postre, dicho W

comercial se dividié en 4 partes (3 locales en el mmm*w 27‘!
las cuales 1, fue asumida directamente por los demal

de 2018, se reducira en dicha tercera parte el valor
obteniendo por cada una un valor de canol
valor final a cargo d@lqg | ‘
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2", las cuestiones que no se encuentren alli contempladas, deberan
ser resueltas por interpretacion analogica o por las normas que sobre
el contrato de arrendamiento establece ol Codigo Cvil

Dentro de los aspectos del arrendarmients comercial contemplados en
el Codigo de Comercio, se encuentran (i ) €l derecho de renovacion del
contrato luego de haberlo ocupado por dos afios consecutives (articulo
518)°, cuyas diferencias surgidas al momento de la renovacién se
decidiran por el procedimiento verbal (articulo 519); (i) en caso que el
arrendador necesite el inmueble para su vivienda o para reconsiruirio o
repararlo se prevé el desahucio por lo menos con seis meses de
anticipacion (articulo 520), (i) en el arrendamiento de los locales
nuevos o reparados, se prefiere al anterior arrendatario sin pago de
prima (articulo 521) o con pago de indemnizacién en Caso que no se le

de en arriendo el nuevo local o sea utilizado para actividades similares
(articulo 522).

Por dltimo, el articulo 523 del Cédigo de Comercio’, prevé el
subarriendo hasta la mitad del inmueble, sin necesidad de

autorizacion, pero sin lesionar los derechos del arrendador o darle
una destinacién diferente a la prevista en el contrato.

Por ditimo baste resaltar el caracter bilateral del contrato de

arrendamiento y, por consiguiente, la naturaleza sinalagmatica de las
obligaciones derivadas del mismo (...)" - Se resalts ~

¥

Entonces, ese subarriendo era permitido, hasta que lo m!goﬁo las
sociedades demandantes. : '

6. Asientonces, y como corolario, |
derecho, cobro de lo no
nominacion, se
s6lo se conde
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P, en consonancia con el parrafo primero del literal B, numeral 4° del articulo 5°
del Acuerdo PSAA16-10554 del 05 de agosto de 2016, emanado de la Sala

Administrativa del Consejo Superior de la Judicatura, con un siete (7%) del vqg
de la suma determinada como debida.

PR = .

. :'-_'_' {I‘ =

DECISION

En mérito de lo expuesto, el Juzgado Cincuenta y Uno
Bogota D. C., en nombre de la Republica de Colom

RESUEL

abuso del derecho, cobro de lo no.
por el extremo
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SEXTO: CONDENAR en ol 60% de las costas a los demandados,

téngase como agencias en derecho la suma de $ |1 0ce
Liquidense por Secretaria.

Al efecto,
Qe o

SEPTIMO: Cumplida la liquidacion de costas,
Jueces Civiles Municipales para la
Reparto. Oficiese.

remitase el expediente ante los
Ejecucion de Sentencias de Bogota - |

NOTIFIQUESE y CUMPLASE,
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